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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ABGB:

DNemZ
BytZ

KatZ:
NOZ:
OSNOVA:
SOZ:

STREDNi KODEX:

StZ:
ZoP:

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen
Erblénder der Osterreichischen Monarchie.

Zakon €. 338/1992 Sb., zékon o dani z nemovitych véci.

Zakon €. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortim a dopliuji nékteré zakony.

Zakon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti.

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

Vladni navrh ob&anského zakoniku z roku 1937.

Zéakon ¢. 40/1964 SB., obcansky zakonik.

Zakon €. 141/1950 SB., obcansky zakonik.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., zékon o tizemnim planovani a stavebnim fadu.

Zakon ¢. 114/1992 Sb., zékon o ochran¢ ptirody a krajiny.
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Kapitola prvni
Uvod

Za téma predkladané rigor6zni prace jsem zvolil Nemovitost jako predmeét obligace.
Pfi volbé tématu jsem vychazel predevSim z vlastniho pfesvédceni o dulezitosti
pravniho chapéani nemovitosti v obliganich vztazich napfi¢ historii. Pfestoze
jiz byly sepsany publikace, zabyvajici se ¢astmi problematiky, které se vénuji
ve své praci i1 ja, nenalezl jsem Zzadnou ucelenou préci, jez by komplexné

postihovala nemovitosti jako pfedméty obligace ve svétle fimského prava.

Soucasna legislativa, pfinejmenSim soukromopravni, se obraci se zdjmem
na fimské pravo, které je obecné povazovano za jeji zaklad. Domnivam se,
ze rozbor fimské upravy mize piinaSet zajimavé podnéty i pro vykladova
vychodiska soucasné pravni upravy. V historii, stejné jako v pravu, neexistuji
jedind spravna feSeni. Podle mého minéni bychom neméli pouze ptebirat nové
chapani nemovitosti a s nim spjaté obligacni instituty nekriticky jako fakt,
ale zkoumat divody a problémy piedchozi ipravy pro hodnoceni upravy soucasné.
Smyslem znalosti prava by neméla byt pouha znalost definic, ale také védéni,
pro¢ soucasné pravo plati v dané podob¢, odkud pochéazi ptivodni vychodiska, zda,
kde a kdy se vyznam odchylil. Historie se sice neopakuje, ale v jistém smyslu
se stale vraci. A prave pii téchto prozaickych navratech bychom méli vzit v potaz

soulad mezi smyslem, tradici a potfebami moderni doby.

Ptame-li se, pro¢ souasné pravo plati v dané podobé¢, je tieba hledét
do pravni historie, kde vznikly zéklady, na kterych dnes do velké miry pravo stavi.
Z mého pohledu zastava piedni a nenahraditelné misto v pravni historii pravo
fimské, jelikoZ se v systému fimského prava poprvé vytvarely instituty, jeZ zna
1 moderni pravni véda. Snaha fimského prava postihnout rozmanitost lidského byti
za uCelem nastaveni zakladnich pravidel pro udrZeni neustile se rozvijejici
arozsitfujici fiSe se nejen ve své dob& promitla do velmi rozvinutého pravniho
systému. Na rozdil od jinych historickych pravnich fada systém fimského prava

ptezil trvani fimského statu a pro soucasnou pravni nauku je vyznamny pro svoji

1 HORAK, Ondtej. Pro¢ ucit pravni déjiny? K modernizaci studia na PF UP v Olomouci. Acta
iuridica olomucensis, Vol. 1V (X), 2009, No. 6, str. 302.
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vnitini hodnotu, pro svd dimyslnd a pregnantni ustanoveni a pro svoji orientaci

na realné potieby.

Kromé osobnich vztahi, které bylo od samého pocatku nutné uvést pravnimi
normami do urcitého systému, byla dulezitym odvétvim fimského prava i vécna
prava. Vznikem soukromého vlastnictvi bylo tfeba regulovat vztahy mezi
jednotlivymi subjekty tak, aby bylo vlastnictvi chranéno a poruseni vlastnickych
prav sankcionovano. Stabilita vlastnickych vztahti poskytovala fimskym ob¢antim
jistotu, jez nasledné umoznovala rozvoj vSech aspektli fimské spole¢nosti. Podle
mého minéni vlastnictvi zaujimalo, pokud ne piimo nejdtlezitéjsi, tak jist¢ velmi
dillezité misto v oblasti fimského prava vécného. Rimské pravo vécné pak platilo
za jednu ze zékladnich slozek celého fimského pravniho systému. Tyto nazory
opirdm mimo jiné o to, Ze i rizné druhy norem dédického a obliga¢niho prava

de facto sméfovaly k alokaci vlastnictvi.

Cilem prace je tedy predstaveni nemovitosti jako pfedmétu obligace v pravu
fimském a v prdvu modernim, s néslednou komparaci. Souvisejicim cilem
predkladané prace je také postihnout urcity vyvoj, diky kterému jednotlivé rané

instituce pietrvaly do pozdéjSich dob presahujicich existenci fimského statu.

V predklddané praci povazuji za prdvo moderni soucasné platné¢ pravo,
zejména zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale v této praci jen jako ,,NOZ*).
Byt’ by bylo jisté zajimavé porovnat téma mé prace v celé Sifi pravniho vyvoje
od dob fimskych do soucasnosti, pro omezeny rozsah prace jsem se rozhodl pouze
pro komparaci s NOZ. Vzdyt pravé tviirci NOZ se piihlasili k odkazu fimské pravni
tradice a k navratu k evropskému pravnimu standardu, proto povazuji srovnani

jejich inspirace s vysledkem za nejvymluvnéjsi.

Prace je systematicky c¢lenénd do veécnych kapitol, které vzdy obsahuji
analyzu fimského pravniho systému, nasledné soucasné upravy, a jsou zakonceny
vzdjemnym porovnanim. Ve druhé kapitole nejprve vyloZim pojem res a res

immobiles, nejobecnéjsi nicméné klicové terminy pro zbyvajici ¢ast prace.

Tteti kapitola je vénovana tématu vlastnictvi nemovitosti a moznostem jejich
opusténi. V tivodu kapitoly postihuji vyvoj vlastnictvi od archaickych fimskych dob
smérem k pozdnim obdobim, jeZ snesou srovnani s pravem modernim. Ve ¢tvrté

kapitole nesouci nazev Pravo obliga¢ni, jsem se omezil pouze na kupni smlouvu
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nemovitosti v pravu fimském a modernim. Ambici bylo vylozit a srovnat jednotlivé

nalezitosti kupni smlouvy s ohledem na jeji platnost a disledky z ni plynouci.

Po obligacnim kroku nasleduje kapitola patd, jez se vénuje prevedeni
vlastnictvi nemovitosti, tedy vécnépravnimu kroku. V nasledujici kapitole jsem
zvolil vybrand pravni uskali provazejici pfevod vlastnictvi nemovitosti ve své
podstaté od archaickych dob dodnes. Za tuskali jsem zvolil pfechod nebezpeci,

faktické a pravni vady a pievod skrze tfeti osobu.

V zavéru celé predkladané préace jsou dil¢i zavéry shrnuty v uceleny vystup,
ktery doplnuji uvahou, zda zmény v chapani vlastnictvi nemovitosti byly
provedeny v duchu #imské pravni tradice a zda se jednalo o zmény promyslené,

srozumitelné, systematické a prospésné.

V predkladané praci jsem piedné pracoval s origindlnimi prameny, jakymi
byly zejména Gaiovy Instituce, Digesta a Justinidnovy Instituce. Vyuzivam také
prament pavodni ¢eskoslovenské pravni romanistiky, jez dale dopliuji o soucasné
romanistické autory. V neposledni fadé¢ uvadim i1 zahrani¢ni literaturu, ktera miize
mit na predkladanou problematiku jiny pohled. Z literatury k souc¢asnému platnému
pravu vyuzivdm zejména komentafe, odborné monografie a védecké clanky.
Metodika zpracovani je s ohledem na zvolené téma tvofend zejména metodami

analyzy, syntézy a komparace v kombinaci s deskripci a evaluaci judikatury.
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Kapitola druha

Nemovitost

K hlub§imu pochopeni problematiky nemovitosti jako pfedmétu obligace
je nejdiive nutné definovat obecné chapani terminu véc v pravnim slova smyslu.
Ackoliv se jedna o termin bézné uzivany odbornou 1 laickou vefejnosti, neni tak
jednoznacny, jak by bylo mozné predpokladat. Po stru¢ném definovani zakladniho
terminu véc a jeji kategorizace vyclenim termin nemovitosti, tedy véci nemovité.
Prestoze 1 tento vyraz zdéanlivé nebudi pochybnosti, pfi bliz§im zkouméani
vyvstavaji zajimava uskali. V této kapitole tedy budu postupovat od obecného

terminu véc k pojmové uz§imu terminu nemovitost a chronologicky od fimského

prava k pravu modernimu. Zavérem kapitoly oba pravni systémy srovnam.

2.1 Nemovitost v pravu Fimském

V kontextu fimského prava je dle mého minéni na ivod nutné uvést, ze fimsti
pravnici byli zejména vynikajici praktici a zddné abstraktni vymezeni véci, a tim
spiSe véci nemovité, Vv pravnim smyslu nezanechali. Definice, jez se objevuji
v moderngjSich ucebnicich fimského prava, jsou dovozovany od dob pandektniho
prava dle zaznamenanych praktickych a kazuistickych pravnich pamatek. Véc

obecné v fimském pravu mizeme vymezit jako prostorové omezeny a v penézich

.....

Domnivam se, ze pted samotnym definovdnim nemovité véci v fimskému
pravu je vhodné stru¢né nastinit systém kategorizace véci, jemuz dalo vzniknout
fimské pravo, a ktery v riiznych obménach pouzivad moderni pravni nauka dodnes.
Tento systém ovSem nebyl staticky, ale vyvijel se s proménami spoleCenskych
vztahi a byl do zna¢né miry poplatny charakteru a stupni vyvoje fimské
spolecnosti. Z toho divodu nékteré kategorie déleni véci postupné ztratily

na duleZitosti a jiné se naopak rozsifily a na dlleZitosti nabyly.

V pramenech fimského pradva nalezneme nékolik zplsobil rozdéleni véci.

Sohledem na téma piredkladané prace uvadim pouze kategorie relevantni

2 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské prdvo: [celostitni vysokoskolskd uéebnice

pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Uéebnice. ISBN 80-7038-134-5,
str. 113.
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nemovitostem. Pravni fady historické i moderni obsahuji rozliSeni mezi vécmi
hmotnymi a nehmotnymi. Dle pfiznaného statusu pravim prozaicky hovoiime
0 uzsim nebo SirSim pojeti véci. Oba ndzorové proudy maji své zastance a ob¢ teorie
maji sva logicka zdivodnéni. Taktéz v pravu fimském nalezneme ¢lenéni na res

corporales (véci hmotné) a res incorporales (véci nehmotné).
Gaius, Digesta, 1.8.1. 1

,,Quaedam praeterea res corporales sunt, quaedam incorporales. Corporales
hae sunt, quae tangi possunt, veluti fundus homo vestis aurum argentum et denique
aliae res innumerabiles: incorporales sunt, quae tangi non possunt, qualia sunt ea,
quae in iure consistunt, sicut hereditas, usus fructus, obligationes quoquo modo
contractae. Nec ad rem pertinet, quod in hereditate res corporales continentur:
nam et fructus, qui ex fundo percipiuntur, corporales sunt, et id quod ex aliqua
obligatione nobis debetur plerumque corporale est, veluti fundus homo pecunia:
nam ipsum ius successionis et ipsum ius utendi fruendi et ipsum ius obligationis
incorporale est. Eodem numero sunt et iura praediorum urbanorum et rusticorum,

quae etiam servitutes vocantur.*

Nékteré véci jsou hmotné a jiné nehmotné. Hmotné jsou ty, kterych je mozné
se dotknout, jako pozemek, otrok, odév, zlato, stiibro a nespocetné véci dalsi.
Nehmotné jsou takové, kterych se dotknout nelze, jako ty, které maji pravni povahu,
napiiklad pozustalost, poZivaci pravo a zavazky jakéhokoli druhu. Neni dllezité,
Ze pozustalost sestava z hmotnych véci: nebot’ také plody, které se t€zi z pozemku,
jsou hmotné, a to, co je nam z n€jakého zavazkového vztahu dluzeno, je obvykle
hmotné, napiiklad pozemek, otrok, penize. AvSak pravo dédit a stejné tak pravo
pozivaci nebo zavazek jsou nehmotné. K nim se pocitaji také prava k méstskym
a venkovskym pozemktim, které se oznaduji také jako sluzebnosti.> Ve stejném

duchu zni i dalsi fragmenty z Digest i Justinianovych Instituci.* Rimsti pravnici

3 Pieklad prevzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha 1-XV, vybrané casti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Ptelozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, ptelozil ZYTEK, Jakub, pielozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 185-187.

Naptiklad dale Gaius, Digesta, 2. 13; Gaius, Digesta, 2. 14; Justinianus, Institutiones, 2. 2. 1;
Justinianus, Institutiones, 2. 2. 2; Justinianus, Institutiones, 22. 3.
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tedy dne$nim jazykem zastavali izké pojeti véci, kdy za véc v pravnim smyslu

povazovali pouze véc hmotnou.®

Ptestoze si predkladana prace klade za cil vylozit nemovitosti jako predmét
obligace se zfetelem na vybrana pravni uskali, je nutné zdlraznit, ze ne vSechny
nemovité véci se mohly stat pfedmétem vlastnictvi ¢i obligace. Obecné se pro véci,
které pro svilj charakter, umisténi, zplisob uzivani nebo slozeni, postradaly
schopnost stat se pfedmétem vlastnictvi, vzilo oznaceni res extra commercium
(nezpuisobilost k pravnimu obchodu), nebo téz res extra nostrum patrimonium

(nezpisobilost byt soucasti soukromého majetku).

Oba uvedené vyrazy se dle mého minéni vzajemné dopliuji, nebot’ kazdy
oznacuje jinou stranku negativni kvality véci. Obou vyrazil se pak standardné uziva
promiscue k oznaceni z vlastnictvi vyloucenych véci, ackoliv chceme-li fict,
Ze osoba nemuze nabyt commercium Kkurcité véci, pak by termin res extra
commercium byl vyznamové uz$im nez res extra nostrum patrimonium.®
V piedkladané praci se pro jednoznacnost a vyssi srozumitelnost budu drzet vyrazu
res extra commercium. Véci, které nebyly zpuisobilé soukromého vlastnictvi, mély
v zasadé dvoji povahu. Jednalo se o véci lidského prava nezpuisobilé byt
v soukromém majetku (res humani iuris), a dale o véci bozského prava (res divini
iuris). Res humani iuris slouzily k uspokojovani lidskych potieb, spliiovaly ostatni
defini¢ni znaky, ale pfesto nemohly byt objektem vlastnictvi. V této souvislosti
hovotime zpravidla o dvou skupinach. Prvni z nich tvofily res omnium communes,

véci vSem lidem spolecné.
Marcianus, Digesta, 1. 8. 2. 1

,,Et quidem naturali iure omnium communia sunt illa: aer, aqua profluens,

et mare, et per hoc litora maris.*

Miroslav Bohéacek v této souvislosti upozornil, Ze fimské prameny uzivaji pojem res ve dvojim
vyznamu, kdy je $ir§i pojem res nadiazen pojmu res corporales, ktery oznacuje véci hmotné,
jez jsou objektem vlastnictvi, a ostatni pfedméty prav, které jsou pfedmetem jiného prava nez
vlastnického, naptiklad prava dédického nebo obligaéniho. ,,Rimskd pravni mluva ztotoZiuje
osoby prava viastnicka (res corporales), neboli hmotné predméty (corpora), od ostatnich prav
majetkovych, kterym tak ziistavd ndzev res incorporales.” In: BOHACEK, Miroslav. Ndstin
predndsek o soukromém pravu Fimském, dil I, prava vécnd, Praha, 1945, str. 58.

VAZNY, Jan. Soustava prdva fimského, dil II, viastnictvi a prava vécnd. V. Brné:
Ceskoslovensky akademicky spolek Pravnik, 1937. Knihovna ¢eského akademického spolku
"Pravnik" v Brn¢, str. 9.
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Véci, jez jsou podle pfirozeného prava vSem spolecné, jsou tyto: vzduch,

tekouci voda, mofe a moi'ské biehy.’

Res omnium communes mohl kazdy volné uzivat, ale nesm¢l se chovat tak,
aby v uzivani branil druhym. Druhou skupinu tvofily res publicae, tedy véci,
jez nélezely fimskému statu. V nejstarSich dobach byla jejich povaha jednotna,
nebot’ Rimané jesté neznali pravnické osoby a pojem stat ztotoziiovali s pojmem
populus. Veskery majetek statu byl ve zcela jiné sféfe nez majetek jednotlivych
obdantl, nebot’ nebyla uznavana soukroma prava statu.® K rozdéleni res publicae

na dalsi skupiny doslo az v dob¢ klasické.

Rozeznavani res divini iuris bylo podle nazoru Miroslava Bohacka
do fimského prava pievzato z fecké gramatiky, avSak uZzivalo se ve zvlaStnim
smyslu, se zfetelem na majetkové soucasti.® Véci bozského prava se délily na res
sacrae, res religiosae a res sanctae. S ohledem na zaméfeni predkladané prace

se blize vécem bozského prava nevénuji.

Dalsi kategorizaci, vyznamnou pro téma prace, bylo rozdéleni res mancipi
a res nec mancipi. Pavod slova res mancipi dle Miroslava Bohacka vychazel
ze slova manus, coz byl symbol neomezené moci plnopravného fimského obcana
(pater familias) nad osobami i vécmi patiici téZe roding. Casem se obsah této
suverénni soukromé moci diferencoval a ndzev manus zistal vyhrazen moci
rodinné, moc otcovska byla oznacovana jako patria potestas a neomezené panstvi
nad véci mancipi.l® Pravdépodobné tedy v archaické spole¢nosti byly res mancipi

prvnimi vécmi, které byly uznany do soukromého vlastnictvi a chranény pravem.
Gaius, Institutiones, I1. 14

,Mancipi sunt velut fundus in Italico solo, item aedes in Italico solo, item

servi et ea animalia quae collo dorsove domari solent, velut boves equi muli asini,

7 Pieklad pievzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha 1-XV, vybrané casti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Pielozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, ptelozil ZYTEK, Jakub, pfelozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 187.

8 VANCURA, Josef. Uvod do studia soukromého prdava iimského. Praha: nakladem vlastnim,

1923, str. 67.

BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu iimském, dil 1, prava vécna.

Praha, 1945, str. 58.

10 Tamtéz, str. 69.
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item servitutes praediorum rusticorum, nam servitutes praediorum urbanorum nec

mancipi sunt.*

Mancipacni jsou tfeba tyto: pozemek na italské pid¢, dale stavby na italské
pudé, dale otroci a ta zvifata, ktera se daji zkrotit jhem ¢i sedlem, jako hovézi
dobytek, koné, mezci, osli, také sluzebnosti pozemkl venkovskych. Sluzebnosti
pozemkii méstskych jsou v§ak véci nemancipaéni.!! To dale znovu potvrzuje Gaius

ve svych Institucich.
Gaius, Institutiones, II. 17

»ltem fere omnia quae incorporalia sunt, nec mancipi sunt, exceptis
servitutibus praediorum rusticorum; nam eas mancipi esse constat, quamvis sint ex

numero rerum incorporalium.*

Také skoro vSechny véci netélesné jsou nemancipacni, jen s vyjimkou
sluzebnosti pozemkti venkovskych. Nebot tyto, jak zndmo, jsou mancipacni,
piestoze patii do skupiny véci netélesnych.?

Jaromir Kincl z fimskych pramend dovozoval, ze vycet res mancipi byl

13 aviak existuji i romanisté, ktefi vycet povazovali za demonstrativni.*

taxativni,
Omezeni pozemkii pouze na pudu, jez se nachdzela v Italii, vychazelo
pravdépodobné ze skutecCnosti, Ze kategorie res mancipi byla utvofena mnohem
diive, nez Rim obsadil svoji prvni provincii.’® | z tohoto diivodu se piiklanim
K nazoru, ze kategorie res mancipi byla uzaviena a s vyvojem fimské spole¢nosti

se neménila. Ostatni véci fadime k res nec mancipi.

Rimské pravo se v systematice a kategorizaci véci postupné vyvijelo.

Je pravdépodobné, Ze pivodni fimsk4 agrarni spolecnost, zaloZzena na fungovani

1 Pieklad pievzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyrech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.

Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 79.

Preklad prevzat tamtéz, str. 98—99.

13 KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, URFUS, Valentin. Rimské pravo. 2. dopl. a pteprac.

vyd. Praha: C. H. Beck, 1997. Beckovy pravnické u¢ebnice. ISBN 80-7179-031-1, str. 88.

FALCHI, Gian Luigi. Le controversie tra sabiniani e proculiani. Pubblicazioni dell'lstituto

di diritto romano (Universita di Milano. Istituto di diritto romano). Milano: A. Giuffre,

1981, str. 99-100.

15 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 168

12
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v pospolitostech oznacovanych jako gentes,'® neznala soukromé vlastnictvi tak,
jak byl tento institut chdpan Vv pozdéjsich dobach, jak se tomuto vyvoji budu
vénovat v podkapitole o systému a vyvoji vlastnictvi v pravu fimském. Proto je
pravdépodobné, ze se v ranych pocatcich fimského statu nerozeznavaly véci movité
anemovité, a existovala pouze Sirokéd opravnéni k vécem, ke kterym to bylo mozné.
Délené vlastnictvi, tedy rozdilné postaveni véci movitych a nemovitych, se
vyvinulo az ve stfedovéku, pfestoze stopy nalézame jiz v pramenech archaického

prava.’

Rimské rozdéleni res mobiles a res immobiles, ¢i ptvodné res soli, stalo
na zakladé patrného a ptirozeného hlediska, dle kterého jsou pozemky soucasti
povrchu zemského, a maji tedy neptenositelnou povahu, kterou ostatni véci nemaji.
Do velké miry mlzeme konstatovat, ze toto rozdéleni provazi -civilizaci
az do dne$nich dni. Samotné oznaceni movitych a nemovitych véci vychazi
z latinského slovesa moveo, movere, a jak uvedl Valentin Urfus, jiz si ani

t.18

neuvédomujeme, Ze je zdkladem i pro na$ termin movitost.”® Pravé hybnost byla

ptvodnim antickym rozdilem, jak je patrno ze zdkona XII desek i nazoru Gaia.
Lex XII tabularum, Tabula VI, Cic. Top. IV 23

,,Usus auctoritas®® fundi, biennium est, ...cetararum rerum omnium ...annuus

est usus.

Pozemk se fadn€ nabyva po dvou letech uzivani... u vSech ostatnich véci...
je uzivani roéni.?°
Gaius, Institutiones, I1. 42

,uJsucapio autem mobilium quidem rerum anno conpletur, fundu vero

et aedium biennio; et ita lege XII tabularum cautum est.*

16 Rimska spolecnost byla organizovana do tribuii, které byly dle tradice tFi (Ramnes, Titienses,

Luceres), kazda z tribui se sklddala z deseti curii a kazda curia z deseti rodii.* SVOBODA,
Ludvik, ed. a kol. Encyklopedie antiky. 2. vyd. Praha: Academia, 1974, str. 522-523.
17 PETR, Pavel, HORAK, Ondiej, DOSTALIK, Petr. Divided Ownership — Development and
Perspectives. DANUBE: Law, Economics and Social Issues Review. 2018, issue 2, str. 81-95.
KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské prdvo: [celostatni vysokoskolska ucebnice
pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Ucebnice. ISBN 80-7038-134-5,
str. 117
19 Problematice s pfekladem a vyznamem terminu auctoritas se budu vénovat dale v predkladané
praci, zejména v souvislostech s vydrzenim a odpovédnosti za evikei.
2 Preklad prevzat z: SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2018. ISBN 978-80-7380-686-6, str. 37.

18
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Vydrzeni se pak u véci movitych dovr$i jednim rokem, naproti tomu

u pozemkii a budov dvéma Iéty. Tak to bylo ustanoveno zakonem XII desek.?!

Rozdil pozemky a ostatnimi vécmi tak byl patrny jiz v zakoné XII desek
a nasledn¢ i Gaius v odkazu na zakon XII desek terminologicky rozliSoval mezi
pozemKy (fundus) a ostatnimi véci (mobilia), podle kritéria, zda je mozna jejich
zména Vv prostoru. Socidlni a hospodatsky rozdil mezi pozemky, respektive
nemovitymi vécmi, a ostatnimi vécmi je myslim zjevny, a v zasadé plati
az do dneSni moderni doby. V pozdéj$im fimském pravu se pak jiz proti sobé&
terminologicky stavi véci nemovité, oznaCovany jako res immobiles, a véci movité,

ozna¢ovany jako res mobiles.?? Patrné je to na piikladu z Justinianovych Instituci.
Justinianus, Institutiones, II. 6. 1

,lure civili constitutum fuerat, ut, qui bona fide ab eo qui dominus non erat,
cum crediderit eum dominum esse, rem emerit vel ex donatione aliave qua iusta
causa acceperit, is eam rem, si mobilis erat, anno ubique, si immobilis, biennio

tantum in Italico solo usucapiat, ne rerum dominia in incerto essent.*

Civilni pravo stanovilo, Ze pokud n€kdo v dobré vife koupil véc, ziskal
ji darem nebo ji obdrzel na zakladé jiného pravem uznané¢ho duvodu,
od nevlastnika, o némz si vSak myslel, Ze vlastnikem je, pak ji v pfipade,
ze se jednalo o véc movitou, vydrzel za jeden rok, jestlize to byla véc nemovita
za roky dva, pokud se jednalo o pozemky na italské pde¢, a to proto, aby vlastnické

pravo nezlistavalo neur¢ité.?®

Rozdil mezi vécmi nemovitymi a vécmi movitymi se projevoval i rozdilnych
zpusobech ochrany. Praetorsky edikt zavedl pro ruseni drzby pozemka interdictum
Uti possidetis (jak drzite), a pro véci ostatni ve stejné funkci interdictum Utrubi

(kdo z vas obou).

2L Pieklad pievzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyrech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 84.
VAZNY, Jan. Soustava prava vimského, dil II, vlastnictvi a prava vecna. V Brné:
Ceskoslovensky akademicky spolek Pravnik, 1937. Knihovna ¢eského akademického spolku
"Pravnik" v Brné, str. 13.

Pteklad prevzat z: KRUGER, Paul, ed. Justinidanské Instituce: Iustiniani Institutiones. Ptelozil
BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 117.

22
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Uti possidetis slouzil k ochrané drzby nemovitosti, a pozadat praetora o jeho
vydani mohla kterdkoliv spornd strana. Interdikt byl popisovéan jako dvoustranny,
byl adresovan vSem ucastnikiim, a nebylo tak mozné rozlisit zalobce a zalovaného.
V ramci tohoto fizeni o interdiktu bylo zapotiebi nékolik kroki piechazejicich
rozhodnuti. Slo o: vis ex conventu, fructus licitatio, fructuaria stipulatio,
oboustranné sponse a restipulace, a nékolikeré litiskontestace.?* Jak jsem zminil,
kazda strana tak byla zaroven zalobcem i Zalovanym. Proto bylo tieba, aby se kazda
strana alesponl formalné€ projevila jako ruSitel drzby, musela tedy vykonat rusici ¢in
— vis ex conventu. V krocich fructus licitatio a fructuaria stipulatio se vydavalo
prozatimni rozhodnuti o tom, kdo bude az do konecného rozhodnuti drzitelem
a opravnénym tézit plody. K tomu byla organizovana drazba, kde ten, ktery dal
vys$§i nabidku, dostal prozatimni drzbu, ale zarovenn se musel zavazat,
ze pti koneéném neuspéchu ve véci zaplati druhé strané vysi své nabidky, leda
by se druha strana této stipulace vzdala. Strany se dale navzajem musely vyzvat
k zavazku pokuty pro piipad provedeni ruseni drzby nepravem a navzajem tento
zavazek ptijmout. Na zakladé sponsi doslo ke ¢tveré litiskontestaci o acio certae

creditae pecuniae.

Zajimavé je, ze pokud jedna ze stran mafila tkony, at’ jiz timysln€ nebo
necinnosti, vydal praetor interdictum secundarium, které ukladalo vydat
anebo nematit drzbu druhé stran¢, podle toho, kdo byl vté dobé drzitelem.
Uti possidetis tedy slouzil k ochran¢ drzby posledniho bezvadného drzitele.
Zaroven chranil drzitele ager publicus, tedy drzitele statni pudy, jak bude
pojednano dale v této praci. Védci, zabyvajici se timto pfedmétem, ptipoustéji,
ze interdikt Uti possidetis vznikl kratce po roce 396 pied nasim letopoctem prave

za i¢elem ochrany drzby téchto pozemki.?®

Rozdil mezi v€cmi nemovitymi a movitymi se dale objevoval i v jinych

institucich: interdictum Unde vi se vztahoval na vypuzeni z drzby nemovitosti,

2 VAZNY, Jan. Rimsky proces civilni. V Praze: Melantrich, 1935. Randova pravnicka
kniznice, str. 82.

% DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 181.
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delikt furta byl pojmové omezen na movitosti, jak vyvoj nastinim nize.?
Interdictum Unde vi (co se tyce nasili) prikazoval tomu, kdo se nasilim zmocnil
neodial Zalovanému drzbu vi clam precario.?’ Jinymi slovy byla drzba praectorem

pfiznana tomu, kdo ji drzel bezvadnym zplisobem.
Gaius, Institutiones, IV. 154

,Reciperandae possessionis causa solet interdictum dari, si quis
ex possessione vi deiectus sit; nam ei propunitur interdictum, caius principium
est unde tu illum vi deiecisti, per quod is qui deiecit cogitur ei restituere
rei possessionem, si modo is qui deiectus est nec vi nec clam nec precario ab eo

possederit; namque eum, qui a me vi clam aut precario possidet, inpune deicio.*

K opétovnému nabyti ztracené drzby byva vydavéan interdikt tehdy, kdyz
n¢kdo byl z drzby vyhnan nésilim. Jemu se totiz proponuje interdikt, ktery zac¢ina
slovy ,,protoze ty jsi nasilim vyhnal toho a toho®. Na jeho zéklad¢ je ten, kdo
nasilim nekoho vyhnal, donucen navrétit mu drzbu véci, s tim ovSem, ze ten, kdo
byl vyhnan, nenabyl od n¢ho drzbu ani nasilim, ani potajmu, ani jako vyprosu.
Nebot’ toho, kdo ode mne ziskal drzbu nasilim, nebo potajmu, nebo jako vyprosu,

mohu vyhnat beztrestng.?8

Jinymi slovy se vyhnany drZitel mohl uchylit k svémocnému nasili, ale pouze
tehdy a proti osobé, kterd sama uzila nasili jako prvni. Vyhnany nasilnik
pak nedisponoval zadnym prostiedkem, kterym by drZzbu mohl ziskat zpét. Drzba
byla vtakovém piipadé pfiznana tomu, kdo bezvadné drzel jako prvni.

To zdaraznoval napiiklad lulianus v dalsim uvedeném fragmentu.

%6 VAZNY, Jan. Soustava prava rimského, dil II, Viastnictvi a prdava vécnd. V Bmé:

Ceskoslovensky akademicky spolek Pravnik, 1937. Knihovna &eského akademického spolku
"Pravnik" v Brng¢, str. 13.

27 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jiti, ed. Ucebnice soukromého prava rimského. Dil II, prava
majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 201.

2 Preklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prava ve étyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 245.
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lulianus, Digesta, 43. 16. 17

,,QUI possessionem vi ereptam vi in ipso congressu reciperat, in pristinam
causam reverti potius quam vi possidere intellegendus est: ideoque si te deiecero,

ilico tu me, deinde ego te, unde vi interdictum tibi utile erit.

lulianus ve fragmentu uvadi, ze pokud pfipravim né¢koho o vlastnictvi
nasilim, jsem stejnym zpisobem vyhnén a ja si majetek opét nasilim vezmu, mtze

proti mné byt pouzit interdictum Unde vi.?°
Ulpianus, Digesta 43. 16. 1. 6

»Illud utique in dubium non venit interdictum hoc ad res mobiles non
pertinere: nam ex causa furti vel vi bonorum raptorum actio competit: potest et ad

exhibendum agi.«

Interdictum Unde vi byl vyhrazen nemovitostem, jak uvadi Ulpianus.
Zminény pravnik taktéz zastaval nazor, Ze movité véci nezistavaly opomenuty,
nebot’ je bylo mozné chranit jinymi zpusoby, ale jim nabizené alternativy jeho

tvrzeni pfili§ nepodporovaly.*

V uvedenych souvislostech je zajimavy spor, vztahujici se k deliktu furta,
respektive k furtum obecné. V zakoné XII desek nebyla kradez definovana, ackoliv
osma deska obsahuje urcita jednani, jejichz spachani bylo zdkladem pro potrestani
pachatele.?! To umoznilo nakladat s odpovédnosti z titulu kradeze jako s nastrojem
ochrany majetkovych zajmii pomoci soukromopravnich tresti. Objevila se i otdzka,
jak Siroce je mozno uplatnit tento druh ochrany.®? Furtum, kradez, pochézi ze slova
furvus, to znamena tmavy, nebot’ se takovéto jednani uskuteénuje tajné a skryté

(v Gstrani) a Casto v noci, nebo od fraus, zavrzenihodné jednani, nebo od ferre,

2 Preklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-11-11]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

30 SAVIGNY, Friedrich Karl von. Von Savigny's treatise on Possession, or, The jus Possessionis
of civil Law. Clark: Lawbook Exchange, 2003, str. 332-335.

31 Napiiklad Lex Duodecim Tabularium Gell. NA XI 18.8: , Ex ceteris ...manifestis furibus
liberos ververari addicique iusserunt ei, cui furtum factum esset si modo id luci fecissent neque
se telo defendissent, servos ...ververibus affici et e saxo praecipitari; sed pueros impuberes
praetoris arbitratu verberari voluerunt noxiamque ab his factam sarciri. SKREJPEK,
Michal. Lex et ius: zakony a pravo antického Rima. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-686-6, str. 33-35.

%2 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 383-384.
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odnést, ve smyslu ,,nedovolené odnést.3® Gaius k tomu uvedl, ze urciti veteres

vétili, ze predmétem kradeze se mohla stat i puida, tedy nemovitost.
Gaius, Institutiones, I11. 195

HFurtum aulem fit non solum, cum quis inlereipiendi causa rem altenam

arntivit. sed generaliter cum quis rem aiienam invitu domino contrectat.*

Ke kradezi dochazi pak nejen tehdy, kdyz nékdo odstrani cizi véc proto,
aby se ji zmocnil, ale obecné 1 tehdy, kdyz n€kdo naklada s cizi véci proti vili jejiho

vlastnika.3*

Jinymi slovy se Gaius domnival, Ze prvek pienositelnosti neni pro dopusténi
se kradeze nezbytny, a ukrast se dala i nemovitost. Tento nazor Gaius dale rozviji

V nésledujicim fragmentu.
Gaius, Institutiones, 111. 196

»ltaque si quis re, quae apud eum deposita sit, utatur, furtum committit;
et si quis utendam rem acceperit eamque in alium usum transtulerit, furti obligatur,
ueluti si quis argentum utendum acceperit, quasi amicos ad cenam inuitaturus,
et id peregre secum tulerit, aut si quis equum gestandi gratia commodatum longius

aliquo duxerit, quod ueteres scripserunt de eo, qui in aciem perduxisset.*

Proto se kradeze dopousti ten, kdo pouziva véc, jez mu byla dana do tschovy.
Az kradeze je obligacné€ zavazan také ten, kdo by pfijal véc do uzivani, ale pouZzival
by ji zplisobem jinym, naptiklad ten, kdo by pfijal do uzivani stiibrné nadobi, tfeba
proto, Ze chce pozvat ptatele na vecefi, a potom by je s sebou vozil na cestach,
anebo ten, kdo by konég, kterého si vyptij€il na projizd’ku, odvedl nékam daleko,
coz staif pravnici napsali o &lovéku, ktery by vypuijéeného koné ptivedl do boje.®

Z druhého citovaného néazoru je patrné, ze pro kradez byl nutny tmysl
vyuzivat véc ke svému prospéchu, Ci alespon jinak, nez jak mu byla svéfena.

Obecné lze konstatovat, ze podle tohoto nazoru se o furtum jednalo vzdy, kdyz bylo

3 FRYDEK, Miroslav. Sankce za krdadez v fimském pravu. In: COFOLA 2010: the Conference
Proceedings, 1. edition. Brno: Masarykova univerzita, 2010, s. 1-8. ISBN 978-80-210-5151-5,
str. 2.

3 Preklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve étyfech knihach. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 190.

% Pteklad pievzat tamtéz, str. 190.
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s véci, a to jakoukoliv, nakladano proti vili vlastnika.®® Tento nazor sdilel i fimsky
pravnik Sabinius, jak je patrné ze spisu Noctes Atticae pravnika a spisovatele Aula
Gellia.

Noctes Atticae XI. 18. 13

,»In quo id quoque scroptum est, quod volgo inopinatum est, non hominum
tantum neque rerum moventium, quae auferri oculte et subripi possunt, sed fundi
quoque et aedium dieri furtum; condemnatum quoque furti colonum, qui fundo

guem conduxerat vendito, possessione eius dominum intervertisset.*

Z uvedeného vyplyva nazor, ze za kradez byl odsouzen i zeméd¢lec, ktery
prodal pronajatou farmu a odepiel jeji drzeni majiteli, a tedy dopustil se kradeze
nemovité véci.>” Zpét u samotného Gaia miazeme ovsem nalézt i konstatovéni,
7e nazor pravniku, ktefi se domnivali, ze 1ze ukrast nemovitost, neobstal a nebyl

uznavan.
Gaius, Institutiones, I1. 51

,,Fundi quoque alieni potest aliquis sine vi possessionem nancisci, quae vel
ex neglegentia domini vacet, vel quia dominus sine successore decesserit vel longo
tempore afuerit; quam si ad alium bona fide accipientem transtulerit, poterit
usucapere possessor; et quamvis ipse qui vacantem possessionem nactus est,
intellegat alienum esse fundum, tamen nihil hoc banae fidei possessori
ad usucapionem nocet, cum inprobata sit eorum sentetia, qui putaverint furtivum

fundum fieri posse.*

Také je mozné, ze nékdo bez pouziti nasili nabude drzbu ciziho pozemku:
bud’ Ze je uvolnéna nedbalosti vlastnika, anebo proto, Ze vlastnik by zemfel
bez dédice ¢i Ze by byl po dlouhy ¢as neptitomen. Prevede-li nabyvatel tuto drzbu
na jiného, a ten ji v dobré vife pfijme, mize novy drzitel pozemek vydrzet. A ackoli

tedy ten, kdo uvolnénou drzbu nabyl, vi, Ze pozemek je cizi, neSkodi to ptece nijak

% SOGUT, Sevda Ipek. Objective Factor of Furtum: Contrectatio. Law & Justice Review. 2017,
9(15), 81-96, str. 83.

Konstatovani zavéru autora dle anglického ptekladu, viz: STREVES, Leofranco Holford. Attic
Nights, books 11-20. Auli Gelli Noctes Atticae: Libri XI-XX. Oxford University Press;
Combined edition, 2020. ISBN 978-0199695027, str. 275.
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vydrzeni drziteli v dobré vife, protoZze nebyl uznan nazor téch, kteti soudi,

7e pozemek se miize stat predmétem kradeze.®
Paulus, Digesta, 47. 2. 1. 3

,,Furtum esi contrectatio rei fraudulosa lucri faciendi gratia vel ipsius rei vel

etiam usus eius possessionisve quod lege naturali prohibitum est admittere.*

Paulus tedy definoval kraddez jako podvodné nakladani s véci v imyslu
obohatit se.*® Proti definicim Gaia je ve fragmentu zahrnut imysl obohatit se (lucri
faciendi). Podvodnost spocivala v imyslném jednani proti vili vlastnika. Tyto

kli¢ové znaky byly pozdgji pfevzaty i cisafem Justinianem v jeho Institucich.*

Prestoze furtum dle zadnych prament z obdobi klasického prava neobsahuje
nutnost odneseni véci pry¢ a fimsti pravnici se vice vénuji Umyslu, byl nézor
Sabinia odmitnut a véci nemovité byly nezpiisobilé kradeze.** O opousténi tohoto

nazoru hovofi i dal$i fragment Digest.
Gaius, Digesta, 41. 3. 38

,Quam rem ipse quidem non potest usucapere, quia intellegit alienum
se possidere et ob id mala fide possidet. Sed si alii bona fide accipienti tradiderit,
poterit is usucapere, quia neque vi possessum neque furtivum possidet: abolita est

enim quorundam veterum sententia existimantium etiam fundi locive furtum fieri.*

Osoba nemuze sama ziskat majetek vydrZenim, protoze vi, Ze patii n€ékomu
jinému, a proto je vlastnikem ve zI¢ vite; ale pokud jej pfevede na n€koho jiného,
kdo jej pfijme v dobré vife, mize jej tato osoba ziskat vydrzenim, protoze nebyl
ziskéan nésilim a nebyl ukraden. Nazor nékterych, kteti zastavali nazor, ze kradez

ptdy nebo domu by mohly byt spachany, byl opustén.*?

38 Pteklad pievzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyrech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 86.

3 7avér pievzat zz DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER,

Franciszek. Prdvo iimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense,

2013. ISBN 978-80-87382-41-7, str. 385.

Napfiklad Justinianus, Institutiones, 4. 1. 1.

4 BARRY, Nicholas. An Introduction to Roman Law. Oxford University Press, 2010. ISBN 978-
0-19-876063-4, str. 214,

42 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-11-15]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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Modernéjsi autofi, vénujici se kradezim v fimském pravu, jiz bez vétSich
podrobnosti pfimo konstatuji, ze predmétem kradeze mohla byt pouze véc movita.*?
Domnivam se dale, ze z vySe uvedeného vyplyva, ze v fimském chapani byly
nemovitosti terminem uz$im nez pouze véci nehybné, jak by naznacovalo jejich

oznaceni, coz doklada dale citovany fragment.
Celsus, Digesta 50. 16. 93

,,"Moventium™, item "mobilium™ appellatione idem significamus: si tamen
apparet defunctum animalia dumtaxat, quia se ipsa moverent, moventia vocasse.

Quod verum est.*

Oznaceni ,,pohybujici se* a také ,movité” znamenaji totéz, nicméné je
ziejmé, Ze také zemfiela zvifata, protoZe se pohybovala sama, se oznacuji jako

movita. A tak je to spravné.*

Z fragmentu dle mého nazoru vyplyva jiz zminéna logika fimského prava,
ktera véci klasifikovala dle jejich obecné a ptirozené schopnosti zmény v prostoru.
Jako véc nemovitou je zde tfeba jmenovat pozemek, ktery byl v fimském pravu
V podstaté jedinou moZnou nemovitou véci. Pro nemovité véci znalo fimské pravo
nékolik termint (ager, locus, praedium, fundus, aedes), které oznacovaly jeho
jednotlivée druhy, ovSem ne vzdy byly tyto specidlni ndzvy jednoznacné
a neménné v prubéhu déjin. Za ager fimské pravo povazovalo pouze pozemek

nezastavény, coz nam doklada nasledujici definice uvedena v Digestech.
Ulpianus, Digesta, 50. 16. 27
,,Ager est locus qui sine villa est*,

Ager je nezastavéné misto.*®

4 Naptiklad DOMINGO, Rafael. The Roman Law of Delicts. An Overview. Emory University
School of Law; University of Navarra - School of Law, 2017; ze star$ich autort DAUBE,
David. Furtum Proprium and Furtum Improprium. The Cambridge Law Journal 1937, vol. 6,
No. 2; nebo STRACHAN-DAVIDSON, James Leight. In: MELVILLE, Robert Dundonald.
A Manual of the Principles of Roman Law relating to Persons, Property, and Obligations.
In two Volumes: Volume Il. Problems of the Roman criminal Law. Oxford: Clarendon Press,
1912, str. 161.

#  Pieklad pievzat zz SKREJPEK, Michal. Rimské pravo v obcanském zdkoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 38.

4 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2019-12-10]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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Podle mého nazoru tento fragment ukazuje nejen to, jakou dilezitost ptivodni
fimska agrarni spoleCnost pfikladala pud¢, ale také obecnost uzitého pojmu locus.
Z fragmentu dovozuji, Ze Ulpianus povazoval locus za vyraz pro dostate¢né urcité
misto, a pokud bylo nezastavéné, jednalo se o ager. Podle ndzoru Milana Bartoska,
uvedeného v encyklopedii fimského prava, byl ager ornou pidou, polem

&i zemédélskou pidou, ale zarovei odkazuje na synonyma fundus, praedia.*®
Ulpianus, Digesta, 50. 16. 60

. 'Locus" est non fundus, sed portio aliqua fundi: "fundus™ autem integrum
aliquid est. Et plerumque sine villa "locum™ accipimus: ceterum adeo opinio nostra
et constitutio locum a fundo separat, ut et modicus locus possit fundus dici, si fundi
animo eum habuimus. Non etiam magnitudo locum a fundo separat, sed nostra
affectio: et quaelibet portio fundi poterit fundus dici, si iam hoc constituerimus. Nec
non et fundus locus constitui potest: nam si eum alii adiunxerimus fundo, locus

fundi efficietur.«

,Locus®, to neni fundus, ale jen jeho ¢ast. ,,Fundus* je totiz néco celistvého.
A je-li bez venkovského staveni (villa), oznacujeme jej obvykle jako locus. Avsak
podle naseho nazoru a podle konstituce se locus 1isi od fundus tim, Ze i misto
nepatrné rozlohy lze nazvat jako fundus, jestlize jej za fundus povazujeme. A tedy

locus od fundus neodlisuje velikost, ale nase viile.“*’

Ulpianus dle mého nazoru chapal termin fundus jako jednotku (fundus autem
integrum aliquid est) a odlisil vyraz fundus od vyrazu locus, které charakterizoval
jako ¢ast pozemku, na kterém neni umisténa stavba. Navic rozsifil charakteristiku
fundus o skute¢nost, ze musi byt ¥adné ohrani¢en.*® Pozemek mohl mit hranice
pfirozené (arcifinius) nebo uredni (limitatus). V encyklopedii fimského prava
se 0 pojmu locus do¢teme, Ze se jednalo o misto dostateéné polohové uréené, ovsem

bez pozadavku na umisténi nebo zastavénost.*°

4% BARTOSEK, Milan. Encyklopedie iimského prava. 2. pieprac. vyd. Praha, Academia, 1994.

ISBN 80-200-0243-X, str. 25.

Pieklad ptevzat z: BELOVSKY, Petr. Usucapio: vydrieni v Fimském prdvu. Praha:

Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-72-8, str. 88.

4% ROSAFIO, Pascal. Slaves and Coloni in the Villa System. In. CARLSEN, Jesper.,
SKYDSGAARD, J. Erik., & ORSTED, Peter (eds). Landuse in the Roman Empire. L'Erma
di Bretschneider, 1994. Rome 1994, str. 145-159.

4 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie iimského prava. 2. pteprac. vyd. Praha, Academia, 1994.
ISBN 80-200-0243-X, str. 177.
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V dal$ich pramenech je mozné se setkat i s jinymi ozna¢enimi pro pozemky,
coz vedlo fimské pravniky k dal§im vykladim. Pravnik Florentinus definoval

pozemek a stavby na nich ve fragmentu nasledovné:
Florentinus, Digesta 50. 16. 211

,» Fundi' appellatione omne aedificium et omnis ager continetur. Sed in usu
urbana aedificia "aedes", rustica "villae" dicuntur. Locus vero sine aedificio
in urbe "area”, rure autem "ager" appellatur. Idemque ager cum aedificio "fundus”

dicitur.«

Oznaceni pozemek (fundus) zahrnuje vSechny stavby a vSechnu padu. Ale je
obvyklé nazyvat méstské stavby aedes a venkovské villae. Mista bez staveb
se oznacuji ve mésté jako plocha (area), zemédélské jako puda (ager). Stejné tak

pudé se stavbou se fika pozemek.*

Oba zminéni anticti pravnici se v podstaté shodovali a citované fragmenty
se dle mého nédzoru vzijemné dopliuji. Locus tedy bylo misto, které mohlo
oznacovat 1 jen Cast pozemku, a rozhodujici pro takové oznaceni byla vile
a faktické realné urceni. Ve smyslu téchto fragmentl se vyraz locus do znaéné miry
shodoval s oznacenim ager, jelikoz oba pravnici shodné poukazali na to,
ze na takové Casti pidy nesmi stat stavba, respektive obytné staveni. Jestlize tedy
ager byl v chapani téchto pravnikd nezastavénou padou, locus (prostranstvi)
mistem oznacujici i jen ¢ast pozemku, je mozné dojit k zavéru, ze pojem fundus
oznacoval pozemky zastavéné. Dalsi fragment se svym pohledem na problematiku

ptinesl pravnik lavolenus.
lavolenus, Digesta, 50. 16. 115

,»Quaestio est, fundus a possessione vel agro vel praedio quid distet.
"Fundus™ est omne, quidquid solo tenetur. "Ager™ est, si species fundi ad usum
hominis comparatur. "Possessio™” ab agro iuris proprietate distat: quidquid enim
adprehendimus, cuius proprietas ad nos non pertinet aut nec potest pertinere, hoc

possessionem appellamus: possessio ergo usus, ager proprietas loci est.

% Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-10-10]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr
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"Praedium™ utriusque supra scriptae generale nomen est: nam et ager et possessio

huius appellationis species sunt.*

V piekladu si lavolenus klade otazku, jak se od sebe lisi fundus, possessio,
ager a praedium. Fundus je vSe, co se tyka pudy, a ager vznikne, kdyz fundus
se prizptisobi uzivani ¢lovékem.>!

Definice terminu ager je dle mého nédzoru obdobna ptedchozim fragmentim,
nebot’ i lavolenus piSe, ze se jednalo o obhospodarovany pozemek, tedy pozemek
nezastavény a urCeny pro zemé&dé€lstvi. Fundus ovSem nedefinuje jako zastavény
pozemek, a naopak z fragmentu vyplyva, ze termin fundus nadfadil jako termin
obecny vSem druhiim pudy, zde tedy mizeme spatfovat uréity vyvoj v nazirani
a Vv terminologii.®® lavolenus do fragmentu zafadil i termin possessio, coz dle
nazoru Petra Bélovského odrézelo piivodni zdsadni vyznam drzby v dob¢ agrarni
spole¢nosti.>® Rimska jurisprudence chapala v souladu s timto fragmentem termin
fundus jako nadfazeny pojem ostatnim specialnim druhim a nejvice odpovida
nasemu modernimu pojeti pozemku. Fundus se zaroven v fimskych pramenech
vyskytoval z mnoziny vSech termind pro pozemky nejéastéji, coz dle mého nazoru
potvrzuje nasledné chépani tohoto terminu jako obecného a nadfazeného. Takovy
zavér koresponduje i se zaveéry Milana Bartoska, ktery fundus definoval obecné
jako pozemek, zastavény i nezastavény.>* At jiz prameny hovoii jakymkoliv

terminem, status nemovité véci se tim nemeénil.

Rimské pravo dale pozemky rozlisovalo dle nékolika kritérii. Jednou moznou
klasifikaci bylo rozdéleni pozemkd na méstské (praedia urbana) a venkovské
(praedia rusticana). Zakladnim vychodiskem bylo umisténi pozemku: ten, jenz
se nachazel na uzemi mésta (praedia urbana) a ten, jenz se nachazel mimo izemi

mésta (praedia rusticana), tedy prozaicky vyjadiena star$i verze mysleni: ten, ktery

51 Konstatovani zavéru dle piekladu autora dle anglického prekladu, viz: SCOTT, Samuel

Parsons. The Digest or Pandects of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-08-05].

Dostupné z: https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr.

Dal$im nepfimym divodem je zafazeni do 50. knihy, ktera obsahuje dulezité¢ definice

a s nejvetsi pravdépodobnosti 1 definitivni nazirani z justinianského prava.

58 BELOVSKY, Petr. Usucapio: vydrzeni v fimském pravu. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-
80-87284-72-8, str. 55.

% BARTOSEK, Milan. Encyklopedie #imského prava. 2. pteprac. vyd. Praha, Academia, 1994.
ISBN 80-200-0243-X, str. 118.
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se nachazi za hradbami mésta a obracen&.>® Agkoliv takovy postup nevzbuzoval
mnoho problémi, existovaly ptipady, pro které by takové déleni nebylo dostacujici
a nakladani spozemky by pro opravnéné osoby nebylo nejucelnéjsi
a nejhospodarnéjsi, napiiklad s ohledem naptiklad na zfizeni moznych sluzebnosti.
Proto se pii klasifikaci pozemku hled€lo nejen na jeho umisténi, ale také na jeho

polohu a hospodarskou povahu.
Ulpianus, Digesta, 50. 16. 198

,,"'Urbana praedia” omnia aedificia accipimus, non solum ea quae sunt
in oppidis, sed et si forte stabula sunt vel alia meritoria in villis et in vicis, vel
si praetoria voluptati tantum deservientia: quia urbanum praedium non locus facit,
sed materia. Proinde hortos quoque, si qui sunt in aedificiis constituti, dicendum
est urbanorum appellatione contineri. Plane si plurimum horti in reditu sunt,

vinearii forte vel etiam holitorii, magis haec non sunt urbana.*

Dle citovaného fragmentu se pod pojmem méstské pozemky rozumély
pozemky ve méstech a vesnicich, jako i budovy, paldce a zahrady urcené
pro potéSeni. Pokud vSak zahrady poskytovaly vice ptijmi neZ potéSeni, nemély by
byt oznaovany za méstské pozemky.®® Toto rozlisovani mélo vliv zejména
V pozd¢jSich dobach tfimského statu, zejména v dob¢ justinianské, pii omezeni
stavebnictvi. Pozemky byly déleny taktéZ na ty, jeZ mély svou pfirozenou hranici

(agri arcifini), a na ty, které byly ohrani¢eny umé&lymi hranicemi (agri limitati).>’

Florentinus, Digesta, 41. 1. 16

,In agris limitatis ius alluvionis locum non habere constat: idque et divus
Pius constituit et Trebatius ait agrum, qui hostibus devictis ea condicione concessus
sit, ut in civitatem veniret, habere alluvionem neque esse limitatum: agrum autem
manu captum limitatum fuisse, ut sciretur, quid cuique datum esset, quid venisset,

quid in publico relictum esset.*

5 SEJDL, Jan. Rozdéleni sluzebnosti dle prava Fimského. Pravnéhistorické studie. 2013, (43),
ISSN 0079-4929, str. 5-24.

% Zavér z prekladu autora dle anglického ptekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest
or Pandects of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-10-30]. Dostupné
z: https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr

5 REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske prdvo, Bratislava: [IURA EDITION, 2010. ISBN 978-
80-8078-352-5, str. 218.
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Je prokazano, ze pravo na naplaveniny neexistuje u pozemku s hranicemi.
O tom také rozhodl bozsky Pius. Trebatius fik4, ze pokud je piida odebrana
dobytym neprateliim poskytnuta pod podminkou, ze bude patfit né¢jakému méstu,
bude mit pravo na naplaveni a nema zadné stanovené hranice; ale puida zabrana
jednotlivei ma predepsané hranice, aby bylo mozné zjistit, co bylo dano a komu,

jakoZ i co bylo prodano a co ziistalo veiejné.>®

Pfirozenou hranici mohla byt napiiklad feka nebo hrédz, jako to obvykle
byvalo v fimskych provinciich, a umé¢ld hranice pak byla stanovena ufedné
povétenymi zemeéméiici, coz bylo typické pii zaklddani fimskych kolonii. Toto
rozeznavani mélo vliv v nauce o akcesi, jak o ni bude pojednano dale v této praci.

Dale bylo rozliSovano mezi pozemky vetejnymi (ager publicus)
a soukromymi (ager privatus), tedy mezi pozemky v soukromém vlastnictvi a mezi
ostatnimi pozemky na tzemi fimského statu. Podrobnéjsi vyklad k ager publicus
a ager privatus uvadim v nasledujici kapitole. Dle geografického hlediska Rimané
rozeznavali pozemky italské (praedia Italica) a provin¢ni (praedia provincialia).
Rozdil mezi italskymi a provinénimi pozemky byl zpocatku vyrazny, nebot’
opisoval rozdéleni na véci mancipacni a nemancipacni, a tim 1 moznou a rozdilnou
ochranu vlastnictvi. Dal$im rozdilem bylo zdanéni provin¢nich pozemkd, na rozdil

od pozemk italskych, alesponi po jisty €as, jak o zdanéni pojednavam dale.

O rozdé€leni provinénich pozemki (praedia provincialia) na pozemky tributni
¢i cisafské (praedia tributaria) a pozemky senatni ¢i stipendijni (praedia

stipendiaria) se do¢teme jiz v Gaiovych Institucich.
Gaius, Institutiones, 1. 21

,In eadem causa sunt provincialia praedia, quorum alia stipendiaria alia
tributaria vocamus. Stipendiaria sunt ea, quae in his provinciis sunt, quae propriae
populi Romani esse inteleguntur, tributaria sunt ea, quae in his provinciis sunt,

quae propriae Caesaris esse creduntur.«

Stejné plati pro pozemky provincni, z nichz jedném fikame stipendijni,

druhym tributni. Stipendijni jsou ty, jez lezi v téch provinciich, které se povazuji

8 Preklad prevzat zz GVARDOVA, Katefina. Origindrni nabyvani vlastnictvi v pravu

Justinianském a pozdejsich pravnich upravach. Plzen, 2013. Diplomova prace. Zapadoceska
univerzita v Plzni, str. 54.
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za majetek naroda fimského. Tributni jsou ty, jez lezi v téch provinciich, které

se pokladaji za majetek cisaie.>®

Cisaiské pozemky byly povazovany za jedny z nejdulezitéjSich soucasti
majetku cisafe. Dllezitost spocivala nejen v samotnych ptijmech a rozdéleni téchto
pfijmi, ale taktéz v predstavovani nastroje zemédélské ¢&i fiskdlni politiky.®°
Bohuzel nelze pfesné urcit, jaky podil zaujimaly cisafské pozemky v celkové
rozloze fimské fiSe ani stanovit pomér jejich koncentrace. Diikazy pro rozdéleni
pozemkil se hledaji slozité, a n€kdy jsou spatfovany napiiklad v zachovanych
projektech pfestavby jednotlivych ¢asti provincii.®! Za lokalitu s pravdépodobné

nejvétsi koncentraci cisafskych pozemki je dle studii povazovan Egypt.5?

Praedia Italica byly pozemky lezici v Italii nebo i mimo Italii, pozivajici
vécného postaveni italského pozemku a nalezely k res mancipi. Termin praedia
provincialia oznacoval pozemky, které se nachazely mimo Italii a byly formalné
vlastnény fimskym statem. Vécnépravné se v pramenech hovoii pouze o possessio
vel ususfructus, na které byla uvalena pozemkova dan. Rozdily mezi italskymi
a provinénimi pozemkKy z&asti odstranil cisai Diocletianus, jenz uvalil na v§echny
pozemky pozemkovou daf, a posléze cisai Justinian, jenz upravil 1 vydrZeni
pozemkd podle jednotnych zisad.®® Za vlady cisafe Justiniana tak vyse uvedené
déleni starSich fimskych pravnikd pozbylo vyznamu, coz koreluje s odstranénim
rozdili mezi vécmi mancipaénimi a nemancipacnimi a vlastnictvim civilnim

a bonitarnim, jak o nich bude psano dale.

Pozemek, jak jsem jej dle fimskych prament popsal vyse, v sobé obsahoval
I veskeré casti pozemku, nebot’ dle zasady in toto et pars continetur je v celku

obsaZena i jeho Cést.

% Pieklad pievzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyrech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 80.

80 CRAWFORD, J. Dorothy. Imperial Estates. In: FINLEY, M. I. Studies in Roman Property:
By the Cambridge University research seminarin ancient history. New York: Cambridge
University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 36.

61 STEVENS, C. Edward. The social and economic Aspects of rural Settlement. In: Rural
Settlement in Roman Britain: papers given at a CBA conference held at St Hugh's College,
Oxford, January 1 to 3, 1965, CBA Research Report No 7 (1966), str. 108.

62 CRAWFORD, J. Dorothy. Imperial Estates. In: FINLEY, M. I. Studies in Roman Property:
By the Cambridge University research seminarin ancient history. New York: Cambridge
University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 37.

8 OTTO, Jan. Ottiiv slovnik naucny. Dvacaty dil. Praha, 1903, str. 386-387.
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Papianus, Digesta, 7. 1. 33. 1

,uJsum fructum in quibusdam casibus non partis effectum optinere convenit:
unde si fundi vel fructus portio petatur et absolutione secuta postea pars altera
quae adcrevit vindicetur, in lite quidem proprietatis iudicatae rei exceptionem
obstare, in fructus vero non obstare scribit lulianus, quoniam portio fundi velut

alluvio portioni, personae fructus adcresceret.*

Shodné¢ se uznava, ze pozivaci pravo nema v nekterych ptipadech tyz tcinek
jako ¢ast majetku, procez zaluje-li se na ¢ast pozemku nebo pozivaciho prava
a po osvobozeni Zalovaného na jinou ¢ast pozemku, ktera ptibyla, piSe lulianus,
Ze po sporu o vlastnictvi sice stoji v cesté namitka véci rozsouzené, ne vsak, pokud
jde o plody, protoze ¢ast pozemku, jako je fi¢ni nanos, pfirtsta ¢asti pozemku,

kdezto plody pfiriistaji osobé.®

Milan Bartosek pfipojuje otazku na ptikladu: ,,Muze Titus, kdyz nejprve
neuspél se zalobou na cdst pozemku, pozadovat pozdéji pozemek cely, nebo naopak,
kdyz by neuspél se Zalobou na cely pozemek, pozadovat pozdéji jen jeho cast?*
Autor na otazku zaroven odpovida dle této zasady, a tedy, pokud by nejdiive Zaloval
¢ast pozemku a neuspél, mohl pozdé¢ji Zalovat pozemek cely, ale obracené by mu

piekéazela namitka véci jiz rozsouzené (exceptio rei iudicatae).®®

Zakladatel ceské pravni romanistiky, Leopold Heyrovsky, ve svém
monumentalnim dile nemovitosti Vv fimském pravu definoval nasledovné:
., nemovitymi vécmi jsou pozemky (fundi, praedia), tj. omezené dily povrchu
zemského (solum). Vselika se zemskou pudou spojena télesa, zviasteé téz predmeéty,
nad ni vycnivajici (superficies), jako rostliny a staveni, pokladaji se za pouhé casti
pozemkii, nejsou tedy vécmi ve smyslu pravnickém.“%® Z citované definice vyplyva,
ze za nemovitosti byly povazovany pozemky a vSe s nimi pevné spjaté bylo
povazovano za jejich soucast, pficemz autor citatu vyslovné zminuje rostliny
a budovy. Dlivody tohoto vyslovného uvedeni spatfuji zejména v zeméd€lském

a hospodarském vyznamu, jako i ve zt€lesnéni zasady superficies solo cedit.

64 Pteklad pievzat zz BARTOSEK, Milan. Skola prdavnického mysleni. Praha: Karolinum, 1993.
ISBN 80-7184-892-1, str. 176.

8 Tamtéz, str. 176.

6  HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého prava fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 303.
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Josef Vancura uvedl, ze nemovitymi vécmi v fimském pravu ,,...jsou
pozemky (fundus, praedium), jez stavaji se samostatnymi vécmi ohranicenim. K nim
nalezi pak i kolmy prostorovy sloupec nad zemi i pod zemi, a soucastkou jich jest
v§e, co snimi jest spojeno na povrchu.“®’ Dle této citované definice jsou
nemovitostmi podle fimského prava pozemky, které se stavaji pozemky svym
ohrani¢enim. Defini¢ni znak ohrani¢eni dle mého nézoru souvisi s obecnymi
pojmovymi znaky véci, tedy pozadavek na odd€lenost a rozpoznatelnost, at’ jiz
hranici pfirozenou nebo tfedni, jak bylo zminéno vyse. Domnivam se, Ze defini¢ni
znak ohrani¢eni u pozemkid uznaval i Leopold Heyrovsky, jak vyplyva z jeho
definice véci ,,res v pravnickém smyslu jest prostorné omezeny kus zevniho svéta,
ktery miiZze byt samostatnym predmétem prav, nikoli vsak jeho subjektem. %
Prostorové omezeni véci totiz chapu jako ohraniceni u pozemkil a jsem nazoru,
ze v definici nemovité véci Leopolda Heyrovského tak uvedeno neni, protoze

se jedna o znak vS§em vécem spolecny a evidentni.

Za soucast pozemku byly povazovany také vSechny movitosti s pozemkem
pevné a trvale spojeny, pficemz pozemek byl vzdy povazovan za hlavni véc. Tento

zaver potvrzuje 1 nasledujici fragment Digest.
Quintus Mucius Scaevola, Digesta, 50. 16. 241

In "rutis caesis" ea sunt, quae terra non tenentur quaeque opere structili
tectoriove non continentur.*
Movité véci jsou takove véci, které nejsou pripevnény k ptid€, nejsou soucasti

budovy nebo jiné stavby.®®
lavolenus, Digesta, 19. 1. 18. 1

»1egulae, quae nondum aedificiis impositae sunt, quamvis tegendi gratia
allatae sunt, in rutis et caesis habentur: aliud iuris est in his, quae detractae sunt

ut reponerentur: aedibus enim accedunt.*

67 VANCURA, Josef. Uvod do studia soukromého prava Fimského. Praha: nakladem vlastnim,

1923, str. 79.

8 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 294.

8 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-10-17]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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Stiesni tasky, které jesté nebyly vlozeny do budovy (na stiechu), ackoliv byly
s takovym umyslem pfineseny, maji stejné pravni postaveni jako véci vykopané
a odfezané (ruti et caesi). Jiné pravidlo uzivame u téch tasek, které byly ze stfechy

sejmuty, aby byly pozd&ji dany zpét. Tyto tasky jsou piislusenstvim budovy.’©

Quintus Mucius Scaevola v uvedeném fragmentu nejen dodal dalsi definici
movitych véci, ale také v podstaté negativné vymezil soucast pozemku. lavolenus
ve svém fragmentu zdiraznil vnitini logiku fimského prava, stojici na smyslu
a ucelu. Z dalSich publikaci naptiklad autorsky kolektiv Jaromira Kincla, ktery
nemovitosti v fimském pravu definoval struéné jako pozemky. Prostou definici
nemovitych véci kolektiv autori obohatil o konstatovani, ze k pozemku patii
| prostorovy sloupec nad hranicemi pozemku a pod nim. Tento zpusob piistupu
K pozemku a jeho vlastnictvi je ztélesnénim, ve stiedovéku formulované
a definované, zasady dominus soli est dominus coeli et infernum, pan pady je panem

nebes i podsveéti.’

K pfesnéjSimu vymezeni a snaz$Simu pochopeni lze v protikladu pouzit
I definici res mobiles, tedy véci movitych, jez byly pohyblivé a pfemistitelné
bez naruseni své podstaty a struktury. Leopold Heyrovsky upozornil zvlasté
na movité véci schopné se hybat vlastni silou, tedy res se moventes.’? Pfestoze jsem
uvedenou kapitolu vénoval sohledem na téma své prace zejména vécem
nemovitym, je na misté se zamyslet nad dilezitosti takového déleni pro fimské
pravo. Zpravidla ve vSech pravnich tadech, at’ jiz soudobych ¢i historickych,
se vyskytuje princip dvojiho pravniho rezimu, zohlednujiciho vyznamnéjsi objekty

prava.

Uvedeny princip vychazi podle mého néazoru z dulezitosti, kterou
jednotlivym objektim piikladd dand spole¢nost, tedy zda jsou objekty vice
vyznamné a jsou celospoleCensky socialné dalezité, nebo zda jsou méné vyznamné
a hodnotné spiSe individudln€. Dle Pietra Bonfanteho byly v fimském

predjustinianském pravu nejvyznamngjsi véci mancipacni. K vécem mancipacnim

0 Pieklad pievzat z: DOSTALIK, Petr. Texty ke studiu #imského prava soukromého. 2. vydani.

Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2016. ISBN 978-80-7380-625-5, str. 59.
" KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, URFUS, Valentin. Rimské pravo. 2. dopl. a pieprac.
vyd. Praha: C. H. Beck, 1997. Beckovy pravnické uéebnice. ISBN 80-7179-031-1, str. 86.
Typicky zvifata a otroci, In: HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préva
Fimského. 4. opr. vyd. Praha: J. Otto, 1910, str. 303.
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se tadily italské pozemky, otroci, tazné zvifata a polni sluZzebnosti, pfinejmensim
ty nejstarsi (iter, actus, via, aquaeductus).” Jan Vazny po vyétu mancipa¢nich véci
taktéz dospél k zaveru, ze mancipacni véci predstavovaly véci zakladni, ba piimo
socialni dilezitosti. Naproti tomu ostatni véci, jako nastroje nebo penize, mély
vyznam &isté jen osobni.’* Leopold Heyrovsky mancipaéni véci povazoval
za podstatné a trvalé ¢asti majetku, které byly zaroven res censui censendo, jez
musely byt udany pfi censu.” Jejich ocenénim byla najisto postavena velikost

majetku, od éehoZ se odvijela berni a branna povinnost a hlasovaci prava.’®

Rozdéleni véci dle tohoto klasicky fimského kritéria povazuji v fimském
pravu za pravné nejrelevantnéjsi. Z dostupnych prament 1ze ptivod tohoto déleni
sledovat az do nejstarsi doby fimské, pficemz trvalo i za doby klasického fimského
prava. V nejstarSich dobach platilo toto rozdéleni za velmi dualezité, nebot
nejcenngjs$i kusy majetku podléhaly zvlastnim piedpisim o obchodu s nimi.
Skute¢nost, zda véc byla res mancipi nebo nec mancipi, se odrazela v pievodu
vlastnického prava, ktery u res mancipi zahrnoval piisné formalizované jednani
pod sankci neplatnosti prevedeni civilniho vlastnictvi s pouhym nabytim drzby.””
Zvysené naroky na formu pfevodu nepochybné souvisely s vy$§im vyznamem,
kter¢ véci mancipaéni mély pro tehdejsi spolecnost. Toto ztizeni dodavalo
primitivnim pomériim agrarni obce dostate¢nou publicitu pravnich poméra, které
bylo jiz tehdy tfeba dbat pro zajisténi bezpecnosti obchodii.”® Déle se dle mého
nazoru nepiedpokladaly tak Casté pfevody jako u véci nemancipacnich, u kterych

by takové naroky byly na obtiz.

® BONFANTE, Pietro. Instituce rimského prdava. 9. Nakladem CS. A.S. Pravnik v Brné:

knihtiskarna Jos. Simka ve Slavkové u Brna, 1932. str 214.

VAZNY, Jan. Soustava prava rimského, dil II, vlastnictvi a prava vécna. V Brné:

Ceskoslovensky akademicky spolek Pravnik, 1937. Knihovna &eského akademického spolku

"Pravnik" v Brng, str. 18.

V této souvislosti upozoriiuje Walter Scheidel na nutnost drzeni 400 000 sestercil

pro zpusobilost senatora, pricemz tato casta byla zvySena cisafem Augustem na jeden milion.

In: SCHEIDEL, Walter. The Cambridge Companion to the Roman Economy. Cambridge:

Cambridge University Press, 2012. ISBN 978-0-521-89822-5, str. 36.

6 HEYROVSKY, Leopold. Dé&jiny a systém soukromého prava Fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 304.

T GAIUS. Uéebnice prava ve ctyfech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir. Plzefi: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 98.

8 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jiti, ed. Ucebnice soukromého prava rimského. Dil II, prava
majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 187.
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Zvysené pozadavky na formu pievodu u nejdilezitéjsich véci ve spolecnosti
muzeme sledovat i v prdvu modernim, kdy jsou pfisn€jsi podminky kladeny
naptiklad prave pro pfevod nemovitosti. S postupnym zdokonalovanim spravy statu
v klasické dobé a rozvojem obchodu se rozdéleni na véci mancipacni
a nemancipacni, se vSemi na sebe navazanymi instituty, ukdzalo jako nepruzné
a zacalo ztracet na praktickém vyznamu. I pies to si toto déleni svou dulezitost
zachovalo prakticky do doby, kdy praetor Publicius slibil, Ze i tomu kdo nabyl
res mancipi pouhou tradici, poskytne obdobnou pravni ochranu, jakou mél
vlastnik.”® Disledkem toho se rozeznavani mancipa¢nich a nemancipacnich véci
stalo zbyte¢nym piezitkem. Pomyslnou formalni te¢ku napsal cisaf Justinian, ktery

poziistatek starého prava vyslovné zrusil.

Rozdily mezi nemovitymi a movitymi vécmi jsou podle mého nazoru patrné
a dodnes v zasadé pouzivané. Nemovitosti jsou historicky vécmi zpravidla vyssi
majetkové hodnoty, jejichz odli§ny pravni rezim je celosvétové bézny.& Ackoliv
moderni doba muze pfindSet znacnou hodnotu nehmotnym statkiim a pravim,
nemovité véci stale zaujimaji diileZité misto v pravu a jejich vyznamnost stale trva.
Moderni pravni fady zavedly vefejné evidence, které slouzi k zajisténi prehledu
0 pohybu téchto véci. Zaroven obvykle stanovuji pfisngjsi formu pro jejich
nabyvani.

Rimské pravo nic jako vefejny seznam nemovitosti nebo pozemkové knihy
neznalo a tudizZ neupravovalo, respektive institut pozemkovych knih se v fimské tisi
vyskytoval, ale nikoliv na celém uzemi nebo pro tucely ochrany pievodu
vlastnictvi.8! Vy&§i ochrana pievodu italskych pozemk byla zajisténa slavnostnimi
a vefejnymi akty, kterym se blize vénuji v podkapitole vénované pievodu

vlastnictvi nemovitosti vV pravu fimském. Tento zplisob ochrany, navic postupem

" VAZNY, Jan. Soustava prdava Fimského, dil II, viastnictvi a prava vécnd. V Brné:

Ceskoslovensky akademicky spolek Pravnik, 1937. Knihovna &eského akademického spolku
"Pravnik" v Brng, str. 18.
8 BARRY, Nicholas. An Introduction to Roman Law. Oxford University Press, 2010. ISBN 978-
0-19-876063-4, str. 105.
Otakar Sommer uvadi, Ze ,,Rimané vybudovali po dobyti Egypta z egyptského katastru
nemovitosti, slouziciho ucelim danovym, institut knih pozemkovych, slouzZicich evidenci
vwhod tohoto zarizeni nepouzili.* SOMMER, Otakar, SPACIL, Jifi, ed. Ucebnice soukromého
prava Fimského. Dil II, prava majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011.
Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 187.
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Casu jiz nepouzivany, vSak nikdy nemohl zajistit jistotu napiiklad v tom,

zda na nemovitosti vazne zastavni pravo ¢i nikoliv.

Definice uvedené vyse obsahuji fimskou zasadu superficies solo cedit, jejiz
vyznam tkvi ve skutecnosti, ze vSe, co je pevné spojeno se zemi, patii vlastnikovi
pudy, doslova superficies solo cedit znamena ,,povrch ustupuje ptidé“.8? Znamena
to tedy, ze vSe na povrchu pozemku s nim pevné spojeno se stava jeho soucasti,
tedy vie, co vychazi na povrch pozemku, patii vlastnikovi tohoto pozemku.®
Dle mého nazoru se jedna o zasadu, jejiz aplikace je pro chapani nemovitosti
kli¢ova v pravu fimském i modernim. Ve starovékém Rimé nalezneme projevy této

zasady v riznych pramenech.
Gaius, Institutiones, 1. 73

,,Praeterea id quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille suo

nomine aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.

Dle pfirozeného prava se stdva naSim vlastnictvim to, co nékdo vystavi

na nasi ptidé, a to i kdyby stavél pro sebe: protoze povrch ustupuje pide.®*
Ulpianus, Digesta, 9. 2. 50

,,Qui domum alienam invito domino demolit et eo loco balneas exstruxit,
praeter naturale ius, quod superficies ad dominum soli pertinet, etiam damni dati

nomine actioni subicitur.«

Kdo zboura cizi dim proti vili vlastnika a postavi na jeho misté lazné,
podrobuje se nejen pfirozenému pravu, Ze budova patii vlastnikovi pozemku,

ale i zalobé za protipravné zptisobenou skodu.®®

8  pieklad pievzat z: KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, ed. Dicta et regulae iuris, aneb
Pravnické mudroslovi latinské. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2012. ISBN
978-80-7380-383-4, str. 283.

8 ARANGIO-RUIZ, Vincenzo. Instituzionidi diritto romano. 8. vyd., Neapol: vydavatelstvi dott.
Eugenio Jovene, 1946, str. 192.

8 Pteklad pievzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyrech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 113.

8  Preklad prevzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha I-XV, vybrané éasti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Pielozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, ptelozil ZYTEK, Jakub, pfelozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 499.
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Diikazem, Ze tato zésada byla pro Rimany naprosto samoziejmou soucasti

pravniho mysleni, jsou i Justinianovy Instituce.
Justinianus, Institutiones, 2. 1. 30

,,EX diverso si quis in alieno solo sua materia domum aedificaverit, illius fit

domus, cuius et solum est.*

Jestlize nékdo postavi na cizim pozemku dim z vlastniho materialu, stane

se diim vlastnictvim toho, jehoZ je pozemek.%®

2.1.1 Zdanéni nemovitosti

Nez bude podan vyklad o systému pozemkovych dani, je tfeba pochopit systém
dani v Rimské #§i jako celku. Historickym vyvojem postupné doslo k oddéleni dani
ptimych, které Rimané oznaovali vétinou jako tributa nebo stipendia, a dani
neptimych, jez byly nazyvany vectigalia. Vyskytovaly se ov§em neziidka ptipady,
kdy byli jednotlivci nebo dokonce celé obce od nékteré¢ho z vyse uvedenych typa
dani osvobozeny. V takovych piipadech hovofime o tzv. imunitas. O piimych
danich bude pojednano dale, ale pokud jde o nepiimé dané&, nejstarsi formou byla
pétiprocentni dan odvadéna pii propusténi otroka (vicesima manumissionum),
kterou cisaf Caracalla zvySil na 10 %. VéEtsi mnozstvi nepiimych dani zavedl cisaf
Augustus a jako ptiklady nékterych z nich mzeme uvést 5% dan z dédictvi
a odkazi (tzv. vicesima hereditatum et legatorum), 1% dan =z prodeje
uskute¢néného aukci nebo kupni smlouvou (centesima rerum venalium) a 4% dan
odvadénou pii prodeji otroka (quinta et vicesima venalium mancipiorum).®’ Stat
ovSem dale vybiral i dané za odbér vody, za uzivani stok, za najem z obchodi,

za t&7bu dfeva ve statnich lesich atd.%®

Pokud jde o pozemkové dané, je tfeba nejprve zminit okolnost, jez velmi
ovlivitovala skute¢nost, jak Rimané sami chépali tuto instituci. PInéni dafiovych
povinnosti a odvadéni jakychkoliv poplatkii z pidy podle jejich chapani bylo,

alespoii ptivodné, neslucitelné s civilnim vlastnictvim pozemku.

8  Preklad prevzat zz KRUGER, Paul, ed. Justinidnské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil

BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 103.
8 SVOBODA, Ludvik, ed. a kol. Encyklopedie antiky. 2. vyd. Praha: Academia, 1974, str. 132.
8  BAHNIK, Vaclav. Slovnik antické kultury. Praha: Svoboda, 1974, str. 65.
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Historicky prvnim zdanénim, které nepfimo souviselo s vlastnictvim
pozemku, byla tributni povinnost, dle legendy zavedena kralem Serviem Tulliem,
ktery rozdglil obyvatelstvo Rima dle majetkového censu do péti majetkovych tfid.
Jeho plivodnim zdmérem byla reforma fimského vojska. Poté, co byl vytvoien
soupis obyvatel, uvadi Livius, zZe ,,Servius rozdelil mésto podle krajit a obyvanych
pahorkii na ¢tyri dily a nazval ty ¢asti tribus, jak ja se domnivam, od slova tributum,
to je dan; nebot tyz kral nasel zpusob, aby i dan stejné podle odhadu jmeéni byla
odvadeéna.«® Tribus tedy byl de facto také dani z pozemkd, piestoze se vztahoval
na cely majetek, ale nutno fici, Ze byl spiSe mimofadnou davkou placenou v dobg,
kdy se statu nedostavalo vlastnich prostiedki.®® Z toho diivodu Rimané chapali své
pozemky, které drzeli ex iure Quiritium, jako prosty dané, atributum jako
mimotadnou davku odvijejici se od vySe majetku, kterym disponovali. Zajimavé
V této souvislosti bylo fimské zeméméficstvi, které probihalo na soukromych
pozemcich, zatimco zdanény byly pozemky provincni. Je tedy evidentni, ze peclivé
zemém¢éti¢stvi nebylo zavedeno v souvislosti s danémi, nebot’ by nebyl dtivod, pro¢

presné méfit piidu, jez neprodukovala statu zadné piijmy.%

Ostatni pozemky byly vrizné mife zdanény. Jednou zdavek, ktera
se odvadéla ze statnich pozemki, byla ziejm¢ historicky nejstar§$i pascua,
jez se platila do statni pokladny za moZnost past dobytek na pastvinach, které
nalezely k ager publicus. Vyse pascua byla zavisla na poctu zvifat, které doty¢ny
na tomto pozemku pasl. Pascua byla prvni z dani a dlouho se tak oznacovaly
vSechny dané bez ohledu na to, zda se odvadély z pastvy dobytka, ¢i nikoliv,
jak 1ze dle Josefa Vancury vy¢ist z Plinia: ,,Etiam nunc in tabulis censoriis pascua
dicuntur omnia, ex quibus populus reditus habet, quia diu hoc solum vectigal

fuerat.<%?

Pozdéji, kdy pascua nebyla vybirana v naturaliich, ale v penézich, dochéazelo

Casto k tomu, Ze cela dai byla pronajatd soukromé osobé, jez méla zajistit jeji vyber

8 LIVIUS, Titus. Déjiny V. Praha: Antick knihovna (Svoboda, Arista, Baset a dal§i), (citovano
dle ptekladu P. Kucharsky), 1975. ISBN 25-091-75, str. 100

% VANCURA, Josef. Agrdrni pravo iimské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 270.

%1 SCHEIDEL, Walter. The Cambridge Companion to the Roman Economy. Cambridge:
Cambridge University Press, 2012. ISBN 978-0-521-89822-5, str. 36-37.

%2 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 270, opt. cit: PLINIUS, Gaius, Secundus. Historiae
Naturalis Libri XXXVII, str. 217.
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a kontrolovat vysi, kterou jednotlivei odvadéli. Pocet dobytka, ktery byl
na takovychto pozemcich pasen, byl ndjemci davky oznadmen, a ten byl zapsan
do zvlastnich seznami, a proto dostala tato davka nazev skriptura.®® Dalsi
podrobnosti, jako byla naptiklad vySe davky a datum jejiho splaceni, urcoval
censorsky drazebni edikt (lege censoria, lege locationis), a timto ediktem
propajcoval stat najemci davky pravo zabavit dobytek, jehoz majitel nezaplatil
davku vcas. Nejdulezitéjsi zasady o pastvé dobytka na ager publicus byl zejména
zakon Licinia Sextia, ktery stanovil maximalni pocet kusti dobytka tak, Ze nikdo
nesm¢l na takovéto pudé past vice nez 100 kusi velkého a 500 kusi drobného

dobytka.*

Slozit¢jsi situace byla v provinciich, kde byla zdanéna vétSina pozemku
(vyjimku mohly ptedstavovat napiiklad pozemky nalezejici obci, ktera dostala
od fimského statu imunity). Tato dan se nazyvala vectigal a byla jednim z hlavnich
ptijma fimské statni pokladny. Vyse vectigalu byla v riznych provinciich rozdilna
a byla schvalovéana senatem a magistraty. Jifi Bily dale upozoriiuje na skutecnost,
7e Rimané v provinciich z&asti pievzali dafiovy systém sicilského krale Hierona II.,
se kterym pfisli do styku pfi dobyti Sicilie v roce 133 pfed nasim letopoctem.
Provincialni zeméd¢lci podle tohoto zakona platili neptfimou dan v podobé desatku
jako jednu desetinu zeméd¢€lské produkce a podle osvéd¢eného dafového systému
na sicilském tzemi se desdtkova povinnost rozsifila i do pozdéjsSich fimskych

provincii.*®

2.2 Nemovitost v pravu modernim

Podobné jako v pravu fimském, je i v pravu modernim podle mého mého minéni
pottebné uvést vyklad k nemovité véci definovanim obecného terminu véci

V pravnim smyslu. NOZ obsahuje legalni definici véci v ustanoveni § 489 NOZ,

% Scriptuarius ager publicus appelatur, in quo ut pecora pascantur, certum aes est; quia
publicanus scribendo conficit rationem cum pastore.“ VANCURA, Josef, Agrdrni
pravo rimské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich (Bursik & Kohout v Praze),
1908, str. 272.

% VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich

(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 272-273.

BILY, L. Jiti. Vznik podilové dané a podilového pachtu neboli napolku: Déjiny jednoho

pravniho institutu agrdrniho prava. In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila,

ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské pravo napfic staletimi. Praha:

Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 68.
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které se systematicky nachazi v obecné ¢asti, v hlavé ctvrté. Véci v pravnim smyslu
je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi k potfebé 1idi.?*® Véci tedy nemtize byt
Clovek, stejné jako tomu bylo v pravu fimském, s vyjimkou otrokt, na které¢ fimské
pravo naziralo jako na véci, ale v modernich kodexech je takovy pohled na lidskou

bytost nastésti vyloucen.

Myslim, ze inspirace ve vladnim navrhu ob¢anského zakoniku z roku 1937
(dale v této praci pouze jako ,,Osnova“), respektive ve vSeobecném zakoniku
obCanském pro némecké dédicné zem¢ Rakouské monarchie (dale v této praci
pouze jako ,,ABGB*),% je velmi dobie patrnd, nebot’ v ustanoveni § 80 Osnovy bylo
uvedeno: ,,véci v pravnim smyslu je vse, co je rozdilné od ¢lovéka a slouzi potrebé
lidi.*%® Pro tuplnost vsak uvadim, Ze autofi NOZ v diivodové zpravé inspiraci
Vv pfedvalecnych zdkonicich pfiznavaji a k Osnové se jmenovité piihlasuji. Zakon
¢. 141/1950 Sb., obéansky zakonik (dale v této praci pouze jako ,,Stredni kodex*),
se vychylil kuzkému pojeti véci, kdyz ustanoveni § 23 Stfedniho kodexu
stanovovalo, ze Vvéci v pravnim smyslu jsou ovladatelné hmotné predméty
a pfirodni sily, které slouzi lidské potieb&.% Naproti tomu zakon ¢&. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik (dale v této praci pouze jako ,,SOZ®), legalni definici véci
neobsahoval, avsak vykladem s ohledem na pfedchozi pravni tGpravu stiedniho

kodexu se dovozovalo uzké pojeti véci.

NOZ tak zavedl novou kategorizaci pfedmétii obCanskopravnich vztaht.
Zatimco do ulinnosti NOZ byly predmétem pravnich vztahi véci, prava
a jiné majetkové hodnoty, a dale také byty a jiné nebytové prostory, NOZ situaci
razantn€ zmeénil. Pfedmétem pravnich vztahi jsou v prvni fadé véci, vymezené ¢asti
lidského téla dle ustanoveni § 112 NOZ, ziva zvifata a roje v€el. Nejvyznamnéj$im
predmétem soukromopravnich vztahi pochopitelné zlstaly véci. Véc je ovsem

pojata daleko §ifeji, nebot’ zakon zna i véci nehmotné.'® Pojeti véci v pravnim

%  Ustanoveni § 489 zikona NOZ.

97 TTeformmcrmmi & 7QE AR simdoosm o 3 3 g grp g G vrgvs s s gr

v pravnim  smyslu. ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentd#

k Cceskoslovenskému zakoniku obcanskému a obcanské prdavo platné na Slovensku

a V Podkarpatské Rusi, 11, Praha: V. Linhart, 1935, str. 5.

Ustanoveni § 80 Osnova.

9 Ustanoveni § 23 Stfedni kodex.

100 DAVID, Ondiej, KINDL, Tomas in: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol.
Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. ISBN 978-80-
7478-370-8, str. 1158.
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smyslu jako souboru véci hmotnych i nehmotnych odborna literatura nazyva jako
pojeti Siroké. Pro uplnost doddvam, ze se definice véci v pravnim smyslu tyka
pouze prava soukromého, pfiCemz specidlni pravni predpisy mohou jako lex

specialis chapat pojem véc odligng.

Domnivam se, ze v této souvislosti s piijetim NOZ nastala velmi zajimava
situace, kdy se tradice fimského prava dovolavaji zastanci uzkého i Sirokého pojeti
veci. Mezi zastance fimského piivodu uzkého pojeti véci miizeme zaradit napiiklad
Jittho Spacila, ktery se domniva, Ze ,podle nasi romanistické literatury byla
predmétem  Fimskopravniho viastnictvi jen hmotnd véc. %2 Dal§imi autory
zastavajicimi obdobny nazor, jsou napiiklad Ondfej Horak a Petr Dostalik, ktefi
dale uvadeéji, Ze Siroky koncept véci v pravnim smyslu zavedeny NOZ nabourava
celou tradi¢ni romanistickou koncepci soukromého prava.l% Existuji i autofi, ktefi
se naopak domnivaji, ze i fimské pravo pojimalo véc v konceptu Sirokém. Markéta

Selucka chéape SirSi pojeti véci v pravnim smyslu jako flexibilngjsi, Sirsi

pojmu véci v duchu fimského prava.'® Samotné Siroké chapani véci v pravnim
smyslu ma své raciondlni diivody a své zastance, mezi které se netfadim,

za zavadéjici vSak povazuji dovolavani se ducha fimského prava ¢i fimskeé tradice.

Kromé Sir§itho pojeti véci obsahuje zdkonnad definice NOZ, nad ramec
fimského chéapani véci, zminéné defini¢ni znaky, Ze v€c musi byt uZitecna
a ovladatelna.® Dle autort zdkona neni uZite¢nost vlastnosti véci, ktera by s véci
byla trvale a neodd¢litelné spjata, nybrz ma o uzite¢nosti rozhodovat lidska vile,

poznani a schopnosti ¢loveéka. Karel Elid$ k tématu dale tvrdi, Ze pojmovy znak

101 Trestni pravo napiiklad obsahuje odlisnou definici v ustanoveni § 134 zdkona &. 40/2009 Sb.,

trestniho zakona.

SPACIL, Jifi. Soucasné problémy vlastnického préava. Pravni rozhledy: Gasopis pro viechna

pravni odvétvi, Praha: C. H. Beck, 2006, ro¢. 14, ¢. 2, str. 65—69.

103 HORAK, Ondiej, DOSTALIK, Petr. Véc v pravaim smyslu v novém obcanském zdkoniku
z pravnéhistorické perspektivy. Casopis pro pravni védu a praxi, 2013, &. 1, ISSN 1210-9126,
str. 15.

104 SELUCKA, Markéta. Res iuris a instrumentum v ramci OZ a navrhu OZ. Casopis pro pravni

védu a praxi. Brno: Masarykova univerzita, 2007, ¢. 4, ISSN 1210-9126, str. 298.

Véci v pravnim smyslu je to, co je rozdilné od osoby a co slouzi potrebé lidi. V tom je vyjadreno,

Ze vect v pravaim smyslu jsou objekty pro clovéka uzitecné. Zadruhé, véci v pravnim smyslu je

to, ¢eho se mohou tykat subjektivni majetkovd prava, predevsim prdavo vlastnické. Vtom je

vyjddreno, Ze urcity predmét je véci v pravnim smyslu, je-li ovladatelny. ELIAS, Karel. Novy

obcéansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstrikem. Ostrava: Sagit, 2012.

ISBN 978-80-7208-922-2, str. 117.
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uziteCnosti je konstruovan jako obecny pozadavek a nelze ho vztahovat
ke konkrétnimu subjektu.l’® Naproti tomu Milan Kindl povazuje pozadavek
uziteCnosti za prezity, piicemz argumentuje pochybnou uzitecnosti déravého hrnku
nebo odpadu.!®” A¢ z hlediska pravni teorie souhlasim s Karlem Elidsem, tedy
pro jednoho zbyte¢na véc mize byt uziteCna pro jiného, zdéa se mi takové kritérium
prakticky nadbyteéné.!®® Tyto pozadavky kladené na véc v modernim pravu maji

disledky zejména v chapani soudasti véci, jak uvedu dale v predkladané praci. %®

»Vécmi nehmotnymi jsou veci bez hmotné podstaty. Jedna se tedy o takova
Jjsoucna, ktera sice jsou soucasti objektivni reality, nicméné nejsou fyzikalne
zachytitelna.“**® NOZ déli véci na hmotné a nehmotné, coz znalo i pravo fimské.
V fimském pravu vSak 1 nehmotné véci v konecné fazi nakonec mély hmotny
zaklad. Vyvoj doby ptivedl zdkonodarstvi do faze, kdy existuji nehmotné véci, jez
ani v kone¢né fazi nebudou hmotné, a je potteba jim poskytnout ochranu. Jak jsem
uvedl vyse, nejsem ptiznivcem Sirokého pojeti véci v pravnim smyslu, a radéji bych
ochranu vidél podobné, jako tomu bylo za SOZ. Rimské pravo tedy véci nehmotné
znalo, ale v odlisném chapani od moderni doby. Soucasna pravni uprava je tak
VvV rozporu s obsahem fimského prava a rozSifenim véci v pravnim smyslu NOZ

1 dle mého nézoru stira rozdily mezi vécnymi a zavazkovymi pravy.

Zbyva odpovédet na otdzku, zda je zavedeni legalni definice, jeZ chape véc
v Sirokém slova smyslu, tedy vcetné véci nehmotnych, sprdvnym a potfebnym
krokem. Samotna existence definice véci podle mého minéni neni na obtiz, pestoze

jijudikatura Gispésné zvladla dovozovat. Na druhou stranu rozsiteni jejiho vyznamu

ELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého prdava. Pravni rozhledy, 2007, ¢&. 4, str. 119.
107 KINDL, Milan. Musi byt véci uzitecné (a zcela ovladatelné)? Pravni forum, 2006, &. 9,
str. 308-310.
108 ptikladem mohou byt napiiklad odpadky. Z ustanoveni § 3 odst. 1 zékona & 185/2001 Sb.,
zakona o odpadech, totiz plyne, Ze odpadem je kazda movita véc, které se osoba zbavuje.
Pojmovym znakem odpadu je jeho neuziteCnost, avSak stejné se jednd o hmotnou véc
V pravnim smyslu. Zakon o odpadech je pfedpisem specidlnim, a jako takovy ma ptednost pied
pfedpisem obecnym, a proto nema tato vyjimka vliv na platnost zakona, ale ve svém disledku
dle mého nazoru nepiispiva jeho srozumitelnosti, obzvlasté pro laiky.
Dalsi zménou je napiiklad nové postaveni zvitat, kde se dle autort NOZ vymariuje z dogmatu
fimského prava o ,bucicich nastrojich“. ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik
s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstitkem. Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-
922-2, str. 119. K tématu dale naptiklad KESSLER, Tomas. Prestava byt zvife véci? Aneb
kratky exkurz do pravni upravy zvirat v novém obcanském zdakoniku. [online]. [cit 27. 8. 2019].
Dostupné z:  www.epravo.cz/top/clanky/prestava-byt-zvire-veci-aneb-kratky-exkurz-do-
pravni-upravy-zvirat-v-novem-obcanskem-zakoniku-82444.html
10 [ AVICKY, Petr. Obcansky zdkonik I: obecnd c¢ast (§ 1-654): komentat. Praha: C. H. Beck,
2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-529-9, str. 1753.
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i na véci nehmotné nepovazuji za spravnou ani potiebnou cestu. Argumentuji-li
tvirci NOZ historickymi ptfedchiidci, je tfeba znat i spolecenské, filozofické
a kulturni podminky tehdejsi doby.''! Autofi NOZ mimo jiné argumentuji
1 pottebou odklonu od materialistického sovétského pravniho nazirani,
ale ptevazujici evropsky standard zapadnich zemi hovoii o vécech pouze tehdy,

maji-li hmotny zaklad.

Rozsifeni pojmu véc v pravnim smyslu i na entity nehmotné povazuji
za odchyleni se od fimského prava a také za krok nespravny. Chapani véci v izkém
pojeti nejen dle mého nazoru 1épe reflektuje oddéleni véci a prav, stejné jako prav
absolutnich a prav relativnich, jak podle mého nazoru spravné upozoriuji nekteii
autofi.!'? Stejné jako uzké pojeti véci v pravni praxi vedlo k rozsitujici aplikaci,
tedy na vztahovéni ustanoveni o vécech i na nehmotné entity, tak Siroké pojeti véci
Vv soucasnosti vede v pravni praxi k faktickému zuzovani, kdy se na de iure véci
ustanoveni o vécech nevztahuji. Pro tento zavér mé vede pfirozend povaha entit
hmotnych a nehmotnych. Takovy zavér je dle mého nédzoru logicky a optfeny
o pfirozenou povahu véci, a jestlize nebyly vyrazné problémy s ustalenym
chépanim véci v uzkém pojeti, nevidim zménu jako systematickou a do dasledkt

promyslenou.

Definici nemovitych véci nalezneme v ustanoveni § 498 NOZ, systematicky
zatfazeného do obecné casti, hlavy ¢tvrté, nasledujiciho legalni definici véci.
»INemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-

11 Stanovovalo-li ustanoveni § 285 ABGB, tedy vyrazny inspiraéni zdroj, Ze véci je viechno,

co je rozdilné od osoby, zakonodarce tim chtél predevsim vyjadrit, ze ¢lovek nemize byt
za zadnych okolnosti objektem, ale jediné subjektem prav a povinnosti, tedy osobou ve smyslu
ustanoveni § 16 ABGB. Viz dale LAVICKY, Petr, POLISENSKA, Petra. Véci v pravaim
smyslu. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013. Judikatura k rekodifikaci. ISBN 978-
80-7478-040-0, str. 9-10. Ztotoziluji se se zavéry Stanislava Stuny a Jiftho Svestky, ktefi
uvedli: ,,...i kdybychom viak pripustili, Ze je oduvodnéné chapat pojem véci v Sirsim smyslu,
jak je uvadéno v Navrhu, bude nicméné i tak pravni teorie a hlavné pravni praxe muset
z nejruznéjsich hledisek (napr. z hlediska nabyvani viastnictvi, ochrany vlastnictvi, promlceni
aj.) i naddle rozlisovat mezi viastnictvim k hmotnym predmétim, ,,vilastnictvim* k praviom —
pohledavkam, jakoz i ,,viastnictvim*“ k nehmotnym statkim.“ Jinymi slovy NOZ sice odstranil
pojmovou tripartici, ovSem pravni teorie a praxe stejné bude muset s totoznym pojmem
véci nakladat odlisné€, coz mlze vnaset pravni nejistotu. Myslim si, Ze zména stale pisobi
potize i v fadach pravnikil, natoz laické vefejnosti. STUNA Stanislav, SVESTKA, Jifi.
K pojmu véc v pravnim smyslu v navrhu nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2011,
¢. 10, str. 366-373.

112 Naptiklad Filip Melzer. In: MELZER, Filip. Obéansky zakonik: velky komentdr. Praha: Leges,
2013. Komentator. ISBN 978-80-7502-003-1, str. 489
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li zdkon, Ze urcita vec neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. '3

Zakonodarce zvolil, opét obdobné jako Osnova, ostré vymezeni jednoho typu
veci, véci nemovitych. Zakonodarce se dale pifi definovani nemovitych véci
ptiklonil k taxativnimu vyctu namisto vyctu znakl, jako tomu bylo naptiklad
v ABGB.* Ve druhém odstavci déle zakonodarce stanovil zbytkovou klauzuli,
ktera potvrzuje taxativnost prvniho odstavce, podle které jsou vSechny ostatni véci
movité.

Na prvni pohled tedy NOZ piinasi navrat starofimské zasady superficies solo
cedit s podobnym vykladem nemovitych véci, jako tomu bylo ve starovékém Rimé.
Zcela jisté tomu tak beze zbytku neni. Pfedné NOZ za nemovitosti prohlasuje
1 prava, tedy véci nehmotné. Jak jsem uvedl, fimské pravo pojimalo véc v pravnim
smyslu Uzeji nez soucasna pravni uprava a pravo nebylo véci v pravnim smyslu,
natoz aby bylo povazovano za véc nemovitou. Druhym rozdilem jsou podzemni
stavby se samostatnym tucelovym urcenim, které fimska spolenost neznala,
a tak k nim fimska pravni véda nemohla zaujmout postoj. Lze se jen domnivat,
ze by timsti pravnici dodrzeli své zasady bez vyjimek. Tretim rozdilem podle mého
nazoru je jiz naznacené piipuSténi vyjimek, kdy za nemovité véci mohou byt
zédkonem prohlaSena dal$i prava, pfi¢emz timské pravo ze zasady superficies solo

cedit, respektive z pojmu nemovitych véci, vyjimky neznalo.

V historii naseho prava existovalo v zasad¢ pét vlastnickych rezimu
k pozemkiim a stavbam na nich zfizenych. Do roku 1912 platila zasada superficies
solo cedit, ovSem bez moznosti zfidit pravo stavby. Za platnosti superficialni zasady
bylo mozné zfidit stavbu do roku 1951 prostfednictvim prava stavebniho. Stfedni
kodex zasadu superficies solo cedit zrusil, avSak ponechal upraveny institut prava
stavby. S piijetim SOZ z naseho prava vymizelo i pravo stavby. Navrat zasady

superficies solo cedit vyvolaval odborné diskuze v dob¢ ptijimani NOZ a vyvolava

113 Ustanoveni § 498 NOZ.

114 Dle ustanoveni § 293 ABGB véci, které se bez poruseni své podstaty mohly prenaset z mista
na misto, byly movité, jiné byly nemovité. Zakladni rozdil mezi vécmi movitymi a nemovitymi
tkvél v tom, Ze nemovité véci jsou integrujicimi soucastmi zemékoule, zatimco movité véci
jsou od zemé oddélena samostatna télesa. Citovano z: Obecny zdkonik obcansky cisarstvi
rakouského. Ku potrebe kazdého obcana vysvétlen a potiebnymi, s formulari opatien od
praktického pravnika. V Praze: Mikulas a Knapp, 1874, str. 165.
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ji 1 dnes, po Sesti letech Gc¢innosti zakona. Jednim ze zasadnich argumentti byla

diskontinuita spojend s pravni nejistotou.!!®

Turbulentnost zmén posledniho stoleti ve srovnani s pfedchozim vyvojem
je myslim evidentni. Jak ovSem prohlasil Ale§ Pejchal, soudce Evropského soudu
pro lidské prava, ,,co miize byt bezprostiednéjsiho nez fakt, ze stavba je soucasti
pozemku? Na stav prirozeny netreba si zvykat, ten tu prosté je, jen my ho doposud

neprirozené nerespektujeme. <% Ja

stimto vychodiskem zcela souhlasim
a domnivam se, Ze navrat k osvédcenému a ptirozenému stavu je spravnou cestou.
Ano, nasemu pravnimu fadu uSkodi dalsi diskontinuita, jako mu uskodila
s komunistickymi zakoniky, a jisté by bylo lepsi, kdyby se nase rekodifikace udala
dtive, obdobné jako v sousedni Némecké spolkové republice.'*” Uvazuji-li viak
z dlouhodobg;jsi perspektivy, je dle mého nazoru lepsi vytesit problémy nastavajici

s takovou zménou, nez setrvavat ve stavu nepiirozeném a nespravném.

2.2.1 Pozemek

Nemovitymi vécmi jsou v prvni fad€ pozemky, jako tomu bylo jiz od fimskych dob
vzdy, a které jediné byly v fimském pravu nemovitostmi. Pozemek je véci hmotnou,
samostatnou, nezuzivatelnou, nezastupitelnou a jiz ze své ptirozené podstaty veci
nemovitou. Pozemek neni oby€ejnou véci uz jen proto, Ze je mu ve vyvoji prava
vénovana mimotadna dilezitost. O ostatnich vécech dale muizeme obecné s malou
nadsazkou fict, ze se daji nahradit, rozmnozit, vyrobit anebo obnovit. Toto
u pozemkl neni mozné, jelikoz zemsky povrch je omezen svou plochou, a tak pocet
pozemkl je neménny a nenahraditelny, i kdyz parcel mtize byt libovolné mnozstvi.
Vyznam pozemku spociva v jeho nezbytnosti pro Cinnost lidi, z ¢eho plynou

1 omezeni z celkové rozlohy, zaniku v disledku pfirodniho déni, antropogenniho

115 7 kritikti napiiklad Josef Fiala, viz FIALA, Josef, in: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, TICHY,
Lubos, Sbornik stati z diskusnich for o rekodifikaci obcanského prdva. Praha: ASPI, 2007.
ISBN 978-80-7357-207-9, str. 335.

16 PEJCHAL, Ales. O ucté k svobodnym obcaniim. 21. 2. 2011 [online]. Lidové noviny [cit. 2020-

11-20]. Dostupné z: www: https://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=6628.

»Germansti civilisté nechapali disputace, které vedly mezi prednimi cCeskymi odborniky

na vecna prava ohledné stavby na cizim pozemku. Opakované zduraznovali, Ze stavba je

soucdsti pozemku prosté prirozené.“ PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. V Praze: C. H. Beck,

2016. Beckova edice pravni instituty. ISBN 978-80-7400-545-9, str. 36, viz také KLETECKA,

Andreas., RECHBERGER, H. Walter, ZITTA, Rudolf. Bauten auf fremden Grund. Bauwerke

iSd BauRG und Superidifikate. 2 Auf. Wien: Manz.

117
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déni, délby mezi staity a délby mezi jednotlivymi vlastniky. Takovy stav

je disledkem napéti mezi tim, kdo pozemek potiebuje a vlastnikem pozemku.

Ptestoze je pozemek klicovym terminem pro chapani a vymezeni nemovitych
veci, neni samotnym NOZ i pies jeho obsdhlost vymezen. Veiejnopravni definici
nalezneme v zakoné ¢. 256/2013 Sb., zakon¢ o katastru nemovitosti (dale v této
praci pouze jako ,,KatZ*), ktery jej vymezuje v ustanoveni § 2 pism. a). Pozemkem
KatZ rozumi ,,cdst zemského povrchu oddélenou od sousednich casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim,
kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripadé

rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. 18

V nésledujicich tfech odstavcich
se definuje parcela, parcela stavebni a parcela pozemkova. Divodem takového
vymezeni je predevSim evidence do katastru nemovitosti, vyznam pro Uzemni
planovéani a stavebni pfedpisy. Evidence ma vyznam piedevSim pro oznaceni

pozemkil a smluvni vztahy, kde se takova evidence aplikuje.

V citovaném ustanoveni § 2 pism. a) KatZ zdkonodarce uvedl, ze KatZ
definuje pozemek pouze pro své ucely. Je tedy otazkou, do jaké miry lze tuto
vefejnopravni definici uzit pro potteby soukromého prava. Obecné si myslim,
ze vetejnopravni definici lze uzit 1 v pravu soukromém, je-li smysl a ucel zdkont
stejny. Na druhou stranu ji dle mého nazoru nelze vytrhnout z kontextu a beze
zbytku ji aplikovat. Pfedné je tu rozdil v rozmérnosti pozemku. KatZ pozemek
chape jako vymezeny prostor v katastralni mapé, tedy jako dvojrozmérny vykres.
NOZ naproti tomu ve smyslu ustanoveni § 506 NOZ chape pozemek jako véc
trojrozmérnou, a proto dale dale feSim nalezeni vychodiska mezi soukromym

a vefejnym pravem.

118 Ustanoveni § 2 KatZ.
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Filip Melzer a Petr Tégl nachazeji vychodisko v definici hmotné véci, jakou
pozemek bezpochyby je, dle které je hmotnou véci ovladatelna ¢ast vnéjsiho svéta,

jez ma povahu samostatného predmétu.®

Aby mohla byt véc samostatna, musi byt oddélend a rozpoznatelna
od ostatnich véci, v ptipadé¢ pozemkl tedy musi byt ohrani¢ena. Ve smyslu
soukromého prava je dle mého ndzoru pozemek trojrozmérnou véci zahrnujici
prostor nad zemskym povrchem i pod nim. Podobnou definici uvadi i Petr Baudys
v komentati ke KatZ: ,,obecné tedy bude pozemek charakterizovan pojmovymi
znaky cast zemského povrchu a hranice. Pro rizné ucely lze volit hranici
libovolného typu. Aby viak slo o pozemek ve smyslu katastralniho zakona, musi byt
od zbytku zemského povrchu oddélen takovou hranici, ktera je v definici podle
pismene a) uvedena.“*?° Jinymi slovy ve smyslu KatZ musi byt pozemek jako
dvojrozmémy ,,vykres* ohranicen zpuisobem, ktery KatZ predpoklada. Pro ucely
soukromého prava je pozemek trojrozmérnou véci, kterd musi byt oddélena

od ostatnich pozemk alespon tak, aby bylo ziejmé, o jakou véc se jedna.

Pozemek je nemovitou véci bez dal§iho. Neni diilezité, jakou ma vyméru,
o0 jaky druh pozemku jde a roli nehraje ani jeho poloha ¢i zpisob evidence v Katastru
nemovitosti. Souhlasim s pravnim nazorem Nejvysiiho soudu Ceské republiky,
ktery judikoval, ze: ,je proto nespravny nazor, Ze véci v pravnim slova smyslu
je pozemek pouze tehdy, je-/i oznacen parcelnim cislem a odpovidai-li mu mapové
zobrazeni s uvedenim druhu a vyméry v operdatech katastru nemovitosti. Jinak
Feceno, vymezeni parcely je jen evidencni zaleZitosti a nemiize nic meénit
na vlastnickem pravu k pozemku, proto také soud nemiize urcovat, jaka je
ve skutecnosti vymeéra parcely, nebot stanoveni vymeéry parcely je jen veci

katastrdlniho viradu, ktery parcely eviduje.“*?

Parcela nejen, Ze neni synonymem pozemku, ale neni ani véci v pravnim

smyslu. Parcela predstavuje pouze zakresleni pozemku v katastralni mapé,

118 MELZER, Filip. Obéansky zdkonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2013. Komentitor. ISBN
978-80-7502-003-1, str. 255.

120 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zikon: komentdr. V Praze: C. H. Beck, 2014. Beckovy komentafe.
ISBN 978-80-7400-525-1. str. 4.

121 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.
Srov. nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 19. 3. 1997, sp. zn. II. US 82/95,
uveiejnény ve Sbirce nalezil a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky, svazek 7, dil prvy,
pod pof. ¢. 31.
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ale pro soukromé pravo nemd vyrazného vyznamu. Z judikatury vyplyva,
ze pozemek mize zahrnovat vice parcel, ¢asti riiznych parcel nebo byt ¢asti parcely
jediné.'?? Katastr nemovitosti je navic jiz dle svého nazvu ,,pouhou” evidenci,
a prestoze plati zasady formalni a materialni publicity, kterym se vénuji dale v této

praci, nemuze simulovat ¢i nahradit realny stav vlastnictvi ve skute¢ném svété.

Domnivam se, ze pozemky jako nemovité véci chape soucasné soukromé
pravo v obdobném duchu jako pravo fimské, praxe pouze priklada vyssi hodnotu
a vyznam pozemkiim stavebnim pro jejich dal§i mozné zastavéni a zhodnoceni.
Rozdilem je existence verejné evidence, katastru nemovitosti, které fimské pravo
neznalo, respektive neuzivalo pro ucely ochrany a publicity. Souc¢asny systém prava
zaroven rozliSuje jisté rozdily mezi ucely soukromého a vetejného prava, pricemz
definici obsahuje pouze pravo vefejné, coz pravni jistoté taktéz nepomaha. Zavérem
je dle mého nézoru tieba znovu zminit, ze zatimco NOZ povazuje pozemky
za trojrozmérné véci, katastralni zakon chape pozemky pouze jako dvourozmérné

ohrani¢ené kusy zemé a vztahuje je pouze na povrch.

Soucasti véci je dle ustanoveni § 505 NOZ vse, co K ni podle jeji povahy
nalezi a co nemtize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.!?® Dalim
dilezitym ustanovenim je § 506 NOZ, kde se za soucast pozemku stanovuje prostor
nad povrchem ipod povrchem, stavby, svyjimkou staveb docasnych, a vse,
co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Podle mého nazoru
zakonodarce nadbyte¢né uvedl v ustanoveni § 507 NOZ, ze soucasti pozemku
je 1 rostlinstvo na ném vzeslé. Myslim si, Ze definice uvedena v pfedchozim

ustanoveni projevujici navrat k zasade¢ superficies solo cedit je dostacujici.

Soucést véci, ¢i dokonce soucdst pozemku, neznamenal a neznamena
v riiznych pfedpisech vyznamové vzdy totéZz. V zédkoné ¢. 338/1992 Sb., zdkoné
0 dani z nemovitych véci (dale v této praci pouze jako ,,DNemZ*), se ve znéni
ucinném do 31. 12. 2015 stanovilo v ustanoveni § 2 odst. 2 pism. ¢) DNemZ,
7e predmétem dané z pozemkil nejsou ,,pozemky, které jsou soucasti jednotky t?*
Jednotka pfitom zahrnuje byt spolu s podilem na spolecnych ¢astech nemovité véci.

Spolecnou casti nemovité véci je pozemek. Jestlize je tak jednotka tvofena mimo

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99.
123 Ustanoveni § 505 NOZ.
124 Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. ¢) DNemZ, ve znéni ti¢inném od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2015.



Matous Prochazka: Nemovitost jako piedmeét obligace
49

jiné ipodilem na spolecnych castech domu, je tvofena ,idealnim* podilem
na pozemku, nikoliv pozemkem jako takovym. Pozemek jako celek tedy proto
ze soukromopravniho pohledu nemiize byt soucasti jednotky.'?® Opravu logické
protichiidnosti predmétnych ustanoveni pfinesla novela DNemZ, kdy od 1. 1. 2016
ustanoveni § 2 odst. 2 pism. e) DNemZ, respektive jeho predmétna cast, zni:
,pozemky V rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilii na nich...“?,
ktery dle mého néazoru Iépe reflektuje nehmotnou podstatu ,,idedlniho* podilu
na pozemku jako mozné soucésti jednotky. Pfi studiu problematiky nemovitych
véci je tedy podle mého minéni vzdy tieba dbat, zda se pohybujeme v soukromém
¢i vefejném pravu.

NOZ zakotvuje, Ze sou€asti pozemku je prostor nad nim 1 pod nim, jak
se problematice vénuji dale. Domnivam se, Ze tomu tak neni vzdy a tvrzeni
ustanoveni § 1 NOZ, které mimo jiné uvadi: ,,...uplatinovani soukromého prava
Jje nezavisleé na uplatiiovani prava verejného®, nepovazuji za zcela presné. Existuji
totiz predpisy vetejného prava, jez vylu€uji urCitd jsoucna a stanovi, ze nejsou
soucasti pozemku.

v

Naptiklad zakon &. 114/1992 Sb., zdkon o ochrané ptfirody a krajiny,
V ustanoveni § 61 odst. 4 (dale v této praci pouze jako ,,Z0P*) ze soucasti pozemku
vylucuje jeskyné. Jeskyné je vymezena v ustanoveni § 10 ZoP jako podzemni
prostor vznikly plisobenim ptirodnich sil, v€etné vyplni a ptirodnich jevii v ném.
Definice je povazovéna za univerzalné pouZitelnou i pro jiné pravni predpisy.?’
Zda se vibec jedna o samostatnou véc v pravnim smyslu a kdo je piipadné
vlastnikem, je pfedmétem diskuzi a vydalo by na obsahlou ivahu, proto se v této
praci omezim pouze na konstatovani, Ze jeskyné neni soucasti pozemku, tudiz

vlastnik pozemku nema k jeskyni narok na zadna prava.'?

125 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-
7400-564-0, str. 118.

Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. €) DNemZ ve znéni t¢inném od 1. 1. 2016.

127 VOMACKA, Vojtéch, KNOTEK, Jaroslav, KONECNA, Michaela, HANAK, Jakub,
DIENSTBIER, Filip, PRUCHOVA, Ivana. Zdikon o ochrané pfirody a krajiny. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017, str. 480.

Milan Kindl k tomuto ustanoveni navic dodava: ,.kdybychom vSak vychdzeli z toho,
ze uplatiovani prava soukromého je opravdu nezavislé na uplatnovani prava verejného, pak
by nestastnik, jemuz nékdo zpuisobil Skodu porusenim verejnopravni normy, nemél viastné
podle obcanského zakoniku ndrok na jeji ndhradu.” In: KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales.
Novy obéansky zakonik: problémy a tiskali. Plzei: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 48.
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Ptestoze jiz zminéné ustanoveni § 1 NOZ uvadi, Ze je uplatinovani
soukromého prava na pravu vefejném nezavislé, vybrany vysSe citovany
vefejnopravni predpis dokazuje provazanost soukromého a vefejného prava jako
urCitou zavislost soukromého prava na normach prava veiejného. Moderni
prolinani prava soukromého s pravem veiejnym judikoval ve svém nalezu i Ustavni
soud: ,,Pravni 7id Ceské republiky je sice zaloZen na dualismu veiejného
a soukromého prava, toto rozliSovani prava na dvé velké oblasti, vychazejici
z klasického Fimského prava, nelze vsak pojimat dogmaticky, ale s prihlédnutim
k modernim tendencim vyvoje prava a také k viivu evropského komunitarniho
prava. V soucasné dobé neni soukromé a verejné pravo oddéleno "cinskou zdi".«1?°
Zavérem tedy lze dle mého nazoru konstatovat, ze je mozné pii hledani pojmovych

znakli definice v soukromého pravu uzit norem vefejného prava, ale vzdy

s ptihlédnutim ke smyslu pravniho systému jako celku.

Srovname-li chapani soucasti pozemku fimskym pravem, je soucasna uprava
ve smyslu ustanoveni § 506 NOZ na prvni pohled podobna. Rimské pravo tento
prostor chapalo v duchu zasady cuius est solum eius est usque ad coelum
et ad inferos, tedy az ke hvézdam a do stfedu zemé, ptestoze byla formulovana
pozdé&ji. SouCasna pravni Uprava tak zdanlivé v ustanoveni § 506 NOZ takovy
vyklad u pozemkil ptipousti. Vyraz zdanlivé jsem uzil, nebot nedava jasnou
odpovéd’ a dale je zde otazka uzivani takového prostoru, jak ji popisi niZe. Prostor
nad pozemkem a pod nim je sice dle zakona souc¢asti pozemku, a tedy spolu s nim
pfedmétem vlastnického prava, avSak zdkonodarce v ustanoveni § 1023 odst. 1
NOZ zavadi omezeni, nebot’ ,viastnik pozemku musi snaseti uzivani prostoru
nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity divod a déje-li se to
takovym zpiisobem, Ze viastnik nemiize mit rozumny ditvvod tomu branit.“**° Podle
mého ndzoru ze znéni zakona vyplyva, Ze v duchu fimského prava je soucasti
pozemku neomezeny prostor nad nim i pod nim. Text ustanoveni respektuje pravni

tradici a potvrzuje tvrzeni ,,...vSechno to, co je pevné spojeno s pozemkem,

129 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp. zn. P1. US 33/2000 ze dne 10. 1. 2001.
130 Ustanoveni § 1023 odst. 1 NOZ.
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a co s nim tvori hospodarskou jednotu, funkcni celek, nemélo by byt pravem

rozdélovano, izolovano, ale naopak chranéno a podporovino.“tt

Ustanoveni § 1023 odst. 1 NOZ ovSem otevira jiz naznacenou otazku, ktera
by zjednoduSen¢ mohla znit, jak hluboko a jak vysoko? Jinymi slovy, do jaké
hloubky a jaké vysky se jedna o soucast véci a lze vykonavat vlastnické pravo,
od jaké hranice se naopak musi sndSet uzivani prostoru cizi osobou, anebo se vitbec
nejednd o soucast véci. V praxi ziejme nenastane problém s preletem druzic anebo
pfi stavbé metra, ale jiz je pfedstavitelny pii pieletu dronu nebo stavbé podzemnich
garazi. Nicmén¢ 1 v této souvislosti lze dohledat bizarni spory. Jednu takovou
kuridzni situaci musely fesit britské soudy ve sporu Bernstein vs. Skyviews v roce
1978. Zalobce se doméhal zabranéni zvefejnéni leteckych snimkii svého pozemku.
Soud dospél k zaveru, ze vlastnik miize jiného vyloucit z plisobeni na pozemek

az tam, kam je to nutné pro b&zné uzivani.'*

Zakonna ustanoveni o nemovité véci, ¢i jeji soucasti, se témito otdzkami
nezabyvaji. Eva Bare$oval®® se snazi odpovéd najit v obecnéjsi roving
ovladatelnosti, nebot’ pozemek je hmotnou véci, kterou NOZ definuje v ustanoveni
§ 496 NOZ jako ,,ovladatelnou cast vnéjsiho sveta, ktera ma povahu samostatného
predmétu.“**  Autofi komentdfové literatury souhlasi, a zaroved usuzuji,
Ze o soucasti pozemku ma smysl hovofit pouze v kontextu faktické moznosti
vlastnika uplatiiovat moc plynouci z pravniho panstvi nad véci. Podle jejich nazoru
tedy zavisi na technickych moZnostech v daném misté€ a Case, pficemz argumentu;i
nejhlubsim dolem a nejvyssi budovou.'®® Nazor autori tohoto komentafe souzni
s nazorem hlavniho autora NOZ, Karla EliaSe, ktery v divodové zpravé k NOZ

zdiiraziuje jiz zminéné kritérium ovladatelnosti a uzite¢nosti.**®

8L TEGL, Petr. Vybrané otizky aplikace prechodnych ustanoveni [online]. Pravni prostor,

15. 7. 2014 [cit. 2021-11-12]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-
pravo/vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-ustanoveni.
12 PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. V Praze: C. H. Beck, 2016. Beckova edice pravni
instituty. ISBN 978-80-7400-545-9, str. 42.
BARESOVA, Eva. Komu patii prostor nad pozemkem a pod nim [online]. Advokétni denik,
2. 7. 2019 [cit. 2019-12-29]. Dostupné z: www.advokatnidenik.cz/2019/07/02/komu-patri-
prostor-nad-pozemkem-a-pod-nim/
18 Ustanoveni § 496 NOZ.
185 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik I: obecnd ¢ast (§ 1-654): komentat. Praha: C. H. Beck,
2014. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-529-9, str. 1793-1797.
ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 118.
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Pro tplnost zminim, Ze se tato problematika feSila jiz v minulosti a nazory
tehdejs$i povazuji stale za ptfinosné, prestoze technika nebyla na dne$ni Grovni.
Napftiklad némecti romanisté Rudolf von Ihering a Ludwig Arndts zastavali nazor,
7e se vlastnictvi pozemku omezuje praktickou potiebou vlastnika.’*” Oponentni
nazor, opirajici se mimo jiné i o pravo fimské, zastdval Antonin Randa, ktery
v komentati ABGB napsal: ,,slusi se dodat, Ze viastnictvi k pozemku v sobé zavira

i moc nad prostorou v kolmé cdre nad i pod pozemkem. '

NOZ uvadi dvé podminky, na jejichz kumulativnim splnéni zavisi povinnost
vlastnika snaset cizi uzivani. Prvni podminkou je dualezity divod ciziho uzivani
a druhé se odviji od takového zpusobu, ze vlastnik nemiize mit rozumny divod
takovému uzivani branit. Zdkonodarce zvolil oteviené definice ztélesnujici zasady

subsidiarity a proporcionality, a bude tedy na soudech, aby urcily piesnéjsi hranice.

Podle mého nézoru je tfeba se v prvni fadé drzet znéni zdkona a jeho
logického vykladu. Zakon stanovuje, co povazujeme za véc v pravnim smyslu
azarovenl to, jaké definicni znaky ma véc hmotna a nemovitd. Pozemek
je bezesporu praveé takovou véci. Dale zadkon uvadi, co je soucésti véci a pro urcité
situace omezuje vlastnika pozemku vuzivani ¢asti pod pozemkem
a nad pozemkem. Kritérium ovladatelnosti a uZite¢nosti by se dle mého nazoru
mélo vztahovat na pozemek jako véc v pravnim smyslu, a nikoliv jej omezovat
na jeho pouhé ¢asti, navic pouze na zdkladé¢ divodové zpravy, tedy pravniho

nazoru, byt jednoho z autoria NOZ.

Domnivam se tedy, Ze vlastnik pozemku je vlastnikem prostoru
nad pozemkem i pod nim, za pfedpokladu, Ze zvlastni zdkon né€které véci
z vlastnictvi nevylouci, ale je ve vykonu vlastnictvi omezen v souladu se zdsadami
proporcionality a subsidiarity ve smyslu ustanoveni § 1023 NOZ. Vzhledem k vyse
uvedenym omezenim je ovSem tieba vlastnictvi prostoru nad a pod pozemkem
chédpat jako opravnéni vyloulit jiné osoby ze zasahii do takového prostoru,

a to za predpokladu, Ze je to nezbytné pro objektivni vykon prava. Takovy piistup

137 ARNDTS, Karl Ludwig, SPACIL, Jiti, ed. Ucebni kniha pandekt. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2010. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-
517-5, str. 213.

RANDA, Antonin. Pravo viastnické dle rakouského prava v poradku systematickém. 5. opr.
vyd. Praha: Fr. Rivnag, 1900, str. 20.

138



Matous Prochazka: Nemovitost jako piedmeét obligace
53

myslim vérn& odrazi zivotni realitu.’®® Opaény zavér by byl dle mého nazoru
absurdni a zna¢né by komplikoval praxi. Zavérem lze dodat, ze takovy ndzor
je s jistym nadhledem ve shod¢ s chapanim fimského prava, nebot’ to povazovalo
zminény prostor za soucast pozemku, ovSem vV jistych ptipadech znalo omezeni

vlastnického prava, naptiklad ve stavbé nad urcitou vysku.

Ackoliv je zasada superficies solo cedit zcela zasadni pfi nazirani na nemovité
véci a je predmétem fady odbornych ¢lanku, problematika prostoru nad pozemkem
a pod nim neni v centru pozornosti. Domnivam se, ze se piedmétem pozornosti
vV budoucnosti opét stane, neb s rozvijejicimi se technologiemi mohou nastavat
praktické sousedské problémy. Bude vzdy na posouzeni pfislusného soudu,
aby posoudil takové zasahy do vlastnictvi. S malou nadsadzkou bude tieba fesit,
zda muze dron nad pozemkem prolétat ve vySce deseti nebo tficeti metrli. Nazirani
na soucast véci ve forme prostoru pod pozemkem a nad pozemkem dle mého nazoru
drzi fimskopravni pojeti s prvkem moderniho omezeni uzivaciho prava v prostoru,

ktery je mimo dosah konkrétniho vlastnika.

2.2.2 Stavba

Podobné jako pozemek, ani stavba neni v NOZ definovana. Stavba je nemovitou
veci pouze tehdy, pokud je stavbou podzemni se samostatnym tcelovym uréenim,
stavbou docasnou, anebo pokud byla samostatnou nemovitou véci ptred uéinnosti
NOZ a ma jiného vlastnika nez pozemek, na kterém stoji. V opaéném piipadé

je ,,pouhou* soucasti pozemku stejné jako v pravu fimském.

Pravé civilizacni a technologicky pokrok z mého pohledu komplikuje pravni
upravu nemovitosti. Pojem stavby uziva vice pravnich ptfedpisti soukromopravnich
1 vetejnopravnich. Obdobn¢ pifi Upravé pozemkil 1 v pfipadé staveb je tieba
rozliSovat smysl soukromopravni a vefejnopravni Upravy, respektive
obcanskopravni a stavebnépravni. Bez ohledu na stejnou terminologii je rozpéti
vetejnopravnich predpist jiné s ohledem na jina kritéria vymezeni stavby a na jiny

Gicel, jehoz se snazi vefejnopravni predpisy dosahovat.14?

139 SPACIL, Jifi. Poznamky k viastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. Pravni rozhledy.

2012, 8. 7, str. 246-249.
140 MELZER, Filip. Obéansky zdkonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2013. Komentator. ISBN
978-80-7502-003-1, str. 259.
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Veiejné pravo definuje stavbu pro své ucely zejména v zdkoné
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (déle v této praci pouze
jako ,,StZ%). ,,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na iicel vyuziti a dobu trvani. “**! Zakon
takto rozeznava vedle zminéné trvalé stavby i stavby docasné: ,,Docasnd stavba
je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu
se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim

uiceliim, je stavba pro reklamu.“**?

Stavebni zakon stavbu definuje de facto pres stavebni dilo, jez ale dale
definicné nerozvadi. S Upravou terminu stavba je pocitdno i v KatZ ,, budovou
je nadzemni stavba spojend se zemi pevmym zakladem, ktera je prostorové
soustiedena a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni
konstrukei.“*** V tomto konkrétnim piipadé je stavba oznatovéana jako budova
s typickymi atributy obvodovych stén, sttech a podobné. Dale je v pfislusném
zakon¢ zminéna drobna stavba, ktera vSak neni oznaCena za budovu,
ale je definovana kvantitativng, respektive rozmérové.}** Zde patrné vymezeni
terminu stavba neni zcela jednotné, ale de facto vse uvedené sméfuje k véci pevné
spojené s pozemkem. Z pohledu stavebniho prava se tak jedna o vysledek urcité

snahy, respektive ¢innosti sméfujici k vytvoreni stavby neboli budovy.

Rozdilem mezi pojmem stavby ve smyslu obcanskopravnim
a stavebndpravnim se opakované zabyval i Nejvyssi soud Ceské republiky,
byt predevsim za Gc¢innosti zdkona ¢. 50/1976 Sb., zékona o uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ktery byl nahrazen jiz zminénym StZ. Nejvyssi soud Ceské
republiky judikoval, Ze: ,,pro oblast obcanského prava nelze pouzit vymezeni stavby

provedené v § 139b odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb., podle kterého se za stavbu

141 Ustanoveni § 2 StZ.

142 Tamtéz.

143 Ustanoveni § 2 pism. i) KatZ.

144 Drobnou stavbou je stavba s jednim nadzemnim podlaZim, pokud jeji zastavéna plocha
nepresahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, ktera plni doplikovou funkci ke stavbé hlavni, a stavba
na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani provozu lesnich Skolek
nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavéna plocha nepresahuje 30 m2 a vyska 5 m;
za drobnou stavbu se nepovazuje stavba gardze, skladu horlavin a vybusnin, stavba
pro civilni ochranu, pozarni ochranu, stavba uranového primyslu a jaderného zarizeni, sklad
a skladka nebezpecnych odpadii a stavba vodniho dila. “ Ustanoveni § 2 pism. m) KatZ.
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povazuji veskera stavebni dila bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,
ucel a dobu trvani, a to nejen proto, Ze toto vymezeni je dano jen pro ucely
stavebnépravni (je zarazeno v rubrice ,, Pojmy stavebniho radu*), ale téz proto,
Ze nekteré stavby, k jejichz provedeni je treba stavebniho povoleni, resp. ohldaseni
stavebnimu uradu, netvori veci v obcanskopravnim smyslu. Proto judikatura
Nejvyssiho soudu dospéla k zaveru, ze pokud obcanskopravni predpisy pouzivaji
pojem ,,stavba “, nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich predpisil.
Stavebni predpisy chapou pojem ,,stavba *“ dynamicky, tedy jako cinnost, popripadé
soubor cinnosti, smerujicich k uskutecneni dila (nékdy ovsem i jako toto dilo
samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je pojem ,,stavba* nutno vykladat
staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti,
ktery je zpiisobily byt predmétem obcanskopravnich vztahi.“**® Vyznamnym
zavérem tedy je dle mého nédzoru skute¢nost, ze ve smyslu obcanskopravnim
je tfeba pojem stavby chapat staticky, ackoliv oproti citovanému judikatu miize byt

stavba nejen samostatnou véci v pravnim smyslu, ale také soucasti pozemku.

Ze soukromopravniho pohledu je nerozhodné, zda byla postavena v souladu
s vefejnym pravem, jak vyplyva naptiklad z dal§iho rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceské republiky: ,,Z tohoto hlediska je nutno stavbou rozumeét vysledek stavebni
cinnosti tak, jak ji chdpe stavebni zdkon a jeho provadeéci predpisy, pokud
vysledkem této cinnosti je véc v prdavnim smyslu, tedy zpiisobily predmeét
obcanskopravnich vztahii véetné prava viastnického (nikoliv tedy soucast jiné véci).
Slusi se podotknout, Ze z hlediska obcanskopravniho neni rozdil mezi stavbami,
které byly postaveny na zdakladé stavebniho povoleni a stavbami postavenymi

bez tohoto povoleni.*14®

Pro chybgjici definici stavby v NOZ se tak jeji definice pro soukromopravni
ucely dovozuje z jejich typickych znakl. Obecné se jednd o vysledek stavebni
¢innosti ¢lovéka, materidlni podstatu, vymezitelnost vi¢i pozemku, samostatnou
hospodarskou funkci a kompaktnost materialu. Mélo by byt zkoumano, zda jsou
naplnény vSechny znaky, pficemz nedostate¢na naplnénost jednoho miize byt podle

Filipa Melzera nahrazena vétsim naplnénim znaku druhého.*’ Podobné, jako

145 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

148 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 9. 1998 sp. zn. 33 Cdo 111/1998.

147 MELZER, Filip. Obcansky zdkonik: velky komentd#. Praha: Leges, 2013. Komentator. ISBN
978-80-7502-003-1, str. 262.
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u pozemkil, neni rozhodné, zda je stavba evidovana v Katastru nemovitosti.
Pro ucely soukromého prava je zdsadni, zda stavba skute¢né existuje, zda se jedna
o stavbu dle jejich dovozovanych znaki, a nasledné zda je soucasti pozemku, nebo

zda je divod pro odliSny préavni rezim.

Déle zminénou problematikou podzemnich staveb se pfechodné dostavam
mimo komparaci s pravem fimskym, nebot’ vyvojem civilizace se tato ¢ast vécnych
prav stala doménou upravy moderniho prava. Podzemni stavby jsou dle soucasné
obcanskoprdvni Gpravy samostatnymi nemovitymi vécmi, pokud maji samostatné
ucelové urceni. Signifikantnimi ptiklady takovych staveb jsou metro nebo
protiatomovy kryt, které tak samoziejmé mohou byt ve vlastnictvi jiné osoby
nez vlastnika pozemku.!*® Podzemni stavby maji v sou¢asném pravu rezim opaény
stavbdm nadzemnim. Logiku mlzeme nalézt ve funkénim hospodaiském uziti
danych nemovitych véci. Vykon vlastnického prava k podzemni stavbé neni
v kolizi s vykonem vlastnického prava k pozemku a obé dohromady lze vykonavat
do velké miry nezavisle bez vzajemného vyznamného omezeni. Podzemni stavba
pro vlastnika pozemku nicméné urcité omezeni piedstavuje, jak vyplyva z textu
o soucasti véci, ktery jsem uvedl vyse, jeZ bude muset byt v praxi feseno. U staveb
nadzemnich vySe uvedené dle mého nazoru prohlasit nelze, a vlastnikovi pozemku
by zbylo holé vlastnictvi bez realné moZnosti vyuZiti pozemku. O dal$ich moznych

praktickych sporech mezi takovymi vlastniky se netfeba dale rozepisovat.

Aby se jednalo o podzemni stavbu, musi se pfedné¢ jednat o stavbu obecné
vV soukromopravnim chapani, jak jsem popisoval vySe. Dale musi jit o stavbu
pod zemskym povrchem se samostatnym ucelovym urc¢enim. Umisténi v podzemi
neni mozné chapat absolutng, nebot’ bude zpravidla nutné zajistit urcité spojeni
s pozemkem a zajiSténi pristupu do podzemni stavby. Je jisté mozné predstavit
si vyuziti podzemni stavby bez pfistupu, ale v naprosté vétsiné ptipadu, napiiklad
zminéného metra ¢i atomového krytu, se absenci pfistupu do stavby zbavime
veskerého mozného uzitku a funkce. Pti posuzovani, zda se stale jedna o podzemni
stavbu jako samostatnou nemovitou véc, a kdy jiz o stavbu nadzemni jako o soucast

pozemku, bude rozhodujici mozné vyuziti pozemku. Jestlize stavba nevylucuje

48 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, ZUKLINOVA, Michaela. Obcanské pravo hmotné.
2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2016, ISBN 978-80-7552-187-3,
str. 383.
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smysluplné vyuzivani pozemku, bude povazovana za podzemni, i kdyby byla
pfevaznou ¢asti nad zemskym povrchem. Pomér nadzemni a podzemni ¢asti podle

mého nazoru neni rozhodujici, jakkoliv se to na prvni pohled mtze zdat zarazejici.

Druhym faktorem pro posouzeni je samostatnost tic¢elového urceni. Stavba
musi byt samostatna, nesmi byt soucasti jiné stavby ¢i s jinou stavbou stavebné-
technicky souviset. Sklep nebo garaz takové samostatné urceni bezpochyby maji,
a proto jsou samostatnymi nemovitymi vécmi, i kdyby byly pod cizim pozemkem.
Uvedeny zavér vyplyva i z judikatury, naptiklad z judikatu Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 24. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005,%*° ale pouze za predpokladu
samostatnosti stavby. Sklep pod rodinnym domem ani garaz pod obchodnim
centrem tak samostatnymi nemovitymi vécmi nejsou. Podzemni stavby se neeviduji
Vv katastru nemovitosti ani v ptipadé, Ze se jednd o samostatné nemovité véci. I tyto
stavby jsou vSak zpusobilymi objekty prav, ke kterym mohou byt zfizeny
sluzebnosti anebo zastavni pravo. Prevod vlastnického prava se bude fidit
ustanovenim § 1099 NOZ. Vlastnické pravo se tedy prevede jiz samotnou

smlouvou, nebude-li ujednano jinak.

,,Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku,
i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.“*™ Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze pokud
stavba nespliiuje znaky, které jsem uvedl vySe, stdvd se ,,pouhou® soucésti
pozemku. V uvedeném ustanoveni vznika nejednoznacnost, o jak velkou cast
stavby se jedna a kolik prostoru pod pozemkem zabira tak, aby bylo mozné urcit,
ktery pozemek je hlavni a ktery vedlejsi. Dalsi obavou o urceni hlavniho pozemku
je situace, kdy podzemni stavba bude stejnou mérou zasahovat pod oba pozemky.
Takovou situaci obCansky zakonik nefesi, a bude tudiz na vlastnicich, zda zvoli
cestu dohody ¢i soudu, ktery nasledné ur¢i znaky a meze. Podle mého nazoru neni
mozné uvést obecny pravni zavér apriori, ale bude nezbytné kazdy ptipad
posuzovat individudlné. Podzemni stavby bez samostatného ucelu, naptiklad

podzemni sklepy panelového sidlisté, které jsou propojeny s domy, mohou mit

149 Z odtivodnéni rozsudku: ,,Lze poznamenat, Ze uivahy o tom, zda Zalovani se stali viastniky

sklepa, jsou v diisledku toho, Ze sklep je samostatnou veci, nadbytecné.” Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 24. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005. Spor nakonec vedl az k Ustavnimu soudu
Ceské republiky, viz II. US 539/06 ze dne 31. 1. 2007.

150 Ustanoveni § 506 NOZ.
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povahu soucasti nadzemi, tedy panelovych domi, anebo mohou vytvaret jeden

podzemni celek, a tedy se jedna o soucast pozemku.

2.2.3 InZenyrské sité

Ustanoveni § 509 NOZ ve svém znéni od 1. 1. 2014 do 27. 2. 2017 uvadélo,
ze inzenyrské sité nejsou soucasti pozemku, pficemz se demonstrativné jmenovaly
vodovody, kanalizace a energetické vedeni. Dale ustanoveni zakotvovalo
vyvratitelnou pravni domnénku: ,;md se za to, soucasti inzenyrskych siti jsou
i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi provozné souvisi.“®* Kdyz tento zavér
spojil s ustanovenim § 498 NOZ ve znéni od 1. 1. 2014 do 27. 2. 2017, které mimo
jiné zakotvovalo, ze ,.stanovi-li jiny pravni predpis, ze urcita véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovitd.” Jinymi slovy NOZ tikal, Ze inZenyrskeé sité nejsou soucasti
pozemku, pricemz pienést inzenyrské sité¢ bez poruseni podstaty z mista na misto
dle mého néazoru zpravidla nelze. Divodova zprava pitivodniho znéni zékona
je oznacuje za véci nemovité, kdyz uvadi: ,,Tato zarizeni nejsou soucasti pozemku,
a i kdyz jsou s pozemkem pevné spojena nebo v ném upevnéna, maji povahu
samostatnych véci. Nelze-li je bez poruSeni podstaty prenést z mista na misto,
Jjak tomu bude ve vétsiné pripadii, jde o véci nemovité.“® Takové konstatovani
se mohlo zdat logické, ale zcela pomijelo znéni vlastniho zakona, jez vyzadovalo,

aby tak stanovil ,,jiny pravni predpis*.

Pfedné se mi nezdalo smysluplné, aby tak mohl stanovit libovolny pravni
piedpis, tedy 1 niZsi pravni sily nez zékon. Pokud bychom vymezeni véci movitych
a nemovitych ponechali na ur€eni jejich pfirozené povahy, ztracelo by znéni
ustanoveni § 498 NOZ, zejména znéni druhého odstavce, do znacné miry smysl.
Zakonodarci by totiz poté stacilo, pokud by v § 498 NOZ stru¢né uvedl, ze ,,veci
Jsou movité nebo nemovité podle jejich prirozené povahy*. Zohlednéni ptirozené
povahy véci totiz vede k popteni znéni § 498 odst. 2 NOZ, dle kterého jakykoliv

predmét, jenz nespada pod § 498 odst. 1 NOZ, je véci movitou.%®

151 Ustanoveni § 509 NOZ, ve znéni od 1. 1. 2014 do 27. 2. 2017.

152 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 128.

18 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik I: obecnd ¢ast (§ 1-654): komentat. Praha: C. H. Beck,
2014. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-529-9, str. 1762-1767.
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Striktnim jazykovym vykladem dojdeme k zavéru, ze inZenyrské sit€¢ mély
byt obecné vécmi movitymi, nebot to, ze nejsou soucasti pozemku, stanovil praveé
NOZ, a nikoliv jiny pravni ptedpis. K zavéru o movitosti inzenyrskych siti dosel
napiiklad Petr Lavicky nebo Milan Kindl.*>* Zcela opaény nazor zastaval naptiklad
Filip Melzer, ktery argumentoval néasledovné: ,,mluvi-li komentované ustanoveni
o jiném pravnim predpisu, zdanlive tim vylucuje, aby tato vyjimka byla stanovena
samotnym NOZ... Pri blizsim posouzeni by vSak toto omezeni bylo ve ziejmém
rozporu nejen se smyslem vpravy nemovitych veci v NOZ, ale i s dalsimi pravnimi
predpisy — napr. s KatZ... Dalsim argumentem — byt jen zprostiedkovanym — pro
povahu inZenyrské sité jako nemovité véci je ditvodova zprava.“*™ Domnivam
se, Ze argumenty pro posouzeni inzenyrskych siti jako véci nemovitych by nemohly
obstat a sam jsem se klonil kargumentaci dle zakonné dikce, tedy
ke klasifikaci jako véci movitych, ackoliv to jist¢ zadkonodarce nezamyslel

a zZ vécné systematiky to nedavalo smysl.

Nastésti se NOZ novelizoval zdkonem ¢. 460/2016 Sb. s Gcinnosti
od 28. 2. 2017. Od tohoto momentu jiz o klasifikaci inZzenyrskych siti nemtize byt
pochyb, nebot’ v ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ se ,,jiny pravni predpis* nahradil
slovem ,,zakon“ a ustanoveni § 509 NOZ nové zni: ,,Liniové stavby, zejména
vodovody, kanalizace nebo energeticka ci jind vedeni, a jiné predmety, které ze své
povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucdsti pozemku. Ma se za to,
Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi provozné
souvisi.“¥® Inzenyrské sité, respektive liniové stavby, nejsou soudasti pozemku
a jsou samostatnymi vécmi nemovitymi. Novela tak zaroveil odstranila zminénou

nelogi¢nost, kdy o ureni movitosti mohl rozhodovat 1 predpis nizsi pravni sily.

Modernim pravem rozeznavané docCasné stavby, znamé také jako
tzv. superedifikaty, jsou podle NOZ vyjmuty ze zasady superficies solo cedit a jsou
samostatnymi vécmi. VySe uvedeny vyklad k inZenyrskym sitim se ve svém

principu tyka i do¢asnych staveb, a od zminéné novely jiZ taktéz neni pochyb o tom,

1% KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-
7400-564-0, str. 133.

15 MELZER, Filip. Obcansky zdkonik: velky komentd#. Praha: Leges, 2013. Komentator. ISBN
978-80-7502-003-1, str. 273.

1% Ustanoveni § 509 NOZ.
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7e do¢asné stavby jsou samostatnymi vécmi nemovitymi.'®’ Zajimavé je, Ze institut
superedifikatu byl znam jiz ABGB, ktery je viak povazoval za véci movité.!®®
Tato skute¢nost nebyla pfijimana bez problémt, jiz Karl Griinberg hovoftil doslova
0 chorobném zjevu, kdyz se né¢emu fakticky nemovitému pfirkl status movity.*>°
Taktéz Osnova s do¢asnymi stavbami pocitala v ustanoveni § 192 Osnovy, avSak
ve spojeni s ustanovenim § 83 Osnovy jim pritkla status véci nemovitych.'®
Posledni predchazejici zakon, ktery docasné stavby znal, byl stfedni kodex, podle
n¢hoZ se jednalo pro zménu o véci movité. Docasné stavby tedy jsou institutem

tradi¢nim a potebnym, avSak historicky koncepcné nejasnym a neukotvenym.

NOZ docasnou stavbu nedefinuje, stejné jako chybi definice stavby jako
takové, pouze vyraz v ustanovenich uziva. Chybé&jicim vykladem ke stavbé obecné
¢i ke stavbé trvalé zakonodarce vyluc¢uje moznost definice a contrario. Domnivam
se, ze pro docasnou stavbu lze uzit obecné pojmové znaky stavby, které¢ uvadim
vyse. Dale myslim neni pochyb o tom, Ze status stavby nelze ménit. Stavba
postavena jako trvald neni ex post transformovatelna do stavby docasné. Zbyvajici
otazkou je posouzeni kritéria docCasnosti, jez by stavbu docasnou mélo odlisit

od stavby trvalé.

Pro odpovéd’ na otazku, ktera stavba je stavbou do¢asnou, mize byt voditkem
I v tomto ptipadé StZ, podle néhoz je doCasnou stavbou takova stavba, jejiz trvani
je ¢asové omezeno stavebnim ufadem.'®! Samotnou definici pro soukromopravni
ucely nelze pouzit z obdobnych diivoda, pro které se neuzije vetejnopravni definice
Vv piipad¢ stavby obecné. Jinymi slovy si myslim, Ze nelze definovat stavbu
v soukromém pravu omezenim trvani, které stanovi vetejnopravni instituce. Je tedy
tteba najit soukromopravni znaky docasné stavby dle kritéria objektivniho

a subjektivniho.

157 K nékterym moznym aZ absurdnim zavériim pfi posouzeni dodasné stavby jako movité véci

viz KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zdkonik: uskali vécnych prav. Plzen:

Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 34
1% KOZzIOL, Helmut, BYDLINSKI, Peter, BOLLENBERGER, Raimund. (reds).

Kurzkommentar zum ABGB. 3. vydani. Wien, New-York: Springer Verlag, 2010, str. 420.

1% GRUNBERG, Karl. Bauten auf fremdem Grund. Wien: Franz Deuticke Verlag. 1903, str. 43.
180 Profesor Emil Svoboda je jisté neobdivoval, kdyZ je oznacil za monstra. SVOBODA, Emil.
Vybor praci z prava obcanského a z pravni filosofie. Praha: Melantrich, 1939, str. 97-98.

161 Ustanoveni § 2 odst. 3 StZ.



Matous Prochazka: Nemovitost jako piedmeét obligace
61

Z hlediska subjektivniho se o docasnou stavbu jedna z vile stavebnika.
Problémem ovsem je, ze vile byva zpravidla neverejna ¢i mize dokonce byt skryta.
Jinymi slovy u prodejniho stanku je umysl do¢asnosti u stavebnika zfejmy, nicméné
mohou nastat pfipady, kdy bude stavba navenek vzbuzovat dojem trvalosti, ale viile
stavebnika byla opacnd, pfipadné obracené. Objektivni kritérium naopak stavi
do role rozhodujiciho faktoru faktické ui¢elové urceni stavby, jak uvadél napiiklad
Jan Krémaf. 12

Zastavam ndazor, Ze rozhodujici by mélo byt kritérium soukromopravni
objektivni, tedy ucelové urCeni stavby, pii ptihlédnuti k soukromopravnimu
subjektivnimu kritériu a vefejnopravni definici dle StZ, ktery jako jediny docasnou
stavbu v obecné podob¢ vymezuje. V praxi se jedna zpravidla o chatky nebo stavby
sportovniho charakteru. Mnohdy se jednd o stavby mohutné, ale povaha jejich
konstrukce je fadi do kategorie doCasnych staveb. Neexistence definice stavby,
docasné stavby a trvalé stavby v NOZ vede k riznym sportim o uréeni typu stavby
S potencialné dalekosdhlymi disledky. Zatimco docasna stavba je samostatnou

véci, stavba trvala postavena po uc¢innosti NOZ se stane soucasti pozemku.

2.2.4 Nehmotna véc

JiZ jsem ve své praci zminil, Ze soucasna uprava soukromého prava uznava
I nehmotné véci za véci v pravnim smyslu. Kromé toho, Ze i nehmotna prava mohou
byt vé€cmi, zdkon stanovuje, Ze néktera takova prava jsou nemovitymi vécmi. Mezi
takové nemovité véci fadime vécnd prava k nemovitostem, jakoZto i dal$i prava,
o kterych tak stanovi zédkon. Zakon pfiznava postaveni nemovité véci vyslovné
pravu stavby v ustanoveni § 1242 NOZ, zatim jako jedinému. Vécna prava
K nemovitym vécem jsou taktéZ nemovitymi vécmi, a jsou tak nehmotnymi vécmi
nemovitymi. Vécnym praviim se vénuji podrobnéji dale v mé praci, zde se omezim
na pouhé konstatovani, ze prohlaSeni takovych prav za nemovitou véc nema zasadni
praktické diisledky. Celé pojeti véci v §irSim smyslu zcela nabourdva romanistickou

koncepci soukromého prava. Jinymi slovy se soufasnd pravni uprava zcela

162§ 297 mluvi o stavbach vyvedenych na piidé s umyslem, aby tam trvale ziistaly. Mini se ziejmé

rozdil mezi stavbami, které podle svého ucelu jsou trvalé a onémi, které podle svého vicelu jsou
prechodné. KRCMAR, Jan, SPACIL, Jiti, ed. Prdvo obcanské 1. Praha: Wolters Kluwer,
2014. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-411-8, str. 180.
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odchyluje od prava tfimského. I pfes tuto odchylku o zminénych nehmotnych

nemovitych vécech pro uplnost dale pojednam.

Zakonodarce pfizndva status nemovit¢ véci pravu stavby vyslovné
Vv ustanoveni § 1242 NOZ, kdyz uvadi: ,,prdvo stavby je véc nemovita*. Domnivam
se, ze takové vyslovné oznaceni je nadbytec¢né, nebot’ zatazeni mezi véci nemovité
vyplyva jiz z obecné definice ustanoveni § 498 NOZ, jez mezi nemovité véci fadi
i vécna prava k nemovitostem.'®® Pravo stavby bezpochyby je vécnym pravem

k nemovitosti, coZ by samo o sob&é mélo pro klasifikaci jako nemovité véci stadit.

Pravo stavby vjistém sméru prolamuje superficidlni zasadu, jelikoz
umoznuje stavebniku stavét na cizim pozemku bez toho, aby stavba ptipadla
vlastnikovi pozemku. Nejednd se vSak zmého pohledu o prolomeni zésady
v pravém slova smyslu, nebot’ zasada superficies solo cedit zustava zachovéana,
pouze institut prava stavby za jasnych podminek otevird moznost stavét na cizim
pozemku bez toho, aby takovému vlastniku pozemku stavba ptipadla. Jedna se jisté
o logicky a potifebny institut pro moderni hospodaiskou situaci. Nakonec
jiz Rimané chapali nutnost stavét i na cizich pozemcich, obzvlasté ve méstech.
Zakon hovoti pouze o stavbé obecné, je tedy mozné pravo stavby ztidit pro stavbu
na povrchu i pod povrchem. Kromé toho zakonodarce umoZznuje pravo stavby zfidit
K existujici stavbé i ke stavbé dosud neexistujici. Pravo stavby se musi nachazet
na cizim pozemku, nebot’ stavba na vlastnim pozemku je pouhou realizaci
vlastnikova opravnéni. Tento zavér napliuje fimskou zasadu nemini res sua servit,
kterou ovsem NOZ popird u sluzebnosti, kdy ustanoveni § 1257 odst. 2 NOZ
stanovi, ze: ,,viastnik miize zatiZit sviij pozemek sluzZebnosti ve prospéch jiného

svého pozembku. 1%

Pravo stavby pfiznava stavebnikovi Casové omezené vécné pravo, jehoz
obsahem je mit na povrchu nebo pod povrchem jiného pozemku stavbu. Kromé
zafazeni mezi véci nemovité jej zakon fadi mezi vécna prava K véci cizi, z ¢ehoz
vyplyva, ze stavebnikovi piislusi pravo ptimo k véci a plsobi proti kazdé osobg,

jez je povinna respektovat opravnéni stavebnika.'®® Pravo stavby se dle ustanoveni

163 Ustanoveni § 1242 NOZ.

164 Ustanoveni § 1257 NOZ.

185 DVORAK, Jan, SRBOVA, Alena in: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol.
Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. ISBN 978-80-
7478-370-8, str. 684.
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§ 3 odst. 1 pism. f) KatZ zapisuje do katastru nemovitosti. Z vyse uvedené¢ho
vyplyva, Ze nemovitou véci je prave jen pravo stavby jako véc nehmotna a stavba
jako ,,véc* hmotnd je jeho soucasti. Takova konstrukce neni bez pochybnosti
a tézko se vysvétluje s ohledem na ustanoveni, ktera se tykaji soucasti véci. Zaver,
ze nehmotna véc miize mit hmotné soucasti, a zfejmé i naopak, je podle mého
nazoru jediny mozny, ackoliv se mize zdat neobvykly. Tradiéni vymezeni prava
stavby by se dalo charakterizovat jako pravo vécné, zcizitelné a déditelné, které

se zapisuje do piisluiného vefejného seznamu. %

Superficies, ktery miZeme oznacit za urCitého piedchiidce prava stavby,
byl znam jiz v fimském pravu. V samotném Rimé& byl ¢asto vyuZivan pro feseni
bytové politiky obci a v jistém smyslu tak popiral zasadu superficies solo cedit,
nebot’ pripoustél existenci staveb na cizim pozemku. Popteni je v§ak podle mne jen
zdanlivé, nebot’ superficies tvoril se zasadou superficies solo cedit uceleny systém,
ktery ptehledn€¢ upravoval vlastnictvi namisto jinych nepifehlednych vyjimek,
a tvofil tak jeji derivat. Na druhou stranu je myslim vhodné pfipojit ndzor, ze zasada

superficies solo cedit byla v samotném Rimé uplatiiovana ojedinéle.*6’

V odborné literatufe se Casto objevuje nazor, Ze se superficies navratil
do pravniho tadu. Dle mého nazoru je mylné si myslet, ze se recipoval v ptivodnim
fimském smyslu, jelikoz existuje nékolik vyznamnych rozdilti. Rimské pravo
chapalo superficies jako vécné pravo k cizimu pozemku, kam jej systematicky fadi
i NOZ. S ohledem na Siroké chapani véci v pravnim smyslu vSak pravu stavby
priznava statut véci nemovité, coz je prvni rozdil proti pravu fimskému. Déle
souCasné pravo umoziuje pravo stavby pouze ke stavbé jako celku, coz plyne
z dikce zakonnych ustanoveni, pfestoZe to vyslovné neni uvedeno. Rimské pravo
naproti tomu umoznovalo superficies i k pouhé ¢asti stavby. Pravo stavby miize byt
uplatné, anebo 1 bezlplatné, ale fimska konstrukce stala bezpodminecné
na uplatnosti placeni tzv. solaria, i kdyby jen v minimalni vysi. Pravé s fadnym

placenim byla spojena samotna existence prava.

166 DVORAK, Jan, ZOULIK, Frantidek. Superficies solo cedit a pravo stavby. In: DVORAK, Jan,
MALY, Karel a kol. 200 let vieobecného obcanského zdkoniku. Praha; Wolters Kluwer, 2011.
ISBN 978-80-7357-753-7, str. 561.

167 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 238.
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Jak vyplyva z uvedeného textu, pravo stavby predstavuje moznost feSeni
stavebni politiky. Koupé pozemkl miize byt ptilis drahé a stavba na cizim pozemku
s piipadnutim stavby jejimu vlastniku je pro stavebnika z logiky véci nepfijatelna.
Tato cesta umozinuje efektivni vyuziti pozemku konstrukci nehmotného prava
stavby se vSemi dlsledky, jaké poskytuji absolutni prava a jejich zapis do katastru

nemovitosti, ¢imz poskytuje pevnéjsi postaveni nez pouhd obliga¢ni prava.

Jak vyplynulo ze zacatku kapitoly, vécné pravo v naSem pravnim fadu misty
platilo v riznych podobach, jedna se tedy o institut v podstaté novy a malo
probadany. Pavel Petr uvadi za nasledovanihodné ptiklady Nizozemska, Francie
nebo Polska, kde se obecni majetek prodava velmi ziidka a realitni ¢i developerské
projekty jsou podporovany pravé pravem stavby, pii kterém si obce vlastnictvim
drzi kontrolu nad prostiedim obce a zaroveii udrzitelné podporuji vystavbu.® Petr
Lupac dale uvadi ptiklady vyuziti prava stavy pro veiejné prospésné cile obcemi
a cirkvi.’® | obliba tohoto institutu v Ceské republice roste, zejména mezi
fyzickymi osobami.'’® Narist sice ukazuje Zivotaschopnost navratu prava stavby,
ale za opravdovy ,,prilom®, i z hlediska dlouhodobé¢ udrzitelnosti stavebni politiky,
bych povazoval jeho uzivdni stitem a mésty, ke kterému podle mého nazoru

prozatim nedochazi.

2.2.5 Jednotka

Jednotka je dalSi véci vyslovné oznacCenou za véc nemovitou. Pojem jednotky
do pravniho fadu zavedl zakon ¢. 72/1994 Sb., zékon, kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nckteré zakony (dale v této praci jen jako
»BYtZ®). BytZ vychazel ztzv. dualistické koncepce, ktera preferuje

spoluvlastnickou koncepci domu. Hlavnim pfedmétem je budova a vedlejSim

168 PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. V Praze: C. H. Beck, 2016. Beckova edice pravni
instituty. ISBN 978-80-7400-545-9, str. 67.

LUPAC, Petr. Nasel znovuzavedeny institut prava stavby vyuziti v praxi nebo bude jako fada
jinych lezet ladem? [online]. Pravni prostor, 31. 10. 2016 [cit. 2021-11-12]. Dostupné
z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nasel-znovuzavedeny-institut-prava-
stavby-vyuziti-v-praxi-nebo-bude-jako-rada-jinych-lezet-ladem.

Ke statistice a procentualnim podiliim prava stavby dle udaji Katastru nemovitosti naptiklad
Pavel Bachura in: BACHURA, Pavel. Prdavo stavby a jeho vyuzivanost v praxi. Ad Notam
4/2017, str. 22.
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pfedmétem byt, oboji v roviné vlastnického prava, takze osoba je spoluvlastnikem

budovy a k tomu pfistupuje vlastnictvi bytu.

Ptestoze BytZ zminuje vlastnictvi bytu, byt nikdy samostatnou véci nebyl,
pouze se za ni povazoval (§ 3 ve spojeni s § 118 odst. 2 SOZ). Dalo by se tedy snad
fici, ze v koncepci BytZ predstavoval byt jako ¢ast nemovité véci jakysi specificky
pfedmét vécnépravniho vztahu, ktery se vlastnictvi pouze blizil, naptiklad vlastnik
bytu nikdy nemél viechna vlastnicka opravnéni vlastnika véci.!* Vlastnik bytu byl
podle této pravni upravy vlastnikem bytu a podilovym spoluvlastnikem spole¢nych
¢asti budovy, pripadné i podilovym spoluvlastnikem pozemku. Pro tento soubor

413
1

odborna literatura uzivala pojmu ,bytové vlastnictvi“. Pfechody a ptevody
takového souboru Cinily legislativni 1 praktické obtiZe, které se NOZ dle diivodové
zpravy snazi odstranit. Pfitom nechybé&lo mnoho a uprava mohla byt jina. Jesté
kratce pred dokoncenim navrhu NOZ bylo stale prosazovano piijeti zcela nového
samostatného zakona o vlastnictvi bytl, ktery by zcela zrusil a nahradil tehdy

iginny zékon o vlastnictvi bytii.}’> Nakonec doslo ke zméné nazoru na vhodnost

a problematika bytd byla komplexné za¢lenéna do NOZ.

Ustanoveni § 1158 NOZ definuje bytové spoluvlastnictvi jako
spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené vlastnictvim jednotek. Bytové
spoluvlastnictvi je legislativni zkratkou specifického druhu spoluvlastnictvi, jehoz
pfedmétem je nemovita véc, v niZ se nachazi jednotky ve vyluéném vlastnictvi
spoluvlastnikti. Nékteti autofi oznacuji bytové spoluvlastnictvi za zavadéjici pojem,
protoze jednotkou miize byt i nebytovy prostor.}”® Bytové spoluvlastnictvi dle téhoz
ustanoveni miize vzniknout, pokud je soucésti nemovité véci diim alespon se dvéma
byty. Dle ustanoveni nasledujiciho § 1159 NOZ pojem ,,jednotka* zahrnuje: ,,byt
Jjako prostoroveé oddélenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité véci

vzdajemné spojené a neoddélitelné.“*"* Ptechozi BytZ chapal v ustanoveni § 2 pism.

17 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentdr. Praha: C. H. Beck,

2013. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5, str. 673-683.

ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda.

Obchodnépravni Revue, 2010, ¢. 8, str. 232.

113 Napiiklad Milan Kindl. In: KINDL, Milan. Obéansky zdkonik: prakticky komentar, dil. I.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2019. ISBN 978-80-7380-742-9, str. 763.

174 Ustanoveni § 1159 NOZ.
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h) jednotku jako ,,byt nebo nebytovy prostor nebo rozestaveny byt nebo rozestavény

nebytovy prostor jako vymezenou c¢dast domu podle tohoto zakona.“*™

Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze souCasna pravni uprava vymezuje
jednotku Sifeji nez uprava piedchozi. Zatimco diive existovala jednotka, se kterou
byl spojen spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu, pfipadné i pozemku,
nyni jsou spoluvlastnické podily obsazeny v pojmu ,,jednotka®, a tvofi tak jeden
celek. Soucasné znéni dle mého nazoru reflektuje Sirsi pojeti véci a pro pravni praxi
se ukazuje jako vhodné a reflektujici princip superficies solo cedit. Z hlediska
pravni teorie se konstatuje, ze podil na pozemku spolu s bytem tvoii jednu
samostatnou nemovitou véc, kterou zakon oznacuje legislativni zkratkou
,jednotka®. V praxi by nemélo byt mozné, aby dochazelo k pfevodu ¢i pifechodu
bytu bez podilu na spole¢nych ¢astech, jez jsou vSechny soucasti jednotky, obdobné
jako to nemélo byt dost dobfe mozné za diivéjsi pravni upravy, kdy byl podil
na spoleCnych castech s bytem neoddélitelné spjat. Z mé zkuSenosti vSak neni

mozné konstatovat, Ze by k takovym situacim nedochézelo.

Problémy existuji taktéz s rozliSovanim dvojiho pojeti jednotky s ohledem
na prechodné ustanoveni § 3063 NOZ. Z n€ho vyplyva, ze v domech, kde vznikly
jednotky podle BytZ, zistalo jejich pojeti zachovano i za Uc¢innosti NOZ.
V soucasnosti tak existuje, a myslim jesté desitky let bude existovat, dvoji rezim
jednotek, jejichz vyznam se lisi. Je tieba dodat, Ze rozdily nejsou vSem, nejen
pravnim laikiim, dobfe znamé a srozumitelné, coz na druhou stranu neni tjmou pro

klasické soukromopravni jednani lidi.

Rimské pravo byt jako samostatnou nemovitou véc neznalo, piestoze byty
jako takové existovaly a musely existovat.’® Historikové se neshoduji nad ptesnym
podtem obyvatel Rima, tim méné pii proménlivosti v jednotlivych fazich vyvoje.
Za doby principatu se podet obyvatel odhaduje mezi 450 a 750 tisici.'”” Z diivodu
omezeného mista ve méstech a pro nerovnomérné rozdéleni bohatstvi si tak pouze
malé procento obyvatel mohlo dovolit vlastnit vlastni dim. VétSina obyvatel

bydlela v bytech ¢i pouhych mistnostech v pravnim rezimu najmu a podnajmu,

115 Ustanoveni § 2 pism. h) BytZ.

176 McKAY, G. Alexander. Houses, Villas and Palaces in the Roman World, Southampton
1975, str. 64.

177 STORE, R. Glenn. The Population of ancient Rome. Department of Anthropology, Macbride
Hall, University of lowa, lowa City, Antiquity 71 (1997), str. 966-967.
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kde se opravnéné osobé platilo ¢asto denné.}’® Dale existovala tzv. diversoria, coz
byly z dnesniho pohledu noclehdrny pro chudé.!’”® Jednalo se o staveni nizké
kvality, kde byly Casté urazy obyvatel, stejn¢ jako Cetné pozary. Pokud vezmeme
v uvahu, o jaké dobé mluvime, je zarazejici, ze napiiklad v Konstantinopoli
existovaly stavby i t¥icet metrti vysoké.*®® Stefan Luby uvadi, e ve starovékém
Rimé bylo az 23 tisic bytii ve zhruba tisicovce domii, které mély i sedmnact pater.
Coz bylo vice nez ve Vidni & Berliné v poloviné devatenactého stoleti.’!
O rovnosti zndmé modernim pravnim fadim vSak nemohla byt fe¢, rezim najmu
a ochrany najemce byl proti dne$ni Gpravé velmi primitivni, a presto na tehdejsi
dobu velmi pokrokovy.'® Vlastnictvi vlastniho bydleni, at’ jiz bytu nebo domu,

je povazovano za vrchol a cil spofeni financi. At jiz je dneSni dostupnost bydleni

na hrang, tehdy byla pro vétSinu obyvatel naprosto nedostupna.

2.2.6 Zdanéni nemovitosti

Definici dan¢ v ¢eském pravnim fadu nenajdeme, a to ani v danovém fadu.
K vymezeni terminu je tfeba uzit ekonomické literatury, ktera ji definuje naptiklad
jako: ,.financni vztah mezi opravnénym a povinnym danovym subjektem upraveny
zdakonem, ktery je jednim z realizacnich nastroju hospodarské a socialni politiky

«“185  Charakteristickym znakem dani je jejich neekvivalentnost,

statu.
tedy neposkytovani odpovidajiciho protiplnéni. Dané piedstavuji dilezity zdroj
statu pfi fizeni jeho hospodarstvi.

K vlastnictvi nemovitosti se pfedn¢ vaze dan z nemovitosti, které je upravena
v zakoné €. 338/1992 Sb., zakonem o dani z nemovitych véci (dale v této praci jen

jako ,,DNemZ*). Uvodni ustanoveni stanovi, ze zdkon upravuje dan z pozemkl

a dan ze staveb a jednotek. Tato dvoukolejnost byla nezbytna pied piijetim zasady

178 BERGH, van den Rena. The Plight of the poor urban Tenant. University of South Africa,
Revue Internationale des droits de I’ Antiquité L (2003), str. 443, FRIER, W. Bruce. Landlords
and Tenants in imperial Rome. Princeton 1980, ISBN 978-0691052991, str. 39-40.

1% NATELSON, G. Robert. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth
of Roman Origin. Oklahoma City University Law Review, 1987, vol. 12, ¢. 1, str. 22.

180 PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. V Praze: C. H. Beck, 2016. Beckova edice pravni

instituty. ISBN 978-80-7400-545-9, str. 53.

LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied,

1971, str. 16.

182 ERDKAMP, Paul., VERBOVEN, Koenraad, ZUIDERHOEK, Arjan (eds). Land and natural
Resources in the Roman World. Oxford 2015, ISBN-13: 9780198728924, str. 384.

183 GRUN, Lubomir. Finanéni pravo a jeho instituty. 3. aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2009.
Vysokoskolské pravnické ucebnice. ISBN 978-80-7201-745-4, str. 95.
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superficies solo cedit, tedy v dobé¢, kdy vlastniky budovy a pozemku mohly byt
rozdilné osoby. I pies to je toto rozdéleni praktické i za G¢innosti NOZ pro odd¢€leni
dan¢ zjednotek a pozemki, navic stadle mohou pretrvavat situace odlisnych

vlastnikli pozemku a stavby, pramenicich z ptedchozi pravni Gpravy.

U pozemku se dan pocita nasobenim vyméry pozemku s praimérnou cenou,
stanovenou vyhldgkou, a sazbou dané.!® Podobnym zplisobem, dle vyméry
zastaveéné plochy, se urcuje i dain z nemovitosti u jednotek a staveb. Samotny zakon
uvadi rozdilné koeficienty pro obce dle poctu obyvatel a zaroven jim deleguje
pravomoc obecné zavaznou vyhlaSkou tento koeficient o jednu kategorii zvysit.
Toto zvySovani se stalo pomérné vyuZivanym v mnohych obcich v Ceské
republice, které timto zptisobem, v souladu s rozpoétovym uréenim dani,'® hledaji
dodatec¢né zdroje pro spravu véci vetejnych. Zaroveil nebylo mozné si v ¢eském
medialnim a politickém prostfedi nevSimnout potencialnich navrhti politickych

subjektl tuto dan celostatné zvysit.

Kromé uvedeného ptimého zdanéni vlastnictvi nemovitosti je dale nepifimo
zdanén pfevod nemovitosti prostiednictvim dané z ptijmu. Zakon o danich z piijmi
rozliSuje, zda se jedna o pfijem, plynouci z podnikani a jiné samostatné vydeélecné
ginnosti, & nikoliv.'® Budu-li se drzet soukromopravnich nepodnikatelskych
vztaht, jsou piijmy, vyplyvajici z prodeje nemovitosti piijmem, podléhajicim dani
Z piijmu. V zasadé je daf z pfijmu ve vysi patnacti procent piijmu.'8’ Poplatnikem
dan¢, tedy osobou povinnou platit, je piirozené prodavajici. Od dané z pfijmi
je v8ak zaroven piijem osvobozen, pokud v ném mél prodavajici bydlisté nejméné
po dobu dvou let bezprostiedné¢ pied prodejem, nebo po dobu krat§i dvou let,
pouzije-li ziskané prostfedky na uspokojeni bytové potieby. Dale jsou od dané
Z pfijmu osvobozeny piijmy z prodeje nemovitosti, pokud uplynula doba mezi

jejim nabytim a prodejem nejméné péti let, nehlede na bydlisté prodavajiciho.

184 Dle ustanoveni § 6 DNemZ je sazba rozdilna dle uréeni pozemku, jinou sazbu mé orna piida,

jinou sazbu stavebni pozemky.

Zakon ¢. 243/2000 Sb., Zékon o rozpoctovém urceni vynosi nékterych dani tzemnim
samospravnym celkiim a nékterym statnim fondtim (zdkon o rozpoctovém urceni dani).
Zakon rozliSuje i piijmy pravnickych a fyzickych osob. Vzhledem k pfedmétu mé prace jsem
se drzel dani véci fyzickych.

Ze zakladu dané obsahuje i odecitatelné polozky, které ji de facto snizi. Jedna se naptiklad
o ptispévky na penzijni pojisténi, pojistné na zivotni pojisténi nebo dary na vetejné prospésné
ucely.

185
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2.3 Zaveér kapitoly

Zatimco fimské pravo si zaklddalo na ptirozené vyplyvajici logice, moderni pravni
uprava lpi na definicich, které nejsou nezbytné ke Skodé, v ¢emz spatfuji prvni
odlieni. Rimské pravo povazovalo za véci v pravnim smyslu pouze véci hmotné,
a tim strikné oddé¢lovalo véci od prav, moderni pravni uprava NOZ se v tomto
ohledu odchyluje a rozdily mezi véci a pravem splyvaji. Pravé rozsifenim terminu
véc moderni pradvni uprava nabourdva romanistickou koncepci a nejzasadnéji
se odklani od prava fimského. Ja povazuji za vhodnéjsi a srozumitelnéjsi fimskeé
pojeti véci v uzSim chapdni, s pfizndnim nékterych ustanoveni i nehmotnym
entitam tam, kde to povaha dovoluje, tim spiSe, Ze takové pojeti spiSe odpovida
dlouholetému a zazitému pravnimu povédomi. Jakakoliv naslednd srovnani

nemovitosti tim budou bohuzel poznamenana.

Z toho vyplyva i vyrazny rozdil mezi pojetimi terminu nemovitosti v obou
porovnavanych pravnich systémech. Dle fimského prava byly nemovitostmi pouze
pozemky na zakladé ptirozeného hlediska neptenositelné povahy bez naruSeni
jejich podstaty. Nemovitosti dle NOZ pozemek ziistava, ale pfipojuji se k nému
stavby, jednotky, inzenyrské sit€ a vécna prava k nemovitostem. Stavby a jednotky
podle mého nazoru piinesl spolecensky vyvoj spolu s pozustatky diivejsi pravni
upravy. Inzenyrské sité v jistém smyslu fe§i NOZ systémové zcela rozdiln€ proti
fimskému pravu, které sméfovalo spiSe cestou sluZzebnosti a omezenim vlastnictvi.
Pfiznanim statutu nemovitosti i nehmotnym vécem se od fimského prava odchyluje

zcela.

Piestoze se tedy na prvni pohled muze zdat, Ze se renesanci zasady superficies
solo cedit v ¢eském pravu zcela obnovilo fimské pravni chapani nemovitosti, podle
mého nazoru tomu tak neni. Uprava NOZ se sice znovuzavedenim zasady na jednu
stranu fimskému pravu pfiblizila, ale na druhou stranu se zaroven vyrazné odlisila
rozsifenim terminu véc a nasledné i1 terminem nemovitd véc. Zaroven tak ucinila
po desetiletich ustadlené upravy zplusobem relativné radikalnim a popirajicim
fimskou pravni tradici. Z hlediska zdanéni nemovitosti je zajimava plvodni
neslucitelnost zdanéni nemovitosti v soukromém vlastnictvi proti soucasné témef
vSudypiitomné povinnosti danit. Stejné tak porovnani vySe dani z pievodu

nemovitosti je zasadné rozdilné.
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Kapitola treti

Vlastnictvi nemovitosti

Ukol definovat vlastnictvi neni jednoduchy ve vétsing pravnich fada, prestoze ma
kazdy pfinejmensim ptedstavu, co je jeho obsahem. Pfed nésledujicimi kapitolami,
které¢ se vénuji nauce o titulu a modu, kupni smlouvé, ptevodu vlastnictvi
a vybranym pravnim uskalim pifi jeho pfevodu, je nicméné nutné uvést,
€0 pod terminem vlastnictvi rozumime. ProtoZe téma vlastnictvi by samo o sob¢
vydalo na samostatnou praci, budu se mu vénovat predev§im optikou nemovitosti.
Kapitola je ¢lenéna, stejn¢ jako kapitola predchozi, na ¢ast o pravu fimském, ¢ast

o pravu modernim a zavér S komparaci prechazejicich.

3.1 Vlastnictvi nemovitosti v pravu Fimském

Stejné jako vécna prava se Rimané nesnazili ani vlastnictvi definovat a popisovat
jako celek. Vystacili si s popsanim jednotlivych vlastnosti s vlastnictvim spjatych,
Z nichz dnes dovozujeme zakladni rysy fimského chapani vlastnictvi.'® Jak jiz bylo
zminéno v pfedchozi kapitole, mohly byt predmétem vlastnictvi veskeré
nemovitosti, s vyjimkou téch, jez byly povazovany za res extra commercium.
Jelikoz se fimsky stat pochopiteln€ po celou dobu své existence vyvijel, rozvijela
se spolu s nim i fimska spole¢nost a fimské pravo. V pocatcich fimského statu bylo
pravo zajisté v jiném stavu nez vV dobé€ klasické, a 1 vlastnictvi nemovitosti proslo
od pocatki antického Rima do doby Justiniana dal§im vyvojem. Pro srozumitelngjsi
pochopeni problematiky tuto podkapitolu zac¢indm vykladem o systému a vyvoji

vlastnictvi nemovitosti a teprve nésledné se vénuji vlastnictvi v ryzi fimské forme.

3.1.1 Systém a vyvoj vlastnictvi nemovitosti

Stejn¢ jako jsou mlhavé pocatky fimského statu, tak 1 systém vlastnictvi
nemovitych véci v raném Rimé spie dovozujeme, nebot’ se nam nedochovaly
puvodni prameny a autenticnost a vérohodnost pramend pozdé¢jSich neni bez

pochyb. Piivodné Rimané nebyli odlisni od jinych kmenii a stejné jako oni Zili

188 FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby nabyvani viastnictvi v fimském
pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-70-4, str. 9.
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koCovnym a pastyiskym Zzivotem.'®® Po usazeni Rimané zadali budovat sidla,
jez mivala typicky tvar pravidelného obdélného &tyfihelniku.'®® Samotna rozloha
antického ptvodniho Rima se odhaduje na dvanact hektara.’®® Vlastnictvi
se odstépilo z jednotné soukromé moci patri familias, ktera obsahovala celkovou
moc nad osobami i vécmi. Takto odstépend moc piivodné neméla zadny zvlastni
nazev. V tomto pojeti je podle Miroslava Bohacka pravdépodobné, Ze za vlastnika
byl pokladan ten, kdo mohl prokazat ,,lepsi* pravo na spornou véc.“'*? Teoreticky
tak mohl existovat nékdo s ,,nejlepsim pravem na véc®, ktery pro svou neti¢ast nebyl

za vlastnika pokladan.

Vlastnictvi tedy nebylo pravem absolutnim, ale naopak jako zalozené
na sporu bylo relativni. Pravo je nepochybné prostfedkem, ktery musi reflektovat
spolecenské a sociologické zmény, proto se ibcéhem vyvoje fimského stitu
vyvijelo. V této dob¢ se soukromé vlastnictvi omezovalo pouze na movité véci
a véci nemovité mély vyvoj pomalejsi.1% Svédéi o tom skuteénost, ze v soudnim
fizeni, jez bylo vedeno na zaklad¢ legis actio sacramento in rem, obé strany
prohlasovaly, Ze jsou vlastniky. Dale to dokladé4 naptiklad ustanoveni zékona XII
desek o pecunia tutelave,® jez uréuje jako predmét zavéti pouze dobytek (pecunia)
a osoby podrobené otcovské moci (tutela).!®® Josef Vancura se v této souvislosti
domnival, ze dikazem by mohla byt i etymologie slova dominium, které
se pouzivalo pravé pro oznaceni soukromého vlastnictvi. Josef Vanc¢ura poukazoval

také na skutecnost, ze slovo dominium vzniklo ze slovesa domare, jez znamena

Tento zavér konstatuje Josef Vancura, opirajic se o kmenovou piibuznost slov v latiné

a fecting pro predméty, které se vyskytuji u rolnickych pfedméti. VANCURA, Josef. Agrdrni

pravo rimské republiky. Praha: Sbornik v&d pravnich a statnich (Bursik & Kohout v Praze),

1908, str. 4.

190 Blize k fimské zastavbé viz napiiklad McKAY, G. Alexander. Houses, Villas and Palaces
in the Roman World, Southampton 1975.

11 HELBIG, Wolfgang. Die Italiker in Der Poebene. Wentworth Press, 2019. ISBN 978-

0526119400, str. 43.

BOHACEK, Miroslav. Ndstin piredndsek o soukromém pravu Fimském, dil. I, prava vécnd.

Praha, 1945, str. 71.

1% PERRELLO, Amunategui, C. F. The Collective Ownership and Heredium. Revue International
des Droits de 1" Antiquité, 2010, &, 57, str. 53 a nasl; viz dale: DIOSDI, Gyérgy. Ownership
in ancient and preclassical and Roman Law. Budapest Akadémiai Kiad6, 1970, str. 19-49.

194 Z&kon XII desek 5. 3.

1% DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo

Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-

87382-41-7, str. 164.
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krotit, coz mlze svéd¢it o tom, ze predmétem prvnich soukromych vlastnickych

vztahti byl pravé domestikovany a zkroceny dobytek.%

Pida byla pravdépodobn¢ jako u jinych antickych naroda
ve statnim kolektivnim vlastnictvi a oznacovala se jako ager publicus, o jejiz
obdélavani se délilo spolené nékolik gentes.!®” Existuji ovSem i nazory,
7e pii vzniku Rima byla etapa statniho kolektivniho vlastnictvi jiz pfekonana.'%®
Nepochybné dle mého néazoru je, ze statni kolektivni vlastnictvi pudy existovalo,

ale jiz neni jisté, zda ptfed vznikem Rima nebo jesté v pocatcich jeho existence.

Dle legendy to byl prvni fimsky kral Romulus!®® v osmém stoleti pied nagim
letopo¢tem, ktery kazdému fimskému obcanu vydélil mensi dil pudy o dvou
fimskych iugerech,®® jez dal do dé&di¢ného uzivani fimskym rodinam
tzv. heredium.?’! Otazkou je, komu patfily pozemky, které byly davany jednotlivym
rodindm. Prvni teorie uvadi, Ze se jednalo de facto o potvrzeni daného stavu,
kdy subjektem vlastnictvi byly jiz samotné gentes, na néz pieslo vlastnictvi
Z ptivodniho uZivéani statni piidy. Nepiimo lze argumentovat kli¢ovou roli, jakou
rody v této dob& v Rimé& mély. Piislusnost k rodu byla nutnou podminkou pro téast
na pravech vetejnych, na pfiméfené zastoupeni rodd se hledélo pii sestavovani
senatu a rody mély také sakralni vyznam. Josef Vancura déale uvadi, Ze vSechny
staré¢ fimské obvody nesly nazev dle prednich fimskych patricijskych rodu,
naptiklad Cornelia, Papiria nebo Claudia.®®> Druha teorie zastava nazor,

ze pozemky sice mohly uzivat jednotlivé gentes, ale pravné zlstavaly ve vlastnictvi

1% VANCURA, Josef. Agrdrni pravo iimské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich

(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 7.
197 MOMMSEN, Theodor. The History of Rome. Oxford: Benediction classics, 2012. ISBN 978-
1-78139-073-3, str. 96.
1% COULANGES, De Fustel. Le probléme des origines de la propriété fonciére. Revue des
questions historiques [online], [cit. 31. 8. 2020]. Dostupné z: https://gallica.bnf.fr-
[ark:/12148/bpt6k202425r/f394.item.
Cicero ve svém spise De re republica uvadi, Ze rozdéleni provedl aZ jeho nastupce Numus
Popilius, v jehoz prospéch svédéi i to, Ze se mu ptipisovalo zavedeni limitace pozemkd, bez
¢ehoz by se individualni vlastnictvi nemohlo rozvinout. Obecné dle mého nazoru plati
neprokazatelnost takovych tvrzeni, nebot’ bylo oblibenou zvyklosti spojovat vznik starych
instituci s osobou panovnika. CICERO. De re publica, II., X1V, [online], [cit. 31. 8. 2020].
Dostupné z: www.gutenberg.org/files/54161/54161-h/54161-h.htm.
Jednalo se o fimskou plosnou miru, prekladanou ¢asto jako jitro, které mélo rozlohu asi Ctvrtiny
hektaru. Za fimske jitro se pokladala plocha, kterou mohlo zorat spiezeni volu za jeden den.
BAHNIK, Vaclav. Slovnik antické kultury. Praha: Svoboda, 1974, str. 390.
21 SVOBODA, Ludvik, ed. a kol. Encyklopedie antiky. 2. vyd. Praha: Academia, 1974, str. 36.
202 VANCURA, Josef. Agrdrni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 9.
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fimského statu. Tato myslenka se opira o absenci dukazi toho, Ze by gentes byly

korporaci,?®

relativné abstraktnim a pokro€ilym institutem, kterd by mohla
pozemky vlastnit, prameny taktéz ml¢i o ptipadnych pravidlech uzivani rodovych
pozemku jednotlivymi rodinami. Prameny hovoii pouze o populus Romanus jako
0 subjektu vlastnictvi ager publicus. Osobné se pro vyse uvedené divody klonim
K ndzoru, ze pozemky byly vlastnictvim statu a jednotlivé gentes je mély
v dédi¢ném uzivani.?*

Ztejmé se nikdy s jistotou neprokaze, kdy a zda viubec kral Romulus Zil,
a zda heredium vy¢lenil fimskym rodinam, jak pravi legenda, ale je velmi
pravdépodobné, Ze vyclenéni heredia jako takové historicky probéhlo.
S rozdélenim pudy na tzv. heredia o velikosti dvou iuger se setkavame také
pti zakladéni starSich fimskych kolonii, pro néz jako vzor slouzily pravé poméry
v Rim&.2% Veétsi ¢ast ager publicus oviem ziistala nadale nerozdélena a slouzila

jako pastvina pro dobytek a de facto jako res publicae in publico uso.

Podobné jako jsem se zamyslel nad tim, zda pfedmétem vlastnictvi byly
nejdiive véci movité ¢i nemovité, je tieba si polozit otazku nad povahou heredia.
Je totiz nejasné, zda byly pifidélovany pozemky zemédé€lské nebo méstskeé,
a zaroven, jaka opravnéni méli nabyvajici. V odpovédi na prvni otazku mizeme
vychazet z vyroku Plinia: ,,nusquam nominatur villa, semper in significatione
ea hortus, in horti vero heredium,?% ze kterého lze dovodit, Ze heredium tvofila
zahrada s obytnym stavenim. Jak ovSem upozorfiuje Josef Vancura, v popisované
dobé¢ existovalo tticet kurii, v kazdé poté deseti gentes, z nichz kazdy tvoftilo deset
pater familias. Celkem by se tedy jednalo o tfi tisice osob, z nichz kazda by méla
obdrzet dva iugery, tedy Sest tisic iuger, coz je ve vysledku kolem patnacti

kilometri ¢&tvereénich.?” Pokud tento rozmér porovname s pravdépodobnou

203 Gentes za korporace ve vlastnim smyslu neuznaval ani zdkon XII. desek. Autor nazor podpira

tim, Ze se pii intestatni dédické posloupnost za dédice nevovolal gentes, ale gentiles. VOIGT,

Moritz. Das Civil- und Criminal-recht der XII Tafeln. A. G. Liebeskind, 1883, str. 392.

Max Kaser dale uvadi, ze v rezimu dédi¢ného uzivani rodu pravdépodobné zlstala relativné

dlouhou dobu, ale velka ¢ast piesla do civilniho vlastnictvi s vyddnim zakona XII desek.

KASER, Max. Das romische Privatrecht. Abschnitt I. 2 vydani. Miinchen: Beck 1971, str. 121.

205 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 10.

26 Plinius, N. H., XIX, 50, Zikon XII desek. [online], [cit. 31. 8. 2020], dostupné
z: https://www.loebclassics.com/view/twelve_tables/1938/pb_LCL329.469.xml.

27 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 12.
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rozlohou Rima, jak jsem ji uvedl vyse, navic snizenou naptiklad o ulice, ndmésti
a chramy, nutné dosp&jeme k popteni prvniho zévéru. S ptihlédnutim k tehdejsim
vyraznym agrarnim pomérum si myslim, Ze heredia byla rozdélovana piedevs§im

na venkové tak, aby jednotlivé rodiny mély zdroj obzivy.

Ohledné pravni povahy prevlada mezi romanisty nazor, ze heredium bylo
ve vlastnictvi rodiny a pater familias mé¢l pouhou spravu a pravo uzivani. Tento
nazor je opien o etymologii slova heredium, zna¢iciho majetek piechazejiciho
na dédice, heres. Druhy divod takové pravni povahy mutzeme vidét v absenci
instituce, ptes kterou by $lo vlastnictvi k pozemkiim pifevést na jinou osobu.
V rozebiraném obdobi se mancipace, nejstarsi zcizovaci jednani, hodila pouze
pro movité véci, jeZ bylo mozno uchopit. S ohledem na tehdej$i poméry bylo jisté
vV zajmu rodiny, aby pozemky slouzici k jejich obZzivé zlstaly ve vlastnictvi rodiny.
Heredium tedy jako prvni soukromé vlastnictvi k pozemku bylo velmi specifické,
a to predevsim proto, Ze bylo dale nedélitelné a nezcizitelné.?*® Rimska ekonomika
tak na téchto zakladech stdla na malych a rozdrobenych zemédé€lskych usedlostech
uzivanych jednotlivymi fimskymi rodinami. Plodiny byly pé&stovany pro vlastni

potiebu, nikoliv toliko k prodeji, jako tomu bylo bézné pozdéji.

Rimské izemi se ve vy$e zminénych pocatcich svého vyvoje omezovalo
namésto s blizkym okolim. Rimsky stat mél samoziejmé ager publicus pouze
omezené mnozstvi, ale kazdym vybojem a expanzi toto Uzemi rozSifoval.
Historicky prvni se ¢asti nove zabrané piidy, obzvlaste té kultivované a ptipravené
pro zemé&d¢lstvi, Casto zmociiovali patricijové pro svou vyhradni pottebu (ager
occupatorius) hlavné pro chovatelstvi velkych stad dobytka. S témito oddélenymi
¢astmi mohli patricijové volné nakladat, pfestoze pravné patiily statu, jez mohl
tento Cisté fakticky stav kdykoliv odvolat, nebot’ se jednalo o pouhou vyprosu
(precarium). Vzhledem k tradi¢nimu uspofadani statni moci, kterou ovladali pravé
patricijové, k takové situaci az do doby bratri Gracchti nedoslo. Jiz v této fazi

vyvoje fimského statu tak zamozné vrstvy usilovaly o status soukromého vlastnictvi

208 VANCURA, Josef. Agrdrni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 12.
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pro fakticky ovladdanou pidu a plebejové naopak o zpfistupnéni ¢asti pudy

pro jejich potieby.?%

Postupem ¢asu si Rim takto ziskanou ptidu ponechaval a ¢ast piidéloval
tzv. asignaci, jak o ni podrobnéji pojednavam nize, a jinou cast pronajimal, ovSem
vyhradné patricijaim, ackoli byla pro plebeje, kteti se o ni hlavné zaslouzili,
existenéné nezbytna.?!? Tyto zplisoby se zpravidla bezprostiedn& netykaly pudy,
jez byla zpusto$ena valkou, a kterou tak mohl uZivat kdokoliv, pokud odvadél Rimu
ast své urody.?’ V této dobé se o chod farmy na pudé staral vétsinou sam
zemédélec se svoji rodinou a je nepravdépodobné, Ze by byli pravidelné ve velkém
rozsahu uzivani otroci.?!? Je mozné dovodit, Ze v této dobé nebyly rozvinuty formy
najmu, vytvafeni spolecnosti ¢i uzivani takovych pozemkil, nebot’ pro to nebyl
ekonomicky rentabilni vyznam.?'® Postupné se vsak zacalo ukazovat, Ze stavajici
koncept rozdéleni pidy neni udrzitelny. Je pravdépodobné, ze puda heredia
pro jednu rodinu jiz na uziveni nestacila a bylo tieba z ¢asti ager publicus vytvofit
dalsi polnosti, které by byly dany do soukromého vlastnictvi fimskym obcaniim.
V zasad¢ bylo nckolik zplsobi, jak mohl fimsky obcan ziskat takovéto casti,

puvodné klasifikované jako ager publicus.

Jednou moznosti byly asignace, ke kterym dochdzelo od konce ¢tvrtého
stoleti pfed naSim letopoétem, jez davaly dle usneseni komitii (lege) nebo lidu
(plebiscito) obéantim pudu do kviritského vlastnictvi, a to dle po¢tu hlav (viritim,
assignationes viritaneae) nebo za soucasné¢ho ziizeni nové osady (coloniam
ducere). Pravé ve zminéném obdobi je dle mého nazoru mozné spatiovat zakladni
znaky soukromého vlastnictvi nemovitosti, pfestoze prozatim ve forme
individualniho rodinného vlastnictvi sui generis. Rozdélované dily pudy

pfi dané asignaci byly stejné, a vzhledem k vysokému poctu obyvatel skromné,

29 BARTOSEK, Milan. Déjiny #imského prava: ve tiech fazich jeho vyvoje. Praha: Academia,
1988, str. 192.

210 Tamtéz, str. 62.

21 BOTSFORD, George Willis. A History of Rome. 5. vydani. Londyn: The MacMillan Company,
1907, str. 84. Tento zpilisob dale rozvadim v kapitole o nabyvani vlastnictvi v pravu fimském.

212 MOMMSEN, Theodor. The History of Rome. Oxford: Benediction classics, 2012. ISBN 978-

1-78139-073-3, str. 97-98.

BILY, L. Jiti. Vznik podilové dané a podilového pachtu neboli napolku: Déjiny jednoho

pravniho institutu agrarniho prava. In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila,

ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské pravo napfic staletimi. Praha:

Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 70.
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obycejné velké dva az deset iuger.?!

Mezi samotnymi asignacemi mohly byt
rozdily. Uvadi se naptiklad, Ze veterani, ktefi se v roce 183 pfed nasim letopoctem
usadili v provincii Aquileia, obdrzeli pozemky o velikosti 50 iuger.?*®> Pozemky
pridélované asignaci musely byt zasadné na italské ptidé€, s naprosto ojedinélymi

vyjimkami provincii s vysadou ius Italicum.?®

Josef Vancura vomezeni asignaci na italské pozemky vidi pficinu,
ze az do justinidnského obdobi byly pouze italské pozemky zpisobilé
ke kviritskému vlastnictvi a k prdvnim institutim, jez se zaklddaji na pravu
civilnim.?!’ Cisai Justinian zrusil rozdily mezi mancipaénimi a nemancipaénimi
vécmi, zrusil mancipaci a injerecessi a definitivné odstranil rozdily mezi italskymi
a provinénimi pozemky. PfisluSnd mista v Digestech byla interpolovana. Urcity
spéch z prace zanechal dikazy o naruseni plivodniho textu, které lze rozpoznat

podle mezer v argumentech nebo dle logickych rozport.?!8

Pida uréena k ptidélu byla rozméfena zeméméfici a oznacovala se tak jako
ager limitatus assignatus. Takové rozméieni zemémérti¢skou technikou, bez ohledu
na terén, na stejné dily vytvarelo zbytkové pozemky agri mensura per extramitatem
comprehensi.?*® Tyto zbytky puidy Rimané nazyvali subseciva a byly z asignace
vyhaty nebo predany knézskym kolegiim.??° Zménu piinesl cisai Domitianus, ktery
preménil subseciva v soukromou pudu ager privatus. Puda, kterou Zadny obcan
nedostal ptidélenou (ager limitatus) do soukromého vlastnictvi, patfila nadale statu

(ager publicus) a kazdym dalSim vybojem se rozSifovala. Druhym moznym

214 VANCURA, Josef. Uvod do studia soukromého prdva iimského. Praha: nakladem vlastnim,

1923, str. 176.

215 DUNCAN-JONES, R. P. Some Configurations of Landholding in the Roman Empire.

In: FINLEY, M. I. Studies in Roman Property: By the Cambridge University research

seminarin ancient history. New York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-

03678-8, str. 10.

BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu iimském, dil I, prava vécna.

Praha, 1945, str. 73.

VANCURA, Josef. Uvod do studia soukromého prava rimského. Praha: ndkladem vlastnim,

1923, str. 176.

28 SHEETS, A. George. In. HAUSMANINGER, Herbert, GAMAUF, Richard, SHEETS,
A. George. A Casebook on Roman Property Law. New York: Oxford University Press, 2012.
ISBN 978-0199791132, str. 16.

219 BILY, L. Jifi. K formovani pojmu res divini iuris ve vztahu k piidé. In: BUBELOVA,
Kamila. Res — véci v Fimském prdavu: sbornik ptispévku z 10. konference pravnich romanistt
CR a SR konané ve dnech 14.-16. 3. 2008 v Olomouci. Olomouc: Univerzita Palackého
v Olomouci, 2008. ISBN 978-80-244-2151-3, str. 92.

20 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 302-303.
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zpusobem zisku ager publicus byla okupace se svolenim magistratu. Tento zpisob,
asignacim, a tim ve svém dusledku i zvySovani poctu majetnych obyvatel. Novy
majitel mohl pozemky uzivat tak dlouho, dokud nebyla koncese, tedy statni

povoleni k okupaci ager publicus, odvolana.

Pro nerovnost patriciji a plebejcti se vySe popsané zpusoby ptizplisobovaly
moci patricijt, ktetfi ziskavali vice pudy. V roce 396 pred nasim letopocCtem byl
navic Rim vydrancovan Galy, coz nejvice zasahlo plebejce a eventudlné vedlo
k jejich zaprodavani do otroctvi. Nedostatek pudy pro plebejce v souvislosti
se situaci po vydrancovani mésta vedl k dal$im vnitfnim bojim mezi patriciji
a plebeji. Nakonec byly pfijaty zdkony, jez mély nespravedlnostem piedchazet.
V roce 367 pied nasim letopoctem byl piijat Lex Licinia Sextia, ktery oteviel ufad
konzuli plebejctim, a taktéz, ptedné z pohledu predkladané prace, omezil velikost
okupované piady na 500 iuger.?® Tim mél byt zajistén dostatek pidy
pro poskytnuti chudym plebejcim. Ironii udajné je, Ze jeden z tribunli stojicich
za timto zakonem Gaius Licinius Stolo sam sviyj zakon porusil a byl nucen zaplatit
vysokou pokutu.??? Vysledkem Lex Licinia Sextia bylo pozvednuti vzniku nové
»patricijsko-plebejské* pozemkové ambiciézni a sobecké Slechty. Jakmile totiZ
plebejci vlastnili majetek, ziskali urcity pfistup k vladnouci tfid¢€, obratili

se k chudym plebejctim zady a pro né se nakonec mnoho nezménilo.

Situace byla pro plebejce jeste horsi ve druhém stoleti pred nasim letopoctem,
kdy Rim ovladal rozsahlé kolonie, jez dokazaly produkovat a dovazet levngjsi
zemédelské produkty nez ptivodni fimskeé, respektive italské. Piezivajici italsti
rolnici zacali ztracet zajem o pudu, nebot’ pro né byla ekonomicky nerentabilni.
Velké lany pidy zacali levné nakupovat velkostatkdii a zacaly wvznikat
tzv. latifundie, velkostatky a plantaze, které se zacaly zaméfovat na zahrani¢ni

odbyt. 22

221 BOTSFORD, George Willis. A History of Rome. 5. vydani. Londyn: The MacMillan Company,
1907, str. 86-87.

Gaius Licinius Stolo byl plebejskym tribunem, pfesto byl bohaty a pravdépodobné sledoval
stejné zajmy jako patricijové, pouze vyuzival instituce plebejci k ziskani vstupu do vladnouci
tfidy. CORNELL, J. Tim. The Beginnings of Rome: Italy and Rome from the Bronze Age to the
Punic wars. 1. vydani, Abingdon: Routledge, 1995, str. 337-338.

223 BARTOSEK, Milan. Déjiny #imského prdava: ve tiech fizich jeho vyvoje. Praha: Academia,

1988, str. 192
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V této dobé se také zacala rozvijet urcitd forma népolku, kdy se svobodny
délnik zavazoval dohlizet a peCovat o ptidu za plat, jez byl uréen pomérnou casti
hrubého vytézku.??* Ve druhém stoleti pfed nagim letopoétem se tedy dosahlo stavu,
kdy byla vétsina italské pady ve vlastnictvi fimskych patricijii (pozemkové Slechty)
anebo jimi byla se svolenim statu fakticky uzivana. Zmizelo dfive rozdrobené
zem&délstvi a kliCovou roli hraly zminéné velkostatky. Otroci byli dostupni,
levnéjsi a vyhodnéjs$i nez zaméstnani svobodni pracovnici, coz vedlo k jejich
masovému nasazovani. V¢EtSina obyvatelstva se stéhovala do mést a svobodni
rolnici takika vymizeli, coz nakonec podle Milana Bartoska vedlo k obCanské

valce.??®

O zménu se v té dobé& pokusil Tiberius Sempronius Gracchus, ktery z pozice
tribuna lidu sepsal pozemkovou reformu. Pfi jeji tvorbé vychazel z Lex Licinia
Sextia s tim, ze pozemky nad 1imit??®® mély byt v podstaté za nahradu vyvlastnény
a rozdéleny nemajetnym obyvatelim. Existuji jisté nesrovnalosti mezi cilovymi
osobami, kterym méla byt pida distribuovana. John S. Richardson odkazuje
na pisemnosti Appiana, podle kterého se pozemky mély distribuovat v§em Italiim,
a na Plutarcha, podle n&jz se pierozdélovalo pouze Rimantim.??” Podle Alvina
Bernsteina tato nesrovnalost mohla spocivat v puvodnim zaméru Tiberia Graccha

zahrnout viechny Italy, ale s pozd&jsi zménou nézoru a zahrnutim pouze Rimant.??

Plan spoc¢ival v zachrané co nejvétsiho poctu rodin pfed chudobou a znovu
poloZzeném ekonomickém zakladu spolecnosti. Tiberius Sempronius Gracchus
argumentoval pii ndvrhu tak, Ze mald obét’ bohatych v dané chvili pfinese silnou
rolnickou armadu a zajisti ovladnuti svéta fimskou republikou v budoucnu. Navrh

byl logicky podporovan chudymi vrstvami, ale vetovan druhym tribunem lidu,

24 BILY, L. Jiti. Vznik podilové dané a podilového pachtu neboli népolku: Déjiny jednoho

pravniho institutu agrdrniho prava. In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila,
ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské prdavo napric staletimi. Praha:
Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 70.

25 BARTOSEK, Milan. Dé&jiny #imského prava: ve tiech fizich jeho vyvoje. Praha: Academia,
1988, str. 153.

226 Limit osoby 500 iuger, rodiny 1 000 iuger, syna vlastnika ptidy 250 iuger. CORNELL, J. Tim.
The beginnings of Rome: Italy and Rome from the Bronze Age to the Punic wars. 1. vydani,
Abingdon: Routledge, 1995, str. 340-341.

227 RICHARDSON, S. John. (1980). The Ownership of Roman Land: Tiberius Gracchus
and the Italians. Journal of Roman Studies, 70, str. 2.

228 BERNSTEIN, H. Alvin. Tiberius Sempronius Gracchus: Tradition and Apostasy. Ithaca,
N. Y: Cornell University Press, 1978. ISBN 0801410789, str. 137.
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kterym v té dob& byl Marcus Octavianus.??® Navrh byl nakonec schvélen, kdyz
Tiberius Sempronius Gracchus nechal bezprecedentné Marca Octaviana odvolat
z ufadu.?® Tiberius Sempronius Gracchus byl po konci vtfadu zavrazdén,
ale pozemkova reforma zlstala v platnosti, i kdyz trochu pozménénd, nebot
pravomoc rozdélovat pozemky byla od agrarni komise navricena senatu.
Na reformu se jesté o dvé dekady pozdéji pokusil navazat Gaius Gracchus, bratr
Tiberia Sempronia Graccha, jest¢ radikalnéj$imi navrhy, které mimo jiné
obsahovaly regulaci cen obili a omezeni poctu tazeni, kterych se musel fimsky
obcan ucastnit. Jeho uskutecnéné reformy byly zruseny novymi konzervativnimi
konzuly a sam Gaius Gracchus se nechal v bezvychodné situaci zabit svym

otrokem.

Asignace pozemkll byla velmi asto vyuzivdna za ucelem kolonizace.
Zakonem De colonia ducenda byla zfizena vlastni kolonie, zaroven byl uréen pocet
kolonistt, ktefi se méeli na zalozeni podilet, a stanovena velikost pozemkového
podilu, jez bude jednotlivym rodinam asignovan. V souvislosti s rozsifovanim
tizemi Rimské fi§e samoziejmé vyvstala otizka, na kterych uzemich se mohou
takové kolonie zakladat. Rimska pravni véda si stimto problémem poradila
analogicky k tomu, jak pohlizela na postaveni Rimanti, Latintl a peregrint.
To znamena, Ze rozdélila pozemky na agrum Romanum, agrum Italicum a terram
transmarinam a stejné, jako obyvatelé Rima, mély iagrum Romanum
nejexkluzivnéjsi postaveni. Agrum italicum bylo de facto chapano jako rovnocenné
k agrum Romanum analogicky Kk postaveni obyvatel italského tzemi, ktefi
se postupné co do pravniho postaveni dostavali téméf na roven obyvatelim
vlastniho Rima. Terram transmarinam byla naopak povazovana za ptidu nekvalitni,
ktera se nemohla rovnat fimskym pozemkim, a tedy nevhodnou pro ukony ius
civile. Vysledkem tohoto striktniho rozdéleni byl naptiklad boj proti zalozeni
coloniae Junoniae v severni Africe po punskych valkach. Proti navrhovanym
asignacim africkych pozemkti Rimanim a Latinim se zvedla vina nevole

a vytvoreni coloniae Junoniae tak bylo zmateno.

229 BOTSFORD, George Willis. A History of Rome. 5. vydani. Londyn: The MacMillan
Company, 1907, str. 152-153.

Dalsi, kdo sdhnul k omezeni ufadu tribuna lidu, byl diktator Lucius Cornelius Sulla.
MOMMSEN, Theodor. The History of Rome. Oxford: Benediction classics, 2012. ISBN 978-
1-78139-073-3, str. 98.
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Zvlastnim piipadem vyuziti ager publicus bylo zfizeni tzv. agri questorii,
pozemkii, které byly quaestorem se souhlasem senatu prodany v dobg,
kdy se fimsky stat nachazel ve financ¢ni tisni. Prodej byl uskutecnén formou drazby
na zakladé¢ ediktu, ktery zpravidla obsahoval informace o dobé¢, ve které
je vydrazitel povinen zaplatit stanovenou cenu statni pokladné, a v jaké vysi bude
odvadét statu ro¢ni davku, tzv. vectigal.?®! Pravo vydrazitele k pozemkiim bylo
dédicné a zcizitelné, proto vlastnictvi téchto agri questorii mélo velmi blizko k agri
publici, prestoze formalng bylo stale souasti ager privatus. Rimsky stat fesil své
finan¢ni problémy nejen vypisovanim veiejnych drazeb na statni pozemky, ale také
tim, ze veéfitelim v okamziku, kdy jim nebylo z ¢eho zaplatit pohledavku,
dal do uzivani ¢ast ager publicus. Jeden takovy priklad uvadi Livius v knize XXXI,
Casti 13 svych Dg&jin: ,,Protoze vSak ti soukromi penéznici se domdhali
spravedlivého pozadavku, ale stat nebyl schopen zaplatit dluh, rozhodli se otcové
jit stredni cestou mezi spravedlivosti a uzitecnosti: Ponévadz velka cast téch
veritelii tvrdila, Ze polnosti tu jsou volné ke koupi pro jednoho kazdého, a protoze
Jjim je treba pozemky kupovat, ma jim byt dana moznost koupit si statni pozemky,
které lezi uvniti padesatého milniku az k méstu. Konsulové pry daji odhadnout
to uzemi a na ditkaz toho, Ze to jSOU pozemky vV majetnictvi stdtu, zatizi je poplatkem
jednoho assu na miru ,,jitra“. Kdyby pak nékdo chteél, az stat bude schopen platit,

mit radéji penize nez pozemek, necht ten pozemek vrati lidu.“>%

Dalsi moznosti, jak dat vétsi ¢asti ager publicus k uzivani soukromym
subjektum, bylo prostiednictvim tzv. leges locationis, poptipadé leges censoriae.
Jednalo se de facto o drazby pozemkd, které jako pacht prechazely pod nové
majitele, conductores. Ti pak zaméstnavali na svych latifundiich chudsi
obyvatelstvo, oznacované jako coloni, kterym conductores pronajimali ¢asti svého
pozemku za poplatky, jez ve svém souctu nejen pokryly vysi roéniho pachtu, ktery
byl nucen conductor platit fimskému statu, ale zaroven generovaly uréity zisk

pro majitele pozemku.

Zpocatku byl poplatek urcen pevnou castkou, ale pozd€ji se na statnich

1 soukromych velkostatcich vyvinula specifickd forma spolecnosti skladajici

21 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 30.

282 | |VIUS, Titus. Déjiny V. Praha: Antickd knihovna (Svoboda, Arista, Baset a dalgi), (citovano
dle ptekladu P. Kucharsky), 1975. ISBN 25-091-75, str. 364—365.
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se zvkladi a rozdélovani vynost. Ta spocivala vtom, Ze majitel predaval
velkostatky na zéklad¢ najemni smlouvy pronajimatelim-konduktorim za pevné
najemné. Konduktofi pak predavali kolontim pozemky za alikvotni ¢ast urody,
piipadné za dals$i prace na pozemcich, které zlstaly volné. Pravni vztah mezi
konduktory a kolony byl zprostfedkovan kontraktem oznacovanym colonia
partiaria, jejiz podobu zname zprvniho stoleti naseho letopoctu.?®® Uréitou
registraci a vazanosti coloni k pozemkum si cisafska vlada udrzovala svoje zisky
a pienasela vice odpovédnosti na vlastniky pozemku. Tito vlastnici v§ak z toho
davodu neméli primarni zajem o vétsi strategické investice, ale spise se orientovali
na predvidatelné a stabilni pijmy ze svych statkd.?®* V zemédélskych
pozemkovych najemnich vztazich se ma za to, Ze byl najem obvykle sjednavan
na pét let, ackoliv to nebylo bezvyjime¢nym pravidlem. Stejné tak se zpravidla
sjednavala vySe ndjemného pevnou ¢astkou, ale vylouceny nebyly ani jiné zptsoby,

napiiklad dodanim ¢&4sti produkce za sjednanou cenu.?®

Vsemi uvedenymi zpusoby rozdélovani se velikost ager publicus

zmenSovala, ale pfesto zlistavala vyznamna a rozséhla. Prameny napfiiklad uvadéji,

Yy v

ze jesté v dobé cisafe Traiana tvotil ager publicus témét ¢tvrtinu celkové pady

v severni Italii, a¢koliv se nemuselo jednat vzdy o zemé&délsky vyuzitelnou ptidu.?®

Veskeré vyse uvedené zpisoby zisku ¢asti ager publicus ovSem nestaly v fimském

23 BILY, L. Jiti. Vznik podilové dané a podilového pachtu neboli néapolku: Déjiny jednoho

pravniho institutu agrdrniho prdva. In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila,
ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské prdvo napiic staletimi. Praha:
Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 68.

234 SCHEIDEL, Walter. The Cambridge Companion to the Roman Economy. Cambridge:
Cambridge University Press, 2012. ISBN 978-0-521-89822-5, str. 119. Z této obecné uvadéné
formulace vSak jisté existovaly vyjimky. Elizabeth Rawson napfiklad uvadi aristokraty Cicera
a jeho bratra Quinta. RAWSON, Elisabeth. The Ciceronian Aristrocracy and its Properties.
In: FINLEY, M. I. Studies in Roman Property: By the Cambridge University research
seminarin ancient history. New York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-
03678-8, str. 99.

235 FINLEY, M. 1. Private farm Tenancy in Italy before Cicletian. In: FINLEY, M. I. Studies
in Roman Property: By the Cambridge University research seminarin ancient history. New
York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 107. Autor tak
vyvozuje zejména z fragmentu Ulpiana, Digesta 19.2.19.3: ,,Si dominus exceperit in locatione,
ut frumenti certum modum certo pretio acciperet, et dominus nolit frumentum accipere neque
pecuniam ex mercede deducere, potest quidem totam summam ex locato petere, sed utique
consequens est existimare officio iudicis hoc convenire, haberi rationem, quanto conductoris
intererat in frumento potius quam in pecunia solvere pensionis exceptam portionem. Simili
modo et si ex conducto agatur, idem erit dicendum.*

2% DUNCAN-JONES, R. P. Some Configurations of Landholding in the Roman Empire.
In: FINLEY, M. I. Studies in Roman Property: By the Cambridge University research
seminarin ancient history. New York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-
03678-8, str. 7.
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pravnim systému na stejné urovni, tzn. ziskim takovych casti ager publicus
se nedostavalo stejné pravni ochrany predevsim s ohledem na skute¢nost, ze fimska

pravni véda diferencovala civilni a bonitarni vlastnictvi.

Jedinym institutem, ktery mohl pievadét civilni vlastnictvi, tedy pravo, jemuz
byla od pocatkd poskytovana nejvyssi pravni ochrana, k ager publicus, byly
asignace. Pro ager publicus tedy neplatila ani mancipace ani injurecesse, souc¢asné
se na n¢j nevztahovala ustanoveni o vydrzeni vlastnického prava a nefungovaly
zde ani sluZzebnosti pozemkové. I ochrana prav populi Romani zde fungovala
na mimosoudnim, magistratském rozhodnuti, na rozdil od ochrany prav agrum
privatum, kde se poskozeny mohl domoci svého prava vyuzitim vlastnické zaloby
rei vindicatio a negatoria in rem actio. Krom¢ ager publicus nalezejici de iure
fimskému statu mohly mit pozemky status ager privatus, a byly tedy v soukromém
vlastnictvi. Podle ius civile mohl vlastnickym pravem k italskému pozemku

disponovat pouze ¥imsky ob&an, a to formou kviritského vlastnictvi.?’

Podobné diferencované postaveni, jako rozeznavalo fimské pravo u osob,
je mozné rozeznat i na Grovni vlastnictvi pozemku. Vlastnictvi ex iure Quiritium
bylo ptivodné mozné pouze u pozemkii nachazejicich se na izemi Rima. Postupné
se s rozSifovanim fimského tizemi zvétSoval 1 prostor, na kterém se takoveé pozemky
nachazely, ale tento prostor nikdy nepifesdhl uzemi Apeninského poloostrova,
s naprosto ojedinélymi vyjimkami provincii s vysadou ius Italicum, jak bylo
zminéno vyse. Rimské pravo tak rozdélilo pozemky do dvou hlavnich kategorii,
tedy na pozemky, jez se mohly nachazet v civilnim vlastnictvi, pozemky italské,

a pozemky provincni, u kterych tato moznost az do obdobi cisafe Justinidna nebyla.

Pro pozemky v civilnim vlastnictvi podle ius civile, které nebyly v zadném
vztahu k ager publicus, Cicero ve svém dile Oratio de Haruspicum vyjmenovava,
jakymi pravy civilni vlastnik disponoval ve vztahu ke svému pozemku. Jednalo
se 0 ius privatum, tedy pravo soukromé, jez zahrnovalo mimo jiné upravu
majetkovych a dédiénych vztahi fimskych obcanl, snimz souviselo ius

hereditarium, pravo dédické, ius auctoritatis, které sice nebylo ustalenym terminem

237 Piivod oznageni Quiritium neni dodnes uspokojivé vysvétlen, ale tento vyraz se pouzival pro

oznaeni starobylych Rimand ,populus Romanus Quiritium* (narok fimskych
Quiritt/Rimani).
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v fimském pravu a technicky nemélo pravni silu, ale vyjadfovalo pravo zvykové

ve smyslu mos maiorum.

Dalsim pravem, které Cicero zmifuje, je ius mancipi vztahujici se pouze
na pozemky mancipa¢ni, a jez umoznovalo majiteli dispozici s pozemkem
prostiednictvim pravnich institutt, jako byly mancipace, injurecesse, usucapio
a reivindikace. Jako posledni uvadi Cicero ius nexi, které bylo zaznamenano
jiz v Zakon¢ XII desek, kde tento vyraz slouzil pro bilaterarni obchod
uskute¢iiovany per aes et libram.?® Na pozemky v civilnim vlastnictvi se déle
vztahovalo i jiz zminéné dulezité osvobozeni od dani. Vzhledem ke skutecnosti,
ze byly zapsany v jedné z fimskych tribui, jejich vlastnici tak disponovali vefejnym

pravem, které zahrnovalo napiiklad i pravo volebni.?®

Naproti tomu pozemky provinéni nespadaly pod ius civile a pohlizelo
se na né jako na soudast ager publicus. Rimané na pozemky na italské padé
a mimo ni nepohlizeli rovnopravné. Jejich cilem nebyl rozkvét a pokrok provincii,
ale generace co nejvétSiho vlastniho bohatstvi. Na vSechny provinéni pozemky
se vztahovala dafiova povinnost. Samoziejmé provin¢éni byly pouze pozemky
podrobenych uzemi, jelikoz obce vstupujici do spojenectvi jako civitates foederati

se 1 nadale tidily svym pravem.

3.1.2 Vlastnictvi civilni a bonitarni

VySe popsany vyvoj a systém vlastnictvi nemovitosti, zejména ptechod
ze statu na jednotlivé gentes a nasledné na pater familias, osvétlil vznik fimského
vlastnictvi do jeho znamé podoby. Rimské vlastnictvi, znamé z uéebnic fimského
prava, vznika teprve v ramci formulového procesu, kdy se diive sporné dikazni
bfemeno zcela pfesunulo na Zalobce. Jinymi slovy se fimské vlastnictvi jako
absolutni vécné pravo utvofilo zhruba ve tetim stoleti pied nasim letopoctem.
Vlastnictvi v takovém fimském pravnim pojeti znamenalo vSeobecné panstvi
nad danou véci, coz vcelku vystizné charakterizuje chapéani vlastnictvi v pravu

fimském.

2% LENAGHAN, O. John. 4 Commentary on Cicero’s Oration De haruspicum responso.

The Hague — Paris: Mouton 1969, str. 98.
239 VANCURA, Josef. Agrarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 90-92.
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Ze vseobecného panstvi nad véci vyplyva ne€kolik charakteristickych znaki
fimského vlastnictvi. Prvné se jednalo o pravni panstvi, tedy o pravni stav
nesouvisejici se stavem faktickym, ktery piedstavoval institut drzby. Na rozdil
od ostatnich vécnych prav bylo vlastnictvi vSeobecné, tedy nijak konkrétné
vymezené, a vlastnik mohl s véci nakladat zcela dle své vile. Tato vSeobecnost
logicky obsahovala vSechna myslitelna dil¢i opravnéni, ale presto vlastnictvi
nebylo jejich pouhym souhrnem, ¢imz méam na mysli zejména to,

Ze ani sebeobsahlejsi seznam opravnéni nemohl postihnout podstatu vlastnictvi.

Zdanlivé je mozné vyvodit zavér, jenz se objevuje v nékterych odbornych
textech, ze fimské pravo uznavalo nékolik druht vlastnictvi. Tento tsudek vSak
dle mého nazoru neni zcela spravny a v pravém slova smyslu #imsti pravnici znali
pouze vlastnictvi civilni, tj. dominium ex iure Quiritium. Dalsi ,,druhy* se pouze
svym obsahem vlastnictvi podobaly a bliZily, i kdyz se navzajem jejich pravni rezim
ovlivitoval.?*° Podle mého nizoru se jednotlivé rezimy v podstaté odliSovaly
»pouze* zpiisobem ochrany. Mezi dalsi rezimy, jez se bliZily civilnimu vlastnictvi,
muzeme zafadit vlastnictvi praetorské, také zvané bonitarni, tj. in bonis habere
¢iin bonis esse, a tzv. vlastnictvi provinénich pozemka, tj. possessio vel usufructus
agri provinciales. V justinianské dobé pak doslo ke sjednoceni a v pramenech

se jiz setkavame s prostym terminem dominium.

3.1.2.1 Vlastnictvi civilni

A4

Jedinym vlastnictvim v pravém smyslu, ale také de facto nejvys$Sim moZnym
zpusobem vlastnictvi, bylo dominium ex iure Quiritium, tedy vlastnictvi kviritské
¢i civilni. Jak uvadi Gaius: ,,protoze ale vlastnictvi fimskych ob¢anti ma dvoji formu
— otrok kazdého vlastnika se totiz chape bud jako jeho vlastnictvi bonitarni
(practorské) nebo jako jeho vlastnictvi kviritské nebo podle obojiho prava.“**
RozliSovani bonitarniho a civilniho vlastnictvi neplatilo pouze u otroki, které
si jako priklad Gaius vybral, ale tuto charakteristiku mutzeme aplikovat
1 na pozemky. O pivodu civilniho vlastnictvi se nevi nic urcitého, avSak miizeme

jej povazovat za typicky ptiklad soukromého vlastnictvi na zakladé vyse uvedenych

240 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. 2. upravené vydani. Plzefi:

Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2016. ISBN 978-80-7380-566-1, str. 102.
24 KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, URFUS, Valentin. Rimské prdvo. 2. dopl. a pieprac.
vyd. Praha: C. H. Beck, 1997. Beckovy pravnické uéebnice. ISBN 80-7179-031-1, str. 52-53.
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znaktl. Civilni vlastnictvi se mohlo tykat pouze urcitych véci, ptisluselo pouze
urCitym osobam (fimskym obcantim) a mohlo byt pifevedeno pouze formalnim
jednanim, tedy alespon po jistou dobu, jak bude pojednano v kapitole o pirevodu
vlastnictvi. Civilni vlastnictvi pozemka bylo mozné jen k italskym pozemkim
a vlastnik takovych pozemkt je mohl ziskat asignaci pfimo od statu nebo
mancipaci, injurecessi ¢i dédénim od ptivodniho vlastnika. Nutno ov§em zduraznit,
ze 1 pres skuteCnost, ze pozemky byly vécmi mancipanimi a zcizitelnymi,

byl jejich prodej postihovan censorskou ditkou.?*?

3.1.2.2 Vlastnictvi bonitarni

Od civilniho vlastnictvi bylo odliSovdno vlastnictvi bonitarni neboli praetorské

413
1

vlastnictvi. I pfes Cesky uzivany vyraz ,vlastnictvi se jednalo spiSe o specialni
pripad drzby, které¢ zacala byt poskytovdna vyssi praetorskd ochrana. Samotny
latinsky vyraz se pteklada jako ,,mit v majetku®. In bonis habere se vyvinulo
pravdépodobné jako ochrana jistoty V pravnich vztazich pro pftipady,
kdy vlastnictvi nebylo ptevedeno zplsobem wuzndvanym civilnim pravem.
Ptikladem muze byt pfevedeni mancipacéni véci, tieba italského pozemku, pouhou
tradici nebo sice mancipaci, ale bez dodrzeni potfebnych formalit. Tato
dvojkolejnost v nazirani na vlastnické pravo mohla vést k tomu, Zze subjektem
kviritského a bonitarniho prava byla jedna osoba, kterou Theophilus oznacil jako

pleno iure dominus, nebo civilnim a bonitarnim vlastnikem jedné véci byly dvé

rizné osoby.

Nesoulad mezi civilnim a bonitarnim vlastnikem jedné véci se postupné
ukazoval jako problém a byl feSen normami, které ovSem nespadaly pod ius civile,
jez chranilo primarné dominium ex iure Quiritium, ale zacala se zde uplatiovat
praetorska ochrana, tedy snaha praetora svymi interdikty uvést do souladu bonitarni
a civilni vlastnictvi. Nakonec byly rozdily zcela odstranény v kodifikaci cisate
Justiniana a existovalo pouze jedno plnohodnotné a absolutni vlastnictvi

nad véci.?®

22 VANCURA, Josef. Agrdarni pravo #imské republiky. Praha: Sbornik véd pravnich a statnich
(Bursik & Kohout v Praze), 1908, str. 93.

23 FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby nabyvani viastnictvi v fimském
pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-70-4, str. 15.
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3.1.4 Opusténi nemovitosti

Vlastnictvi, jak jsem zminil vyse, bylo neuzavienym souhrnem vSech myslitelnych
opravnéni K véci. Vlastnik se mohl rozhodnout, Ze vlastnikem byt nadale nechce,
a véci se zbavit s umyslem, aby nadale nebyla soucasti jeho majetku. Stejné jako
v jinych institutech, i opusténi véci a nasledné nabyvani vlastnictvi velmi
pravdépodobné proslo v ifimském pravu vyvojem a je tieba rozliSovat mezi

fimskym pravem klasickym a justinianskym.

Domnivam se, Ze bylo v fimském pravu v zasadé¢ mozné opustit jakoukoliv
véc, at’ jiz mancipacni, nemancipacni, movitou i nemovitou. Rozdil vSak byl nejen
ve zminéném a déale rozpracovaném rozdilu mezi pravem klasickym
a justinianskym, ale také mezi opusSténim faktickym (fyzickym) a pravnim. Zatimco
u véci nemancipa¢nich movitych to fakticky splyva v jedno, u mancipacnich véci
nemovitych byla situace zapletenéjSi. Jsem nazoru, ze bylo myslitelné opustit

pozemek a zanechat ho opustény. Nazor opirdm zejména o nasledujici fragment.
Ulpianus, Digesta, 47.7. 1

,,oI res pro derelicto habita sit statim nostra esse desinit et occupantis statim

fit quia isdem modis res desinut esse nostrae quibus aquiruntur.

Pokud ma n€kdo véc za opusténou, ihned prestava byt nase a ihned se stane
majetkem toho, kdo ji okupuje, protoze stejnym zptiisobem véci piestavaji byt nase,
jako jsou nabyvény jinymi.?**

Z fragmentu je podle mého nazoru jednoznacné mozné dovodit, ze v zasadé
byla derelikce véci v fimském pravu mozna. Komplikovanéjsi je situace z obdobi
klasického fimského prava. Jednak v tomto ohledu ml¢i obvykly zdroj poznatka
tohoto obdobi, Gaiovy Instituce, a dale se v klasické dob& pouZzival vyraz occupare
i ve vyznamu faktického uchopeni drzby bez ohledu na nabyti vlastnictvi.?*®

S ohledem na interpolace Digest cisafem JustiniAnem se nelze bez vyhrad

spolehnout ani na tento zdroj.

244 Preklad prevzat z: SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo v obcanském zéikoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 115.

25 FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby nabyvani viastnictvi v ifimském
pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-70-4, str. 45.
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V zasad¢ si lze predstavit tii sméry nabyvani vlastnictvi opusténych véci
v obdobi klasického fimského prava. Dle prvni teorie vlastnictvi se jakakoliv
opusténa véc stavala véci ni¢i a vlastnictvi se nabyvalo prostou okupaci.?*® Tento
nazor zastavala $kola sabiniani.?*” Tuto teorii povazuji za piili§ zjednodusujici,
a navic nereflektujici rozdily v zcizovani mezi res mancipi a res nec mancipi.
Povazuji za nepravdépodobné, aby pro ptevod pozemku bylo zapotiebi mancipace
¢1 injurecesse, ale vlastnictvi opusténého pozemku Slo ziskat snadno a neformalné.
Mimo jiné by se tak i obchéazely pravni pfedpisy, prodavajicimu by v podstaté
stacilo po pfijeti penéz opustit pozemek a nechat kupujiciho tento pozemek nabyt
okupaci. Divod mancipace a injurecesse, tedy urcitych vetejnych a slavnostnich
aktd zcizovani mancipacnich véci spatfuji zejména ve formalnosti a vefejnosti, tedy
Vudrzeni urcité kontroly a ptehledu o vlastnictvi téchto dilezitych véci.

I pro pomérné diikladnou interpolaci Digest se tato teorie povazuje za piezitou.

Druhy smér uvazoval tak, ze veSkeré nazory fimskych pravnika o okamzitém

nabyti opusténé véci obsazené v Digestech byly interpolovany. Na tomto zakladé
e . k l . ’ v d v d v ’ 248 w 4 kr r

pfisuzuje vznik vlastnictvi vzdy az vydrzenim.“* Tento smér v fimském pravu
zastavala $kola prokuliant.?*® Prvni teorie mi pfisla piilis zjednodusujici, naproti
tomu druha teorie, zalozend na dusledné a bezchybné interpolaci, mi piijde
pfehnand az konspirativni. Nedomnivam se, Ze je pravdépodobné, aby obycejné
nemancipacni véci nemohly byt okupovany, respektive aby nemohlo byt vlastnictvi

nabyto okupaci.

246 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 209.

247 BRTKO, Robert. Res a kontroverzie sabinidnov a prokulianov. In: BUBELOVA, Kamila.

Res — véci v #imském pravu: sbornik piispévki z 10. konference pravnich romanistéi CR a SR

konané ve dnech 14.-16. 3. 2008 v Olomouci. Olomouc: Univerzita Palackého

v Olomouci, 2008. ISBN 978-80-244-2151-3, str. 48; viz napiiklad Ulpianus,

Digesta, 47.2.43.5: ,,Quod si dominus id dereliquit, furtum non fit eius, etiamsi ego furandi

animum habuero: nec enim furtum fit, nisi sit cui fiat: in proposito autem nulli fit, quippe cum

placeat sabini et cassii sententia existimantium statim nostram esse desinere rem, quam
derelinquimus.*

Viz naptiklad KASER, Max. V. Die natiirlichen Eigentumserwerbsarten im altrémischen

Recht. Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte: Romanistische Abteilung,

vol. 65, no. 1, 1947, str. 219-260.

249 Viz naptiklad Paulus, Digesta, 41.7.2: ,,Pro derelicto rem a domino habitam si sciamus,
possumus adquirere. Sed Proculus non desinere eam rem domini esse, nisi ab alio possessa
fuerit: lulianus desinere quidem omittentis esse, non fieri autem alterius, nisi possessa fuerit,
et recte.

248
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Tteti teorie zohlednuje rozdil mezi res mancipi a res nec mancipi. Vlastnictvi
se u véci nemancipacnich nabyvalo prostou okupaci, u véci mancipac¢nich az jejich
fadnym vydrzenim. Pro tuto teorii nejsou piimé dikazy v pramenech fimského
prava, nebot’ se fragmenty vyhybaji rozdilim mezi vécmi mancipacnimi
a nemancipa¢nimi. Na druhou stranu lze vychdzet ze shora zminéné nutnosti
formalniho jednani pfi zcizovani pozemkil a nedostateCnosti prosté tradice pro
nabyti kviritského vlastnictvi. Domnivam se, Ze tvaha nemoZznosti nabyti
kviritského vlastnictvi mancipacnich véci pouhou okupaci je logicka a nepfimo
oduvodnitelna. Mancipacni véci, tedy s ohledem na téma prace, pozemky, mohly
okupaci pfijit pouze do bonitdrniho vlastnictvi a do kviritského vlastnictvi byt

ziskany az naslednou okupaci. VydrZeni dle tieti teorie Ize opfit o fragment Digest.
Paulus, Digesta, 41. 7. 4

,,1d, quod pro derelicto habitum est et haberi putamus, usucapere possumus,
etiam si ignoramus, a quo derelictum sit.*

To, co madme a povazujeme piedchozim vlastnikem za opusténé, miiZeme

vydrzet, i pokud nevime, kdo byl pfedchozim vlastnikem.?°

Paulus hovoii o vécech obecné a diraz klade na piesvédceni a dobrou viru
vydrzitele o opusténi véci. Naproti tomu se za opustény nepokladal pozemek, ktery
vlastnik opustil z diivodu neptatelského ttoku nebo zivelné pohromy, a nemél tedy
umysl jej opustit trvale. V takovém piipadé totiz vlastnik nemél animus

derelinquendi, tedy vazny umysl véc opustit.

Justinianské pravo se piiklonilo ke Skole sabiniani, opusténa véc se tedy
projevem vile pivodniho vlastnika stdvala véci ni¢i a bylo mozné nabyt vlastnictvi
okupaci, a to v€etné italskych pozemku. To bylo nakonec i logickym dasledkem
odstranéni rozdild mezi mancipacnimi a nemancipacnimi vécmi, stejné jako mezi

provinénimi a italskymi pozemky.
Justinianus, Institutiones, 2. 1. 47

,Qua ratione verius esse videtur et si rem pro derelicto a domino habitam

occupaverit quis, statim eum dominium effici. pro derelicto autem habetur quod

250 Ppteklad prevzat z: SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo v obcanském zéikoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 117.
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dominus ea mente abiecerit ut id rerum suaram esse nollet, ideoque statim dominus

esse desinit.«

v

Proto se zda byt spravedlivéjsim, aby se nékdo stal vlastnikem v okamziku
zmocnéni se véci, kterou vlastnik povazuje za opusSténou. Za opusténé
je povazovano to, ¢eho se vlastnik zbavil s umyslem, aby to vice nebylo soucasti

jeho majetku, a z toho diivodu prestava byt hned vlastnikem.?®

3.2 Vlastnictvi nemovitosti v modernim pravu

V této kapitole se budu vénovat soucasné pravni Gpravé vlastnictvi nemovitosti
dle soucasného obcanského zakoniku. Budu se také zabyvat spole¢nymi

a rozdilnymi znaky moderni a fimské Gpravy.

Nejcastéji pouzivana definice vymezuje vlastnické pravo tak, ze je to pravo
ovladat véc, tj. zejména ji drzet, uzivat, pozivat, nakladdat s ni, a to svou moci,
tj. moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného k téze véci.?®? Tato
definice uzivana pro pedagogické ucely ovSem neplati bez vyjimek. Vlastnik totiz
nemusi Zadné z téchto prav mit, a stale bude vlastnikem. NOZ se snazi vlastnické
pravo definovat ve dvou rovinach, v roviné objektivni jeho pfedmétem, a v roviné
subjektivni jeho opravnénimi. Tvlrci NOZ dale pokladali v diivodové zpraveé
za nutné upozornit, ze vlastnické pravo je pojmem odliSnym od pojmu vlastnictvi,

pravni praxe ovSem tyto pojmy bez Ujmy zaménuje.

Vlastnické pravo, jako subjektivni pravo, je objektivné vymezeno svym
pfedmétem Vv ustanoveni § 1011 NOZ, podle néhoz vse, co nékomu patii, je jeho
vlastnictvim. Subjektivni vymezeni se nachazi v ustanoveni nasledujicim:
»wVlastnik ma pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat
a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru primérenou pomeérum
zdvazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykondvat takové ciny, jejichz hlavnim

licelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit.?>

51 pieklad prevzat zz KRUGER, Paul, ed. Justinidnské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil
BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 109.

252 SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentar. Praha: C. H. Beck,
2013. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5, str. 133.

28 Ustanoveni § 1012 NOZ.
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Srovnani s definici prava fimského neni moznd, nebot’, jak bylo uvedeno
vySe, fimsti pravnici abstraktni definici vlastnictvi neznali. Jejich pocinani
1ze vyjadtit zasadou: ,,omnis definitio in iure civili periculosa est: parum est enim,
ut non subverti posset®, tedy kazda definice v civilnim pravu je nebezpe¢na, nebot’
jen ziidka ji nelze vyvratit“®* Pokud nicmén& srovname pouze vlastnosti
pfisuzované vlastnictvi v Rimé a v dobé soucasné, lze podle mého nazoru obecnd
konstatovat jejich soulad. Rozdilem muze byt fimské chépani vlastnictvi jako
pravniho panstvi, tedy urCité moci chranéné pravem, a soucasného vlastnického
prava jako subjektivniho prava k vlastnictvi, jako k jeho predmétu. V zésade¢ je totiz
i nase vlastnické pravo z hlediska opravnéni neomezené, respektive omezené
vefejnym zdjmem a soukromym pravnim jednanim. Obdobné fimskému pravu
I v dnesnich dnech funguje elasticita vlastnického prava, byt s malou odchylkou

danou intabula¢nim principem.

Listina zakladnich prav a svobod zakotvuje v ¢lanku 11 pravo vlastnit
majetek. Déle stanovuje, Ze vlastnické pravo ma stejny zdkonny obsah a ochranu.
Jeho omezeni je v nejobecnéjsi roviné charakterizovano frazi ,,vlastnictvi
zavazuje*. Vlastnické pravo tedy nesmi byt zneuZzito na Gymu prav druhych a nesmi
byt v rozporu se zakonem chranénymi z4jmy. Vykon vlastnického prédva nesmi
poskozovat lidské zdravi, ptirodu a zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem.
Kromé& norem ustavnich existuje 1 zdkladni zdkonny ramec vykonu vlastnického

prava, jez se nachazi v ustanovenich § 1012 az § 1023 NOZ.

Ustanoveni § 1012 NOZ obsahuje generalni zdkonnou klauzuli omezeni
vlastnického prava takto: ,\Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich
pravniho Fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku
se zakazuje nad miru primeérenou pomérum zavazné rusit prava jinych osob, jakoz
| vwkondvat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poskodit.“?* Z tohoto obecného a spravného konstatovéani pak vychazi konkrétni

omezeni vlastnického prava. V nasledujicich odstavcich uvadim vybrana

254 Pteklad autora dle anglického piekladu lavoleus, Digesta, 50. 17. 202, viz: SCOTT, Samuel
Parsons. The Digest or Pandects of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-10-10].
Dostupné z: https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr.

25 Ustanoveni § 1012 NOZ.
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ustanoveni omezujici vlastnické pravo vlastnika nemovité véci, prestoze

by se jist¢ dala najit celd fada dalSich omezeni vlastnického prava obecné.

Z ustanoveni § 1013 NOZ vyplyva zakaz ptimych imisi, tedy negativnich
vlivih tmysIn€¢ pfivedenych na cizi pozemek, coz naplituje 1 ramec listiny
zakladnich prav a svobod. Imise jsou oznaceny demonstrativng, naptiklad se jedna
o kouf, vodu nebo pach. Na druhou stranu se vyslovné ukladd povinnost strpét
takové imise, nejednd-li se o imise piimé, do té miry, do které jsou primétené
mistnim pomérim. Je tedy na individudlnim posouzeni, zda se jedna o imise piimé
¢i nepiimé a pfimétené €i nepiiméiené. I v fimském pravu byl vlastnik pozemku
de iure omezen vlastnictvim jinych osob. Mluvi-li se o pfimych imisich, jakozto
o ucelném a Sikan6znim jednani, pak Upravu fimské pravo znalo v kontextu SirSim

— zneuziti prava (exceptio doli a actio doli).
lavolenus, Digesta, 47. 10. 44

,»ol inferiorum dominus aedium superioris vicini fumigandi causa fumum
faceret, aut si superior vicinus in inferiores aedes quid aut proiecerit aut infuderit,
negat Labeo iniuriarum agi posse: quod falsum puto, si tamen iniuriae faciendae

causa immittitur.<

Jestlize vlastnik vySe poloZzené stavby shodi nebo vylije néco na nize
polozeny, odmitd Laveo zalobu z bezpravi. Toto povazuji za nespravné, pokud

k pronikani doslo se zdmérem poskodit. 2%

Pro ochranu pfed nepfimymi imisemi znalo fimské pravo negatorni Zalobu
(actio negatoria), ackoliv puvodné vznikla na ochranu vylu¢né proti

sluZebnostem.?®’

Ustanoveni § 1014 NOZ omezuje vlastnika pozemku v jeho dispozicich, kdyz
umoziuje vlastnikovi cizi véci vstup na pozemek za ucelem vyzvednuti své véci
anebo stihani chovaného zvifete, nevyda-li je vlastnik pozemku bez zbytecného
odkladu. Rimské pravo umoziiovalo vstup na cizi pozemek ve specifickych

ptipadech, jako bylo napftiklad posbirani plodi ze svého stromu (interdictum

256 Ppreklad prevzat z: SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo v obcanském zéikoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 80.
257 Tamtéz, str. 79
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de glande legenda). To znazornuje rozdil v omezeni vlastnického prava v soucasné
pravni Gprave proti pravu fimskému.

Podle ustanoveni § 1016 odst. 1 NOZ nalezi plody spadlé na cizi pozemek
pravé vlastnikovi ciziho pozemku, neni-li tento pozemek vefejnym statkem.?®®
Rimské pravo naproti tomu povazovalo za vlastnika plodii zasadné toho, kdo mél
pravo tézit plodonosnou véc, Casto tedy vlastnika stromu, respektive pozemku,
jehoz byl soucasti. Z toho divodu byl také vlastnik sousedniho pozemku povinen
plody vydat vlastnikovi, kterému navic ptisluselo interdictum de glande legenda
pro vstup na pozemek za ucelem sbéru plodi. Podle druhého a tfetiho odstavce
muze vlastnik ciziho pozemku, neucinil-li to vlastnik pozemku v ptfiméiené dobg,
vstoupit na pozemek a odstranit kofeny, vétve ¢i jiné ¢asti rostlin presahujici hranici
pozemkil. Tato Gprava je obsahové s fimskym pravem shodné, nesmély se ovSem

odstranit pievisy ve vysce vyssi nez 15 stop.

Vyznamové podobné omezeni nalezneme v piipadé sazeni stromt.
V ustanoveni § 1017 NOZ se zakotvuje ptipustna vzdalenost od hranice pozemkl
vzdalenost tii metry pro stromy, které obvykle pfesahuji tuto vysku, a jeden a ptl
metru pro stromy ostatni. V fimském pravu jiz dle Gaiovych Instituci bylo mozné
zasadit fikovnik nejblize devét stop k hranici pozemki a ostatni stromy pak

nejméng pét stop.

Ustanoveni § 1019 NOZ piedstavuje dalSi omezeni pro vlastnika nemovité
veci. Podle prvniho odstavce je povinen upravit stavbu na svém pozemku tak, aby
zni nestékala voda nebo nepadal snih na pozemek souseda, ned&je-li
se to z pfirozenych pficin vySe polozeného pozemku. Druhy odstavec zakazuje
vlastnikovi branit v odtoku vody v rozsahu, v jakém ji sam nepotiebuje, je-li pritok
vody nutny pro niZe polozeny pozemek. Tato ustanoveni se tykaji zejména
povrchové vody stékajici bez takového zaméru, jinak by pro ochranu poslouzil
obecny zakaz ptimych imisi. Toto ustanoveni vychazi z fimskopravni actio aquae
pluviae arcendae, vychazejici jiz ze zakona XII desek. Ta slouzila jako obrana proti
zatopeni pozemku dest'ovou vodou, a to jen v ptipadech, kdy spodni pozemek mohl

byt zaplaven v dusledku zfizeni ur¢itého dila, anebo tam, kde v disledku toho,

2% Jedna se o specidlni ustanoveni k obecnym ustanovenim § 996 NOZ, dle kterého: ,,poctivému

drziteli naleZeji viechny plody véci, jakmile se oddél. a dale k ustanoveni § 1066 NOZ: ,,plody,
které pozemek vydavad sam od sebe, aniz je obdélavan, nalezi vilastnikovi pozemku.*
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ze vlastnik spodniho pozemku zbudoval konkrétni zatizeni branici pfirozenému
odtoku, hrozilo zaplaveni pozemku horniho.?® V justinidnském pravu bylo pouziti
zaloby rozsifeno i1 na jinou tekouci pfirodni vodu. Tu mohl vlastnik horniho
pozemku zadrzet jen tehdy, mél-li z toho sdm hospodaisky prospéch, jinak ji musel

nechat volné odtékat.?®°

Nasledujici ustanoveni § 1020 NOZ, zakazujici ziizovani stavby v tésné
blizkosti sousedniho pozemku, je v soukromopravnim kodexu ustanovenim novym.
Do u¢innosti NOZ byla problematika feSena vyhradné vetejnopravnimi normami,
zejména normami stavebniho prava. Z logiky koncentrace fizeni ve spravnim fizeni
a z logiky nutnosti pravni jistoty se toto ustanoveni uzije pouze v pripadech,
kdy se ke stavbé nezfizuje stavebni povoleni, jehoZ fizenim je vlastnik sousedniho
pozemku ucastnikem. NOZ uziva neurcitého terminu ,,té€sné blizkosti®, pfi jeho
vykladu bude tedy muset zaviset na charakteru stavby a na mistnich pomérech.
| fimské pravo znalo omezeni vlastnika pozemku v jeho moznosti stavét. Takovym

ptikladem mize byt nasledujici fragment.
Gaius, Digesta, 10. 1. 13

.ol quis maceriem iuxta praedium alienum aedidicet, finem ne excedito:
si murum, pedes intervallum esto: si aedes, pedum duorum. Si sepulchrum (immo
fossam) vel scrobem fodiat, quanta altitudo est, tantum intervallum esto: si puteum,
ulnae. Oleam autem et ficum novem pedes ab alieno serito, reliquas arbores

quingue pedes.*

Jestlize postavi zed’, musi dodrzet mezeru jedné stopy, pokud diim, dvé stopy.
Jestlize vykope hrobku nebo jadmu, musi dodrZet od hranice takovou mezeru,
jaka je jejich hloubka, jestlize vsak studnu, jen jeden sah. Olivovnik nebo fikovnik

musi byt zasazen devét stop od sousedova pozemku, ostatni stromy pét stop.25!
Lze tedy konstatovat, ze 1 toto ustanoveni je ve shod¢ s pravem fimskym.
Oba pravni fady povazuji ur€ity volny pas mezi pozemky za nutny pro sousedské

vztahy, byt se 1i8i ve vzdalenostech, respektive NOZ Zadné neobsahuje. U NOZ

259 SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécna prava (§ 976-1474): komentdr. Praha: C. H. Beck,
2013. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, str. 172.

20 BONFANTE, Pietro. Instituce rimského prava. 9. Nakladem CS. A.S. Pravnik v Brng:
knihtiskarna Jos. Simka ve Slavkové u Brna, 1932, str. 330.

%1 Ppreklad prevzat z: SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo v obcanském zéikoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 89.
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se domnivam, Ze jedna o upravu, jez bude vyuZzivana pouze u staveb, které

nepodléhaji stavebnimu povoleni.

3.2.1 Opusténi nemovitosti

Jednou ze soucasti vlastnického prava je v zdsad¢ 1 pravo véc opustit, tedy pravo
jednostranné projevit svoji vili jiz dale nebyt vlastnikem. Véci nemovité vSak maji
proti svym movitym protéjSkiim rozdilné postaveni. Opusti-li se totiz véc movita,
stane se po splnéni zdkonnych podminek véci nici, tedy véci zplsobilou
k pfivlastnéni. Naproti tomu opusténa nemovita véc pripada do vlastnictvi statu

ve smyslu ustanoveni § 1045 NOZ.262

Neni tedy pochyb o tom, co se stane s opuSténou nemovitosti, a neni tak
pochyb ani o tom, Ze neni mozné ptivlastnéni. Zbyva odpoveédét na uvahu, jak lze
V soucasném pravu nemovitost opustit. Samotné opusténi neni tak jednoduché,
jak by se mohlo zdat, nebot’ se ma za to, Ze si kazdy chce uchovat své vlastnické
pravo. Podle mého nazoru existuji dle soucasné pravni upravy tii mozné cesty
K opusténi nemovitosti: opusténi nemovité véci komisivnim pravnim jednanim,
opusténi nemovité véci nevykonavanim vlastnického prava, a opusSténi nemovité

veci ve smyslu ustanoveni § 65 KatZ.
3.2.1.1 Komisivni pravni jednani vedouci k opu$téni nemovitosti

Komisivni jednani pfedpokladéa aktivni pravni jednani vlastnika s imyslem véc
opustit. Obdobné¢ jako na jind pravni jednani se i na opusténi nemovité véci vztahuji
ustanoveni § 555 a nasl. NOZ a pravni jednani sméfujici k derelikci musi byt
skute€né, srozumitelné a vazné minéné. Aby byla takovym zplsobem derelikce
moznd, musi byt vyjadiena vile vlastnika k opusténi nemovitosti a zaroven takova
nemovitost musi byt fyzicky opusténa. Uvedené vyplyva i z judikatury Nejvyssiho
soudu Ceské republiky: ,,Prdvni tikon musi byt ucinén svobodné a vazné, urcité
a srozumitelné; jinak je neplatny. Opusteni véci jejim viastnikem zahrnuje tedy
nepochybné volni stranku tohoto jednostranného pravniho ukonu, ktera musi byt
bezpecné dolozZena, pricemz projev vile tu musi byt vykladan s wuvazZenim

i individualnich zvldstnosti pripadu opusteni veci. Vedle obecnych naleZitosti musi

%2 Ustanoveni § 1045 odst. 2 NOZ nedéva prostor pro zadny alternativni vyklad, kdyZ stanovi:

»Opusténa nemovita véc pripada do viastnictvi statu.*
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derelikce naplitovat také viili vzdat se viastnictvi véci a jeji fyzické opusténi.*%

Podle mého nazoru tyto dva prvky nemusi byt splnény soucasné, nakonec by
to bylo i velmi obtizn¢ splnitelné, a je mozné fyzicky opustit nemovitost a nasledné
uCinit pravni jednani, kterym se vile najisto projevi. Stejné tak je podle mého

nazoru mozné ucinit tyto kroky obracené.

Podle mého nazoru je opusténi nemovitosti touto cestou pravnim jednanim,
které rusi vécné pravo k nemovitosti a méla by byt vyzadovana pisemna forma
ve smyslu ustanoveni § 560 NOZ. Nejvyssi soud Ceské republiky viak dospél
k zavéru, ze pisemna forma nutnd neni, jak vyplyva z odtvodnéni rozsudku:
»Ustanoveni § 560 se pro pripad derelikce nemovité véci neuplatni, nebot’ nejde
o pravni jednani, jimz se prevadi vécné pravo k nemovitosti, ani se takové prdavo
nemeni ani nerusi. Jak jiz bylo uvedeno vyse, prechod viastnického prava na stat
Jje totiz zakonnym diisledkem derelikce, a viastnik tak své pravo na stat neprevadi
a samoziejmé toto pravo ani nezanikad.“*%* Nejvyssi soud podle mého minéni zvolil
cestu ustalené judikatury, piestoze se zménila hmotna pravni Gprava, a tedy rozhodl

V rozporu s ni.?%®

Pravni jednani opusténi véci je pravnim jednanim neadresovanym, neni tieba
jej tedy dorucit zddnému konkrétnimu subjektu, a stdva se perfektnim jiz svym
u¢inénim. V tomto pohledu vyvolava pravni Uprava nemalé obtize. I kdyz
je opustény pozemek zapsan v katastru nemovitosti, neptipinaji se i€inky derelikce
K uskutecnéni zapisu do vefejného seznamu, nebot’ se zde nejednd o pievod
vlastnického prava ve smyslu § 1005 NOZ. Ke skod¢ véci nebyla prevzata
koncepce ABGB, dle které vlastnické pravo k opusténé nemovité véci zanikalo
az extabulaci, tj. vymazem z pozemkovych knih, a zapis vlastnického prava statu

k opusténé véci do katastru nemovitosti tak ma pouze téinek deklaratorni.?®

263 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 157/2015.
K tématu existuji i dal§i rozhodnuti, naptiklad 22 Cdo 4048/2009 nebo 28 Cdo 1254/2003.
Prestoze judikaty tesi spory predchazejici ucinnost NOZ, na narocich komisivniho jednani
pii derelikcei se nic zdsadniho neménilo.

264 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018.

265 Dtive byla dle ustanoveni § 46 odst. 1 SOZ, pisemn4 forma stanovena pouze pro smlouvy
o pfevodu vlastnictvi k nim, ale dnes je uprava obecnéjsi.

266 ADAMOVA, Hana, BRIM, Lubo§, COUFALIK, Petr, DOBROVOLNA, Eva, HANAK,
Jakub, PEKAROVA, Anna. Pozemkové viastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-
80-7598-690-0, str. 189-190.
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Ptestoze jsou nemovitosti vécmi zpravidla vyssi majetkové hodnoty, jejichz
hodnota kontinualné roste, lze si predstavit situace, ve kterych se jich vlastnici
chtéji usilovné zbavit, a ptesto tak neucini formou dvoustranného pravniho jednani
s jinym subjektem. Nejen pro tyto piipady existuje urcity korektiv souladu
s dobrymi mravy a vefejnym pofadkem ve smyslu ustanoveni § 580 NOZ.
V ptipad¢ poruSeni je pravni jedndni postizeno absolutni neplatnosti. V tomto
kontextu je tfeba pochopit, ze se vlastnik nemuze derelikci zbavit nemovitosti, ktera
ma zapornou ekonomickou hodnotu, a Cini tak pouze proto, Ze mu prestavala
prinaset uzitek. Jestlize si vlastnik na pozemku zfidi skladku a piidu ekologicky
znecdisti, neni pravné mozné pozemek opustit, a povinnost revitalizace pozemku tak
pfenést na stat. Soudy rozhoduji obdobné, kdyZ naptiklad nepfipustily derelikci

zchatralého kostela, o ktery se cirkev nechtéla starat.?5’

Praktickym problémem ovSem do dneSnich dni zGstava pravni posouzeni
ptislusného katastralniho ufadu. Katastrdlni ufady argumentuji tim, Zze takové
prohlaseni nespliiuje pozadavky pro vkladovou listinu a zménu vlastnického prava
nezapisuji. Jejich rozhodnuti jsou z logiky véci podporovana zastupci statu, nebot’
se opousti nemovitosti zpravidla zadluZené, respektive s vaznoucim zastavnim
pravem, &i jinak znehodnocené. Nejvyssi soud Ceské republiky dospél k zavéru,
Ze nazor, podle kterého lze vazat povoleni vkladu zmény vlastnického prava,
v dusledku derelikce, pouze na listinu obsahujici souhlasné prohlaseni toho, jehoz
vlastnické pravo se v disledku derelikce rozsitilo a toho, kdo nemovitost opustil,
je vrozporu s Listinou zakladnich prav a svobod, katastralnim zakonem i ustalenou
judikaturou Nejvyssiho soudu. Ptipadny nesouhlas statu s G¢inky derelikce nema
zadny pravni vyznam (neni ptekazkou platnosti pravniho jednani, jehoZ disledkem

je ptechod vlastnického prava na stat).

Pro tucely vkladového fizeni je tedy vyznamné, ze ze zadného zakonného
ustanoveni nelze dovodit pradvni povinnost toho, kdo nemovitou véc opustil
s uinky podle ustanoveni § 1045 odst. 2 NOZ, vyzadovat od statu souhlas s tim,

ze véc byla skutecné opusteéna, a ze tedy stat souhlasi s jejim nabytim, a zaroven

%7 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 59.1.2016, sp. zn. 90 C 18/2015-17.
Mozné srovnat i s judikaturou Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 28 Cdo 3563/2008.
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ze zadného zdkonného ustanoveni nelze dovodit povinnost statu takové prohlaseni

vydat.28

3.2.1.2 Opusténi nemovitosti nevykonavanim vlastnického prava

Podle ustanoveni § 1050 odst. 2 NOZ se ma za to, ze vlastnik nemovitost opustil,
nevykonaval-li vlastnické pravo po dobu deseti let. Pfedmétné ustanoveni chapu
piredevsim jako snahu o odstranéni nejistoty Vv piipadé pochyb o vili vlastnika
nemovitost opustit, které ovSem taktéz ptinasi praktické obtize. Pokud bychom
jej totiz chapali tak, ze se jedna o samostatnou skutkovou podstatu opusténi
nemovité véci, a po deseti letech nevykonavanim vlastnického prava by se véc stala
opusténou, dospéjeme k absurdnim zavérim narusujicim prévni jistotu u mnohych
nemovitosti. Kromé tohoto zavéru se jedna dle mého nazoru i o rozpor s Gstavnimi
pravy. Tento rozpor konstatoval i Nejvyssi soud Ceské republiky: ,....je viak vidy
treba brat v uvahu princip vlastnické svobody, vyjadreny téz v ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zdkladnich prav a svobod, podle kterého vyvilastnéni nebo nucené omezeni
viastnického prava je mozné ve verejném zdajmu, a to na zdklade zdkona
a za nahradu. Z tohoto principu vyplyvad i pravo vilastnika neuzivat vec, pokud

mu jeji uzivani neni uloZeno zdkonem.“?%°

Jak jsem uvedl, chapu toto ustanoveni pouze jako korekci nejistoty
pfi opusténi nemovitosti vlastnikem nemovitosti, podobné jako v pravu fimském
vydrZeli vlastnici nemovitost, pfestoZze nebyla uzita mancipace. K podobnému
zaveéru dosel 1 Jakub Sosna, podle kterého z ustanoveni vyplyva pravo statu chopit
se drzby nemovitosti. Podle autora takovy postup vede k vyvazenym disledkiim,
nebot’ v ptipadech, kdy se stdt drzby nechopi, ponechavad vlastnické pravo
ptuvodniho vlastnika k zanedbavanému pozemku zachovalym, a souc¢asné v souladu
sucelem wustanoveni umoZznuje reagovat na neblahy stav dlouhodobého
neudrzovani nemovitosti. Pii pfijeti tohoto vykladu bude stat v piipadech sportu
pozivat ochrany poctivého drzitele, prokédze-li se, Ze pivodni vlastnik své

vlastnické pravo k nemovitosti po dobu deseti let nevykonaval.?’® Podle Hany

%68  Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 21 Cdo 2257/2018,
mozné porovnat s dal§i judikaturou, téZ: rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 21. 8. 2019, sp. zn. 24 Cdo 3337/2018 a rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 24 Cdo 183/2019.

269 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4055/2010.

210 SOSNA, Jakub. Opusténi nemovité véci. Rekodifikace a praxe, 2015, &. 12, str. 2.
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Adamové by 1 presto zistalo vlastnictvi statu do zna¢né miry nejisté, nebot

by se do pozice vlastnika dostal az mimofadnym vydrzenim vlastnického prava.?’

Podle jiné interpretace by ustanoveni § 1050 NOZ bylo chapano pouze jako
vyvratitelnd pravni domnénka. Ten, kdo bude namitat uplatnéni tohoto ustanoveni,
bude téZ povinen nést diikazni bfemeno u soudu. V obou ptipadech, respektive
i dle jinych moznych vykladl, vSak bude podle mého ndzoru namisté uplatnéni
analogicky stejného vykladu ohledné¢ dobrych mravli a vefejného potadku.
V opacném piipadé¢ by se dobré mravy a vefejny potfaddek pouze obchazely
nevykonavanim vlastnického prava namisto pravniho jednani vedouciho k opusténi

nemovitosti.
3.2.1.3 Opusténi nemovitosti dle ustanoveni § 65 katastralniho zakona

Tento postup se uplatni v odlisnych piipadech nez ptedchozi zpisoby. Zatimco
u vyse uvedenych piipadi opusténi nemovitosti byl zndm vlastnik, ktery mohl
ucinit pravni jednani vedouci k opusténi nemovitosti anebo byl znam vlastnik, ktery
své pravo nevykonaval. Postup dle ustanoveni § 65 KatZ se uplatni v ptipadech,

kdy vlastnici nejsou dostate¢n¢ identifikovani.

K vlastnictvi takovych nemovitosti se zpravidla dlouhodobé& nikdo nehlési,
neplati z nich dané, nepecuje o né, a tak lze predpokladat, Zze tyto osoby
nevykonavaji vlastnické pravo ke svym nemovitostem ve smyslu § 1050
odst. 2 NOZ. Po uplynuti 10 let nevykonavani vlastnického prava se tato nemovitost
stava vlastnictvim statu, a to podle § 3067 NOZ. Pokud by nebylo zatazeno toto
ustanoveni, nebylo by zde zadné jednoduché feSeni, jak prokézat opusSténi téchto
nemovitosti a dosdhnout zapisu vlastnického prava pro stat. Utad pro zastupovani
statu by v kazdém jednotlivém piipad¢ musel nejprve zalovat kazdého zapsané¢ho

vlastnika u soudu, aby ur¢il, Ze vlastnikem opusténé nemovitosti se stal stat.?"2

Predmétné ustanoveni se sestavd z deviti odstavcll, které upravuji postup
Vv piipad¢, Ze se nalezne nemovitost s nedostatecné identifikovanym vlastnikem.

Takovy postup zahrnuje zvefejnéni na internetovych strankach Ufadu pro

21 ADAMOVA, Hana, BRIM, Lubo§, COUFALIK, Petr, DOBROVOLNA, Eva, HANAK,
Jakub, PEKAROVA, Anna. Pozemkové viastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-
80-7598-690-0, str. 196.

212 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentar. V Praze: C. H. Beck, 2014. Beckovy komentafe.
ISBN 978-80-7400-525-1, str. 190
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zastupovani statu ve vécech majetkovych, na ufedni desce obce a dale aktivni
jednéni za ucelem identifikace vlastnika. V ptipad¢, ze jiz vlastnik zemfiel, dava
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych podnét k zahdjeni dodate¢ného
fizeni o pozustalosti, respektive dédictvi, pfislusnému soudu. Pokud se navzdory
této snaze nepodaii zjistit vlastnika nemovitosti, nastdva dle ustanoveni § 65
odst. 9 KatZ fikce opusténi nemovitosti. V praxi se bude jednat zejména o vlastniky
jiz dlouhé roky zesnulé, bez velké Sance dohledat informace k jejich identifikaci,
kteti vlastni drobné pozemky, kde ovSem nejisté vlastnictvi vyrazné zt€Zuje zivot

V obcich.

Teoreticky si lze ptfedstavit 1 situaci, kdy nedostatecnd identifikace vznikla
nove. I v takovém piipad€ by mél byt postup v zdsad¢ stejny, ale domnivam se,
ze neni mozné, aby v takovém piipad¢ nastala fikce opusténi nemovitosti, nebot’

je to stat, ktery odpovida za zadné vedeni katastru nemovitosti.?"

3.3 Zavér kapitoly

Vlastnictvi se v fimském pravu vyvijelo pomalu a pozvolné. V pocatcich se jednalo
o ,relativni pravo ke sporné véci, ale teprve v dobé formulového procesu lze
hovofit 0 absolutnim pravnim panstvi s piisobnosti erga omnes. Rimské pravo viak
ani v této dob¢ vlastnictvi podle mého nazoru nechapalo ve smyslu subjektivniho
prava, nybrz vice ve smyslu urc¢ité moci k véci, do které nemélo byt zasahovano

a ktera byla chranéna.

Jako se vyvijel vyznam vlastnictvi, vyvijel se 1 okruh predméti, které mohly
byt v soukromém vlastnictvi. Domnivam se, ze vyvoj byl rozdilny pro véci movité
a nemovité, pficemZ nemovitosti zaznamenaly vyvoj pomalejsi. Vlastnictvi
pozemku se vyvinulo z ptivodniho kolektivniho statniho vlastnictvi pies jednotlivé
rody do soukromého vlastnictvi Rimand. Dilezita byla poloha pozemku, nebot

Vv civilnim vlastnictvi mohly byt pouze pozemky italské, a to az do doby cisate

213 K tomu se vyjadiil i Ustavni soud Ceské republiky: ,.Je nepripustné, aby viastnické prdvo

stezovatelii konajicich v ditvere ve vefejnopravni evidenci, za jejiz spravnost odpovida stat, a
legitimné se domnivajicich, Ze jsou viastniky predmétnych pozemkii, bylo mnoho let po uplynuti
lhiity k podani restitucniho navrhu zpochybnéno soudy (1. jinymi statnimi organy v jiném
Fizeni).* Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky IV. US 42/09.
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Justinidna. Pro uplnost je tfeba dodat, ze dle prava byl jedinym vlastnikem vzdy

otec rodiny.

Pravym vlastnictvim bylo vlastnictvi civilni, ale existovaly i dalsi formy,
které¢ se od civilniho vlastnictvi odliSovaly zpiisobem ochrany. Posledni zbytky
rozdild byly odstranény cisafem Justinidnem. Vlastnictvi bylo neomezené
z hlediska opravnéni, jez mohl vlastnik vykonavat, ale pro ochranu pokojného

souziti jiz fimské pravo znalo omezeni, at’ ve vefejném nebo v soukromém zajmu.

Vlastnictvi je v NOZ vymezeno jako subjektivni pravo, na zéklad¢é kterého
muze vlastnik s predmétem vlastnictvi nakladat zcela libovolné, pokud nenarusuje
prava jinych osob. Z hlediska obsahu je tedy vyznam vlastnictvi v pravu fimském
obdobny vyznamu v pravu modernim, kdy je vlastnictvi tvofeno vSemi
myslitelnymi opravnénimi, a ptesto neni jejich pouhym vyctem. TaktéZz u omezeni

vlastnictvi nemovitosti je mozné nalézt spole¢né znaky tfimského prava a NOZ.

V pravu fimském i modernim bylo mozné opustit nemovitost, byt dle
soucasného prava je tento proces komplikovangjsi a formalngjsi, coz je mimo jiné
déno dle mého nézoru vét§im okruhem povinnosti vlastnika nemovitosti. Vyrazny
rozdil se pfi opusténi nemovitosti nicméné projevil v moznostech nabyt vlastnictvi
takovych nemovitosti okupaci, jak se této problematice budu vénovat v kapitole

0 nabyvani vlastnictvi.
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Kapitola ¢étvrta
Pravo obligaéni

Obligatio je zavazkova pravni vztah nejméné mezi dvéma osobami, z nich alespon
jeden je debitor, jez je povinen plnit osobé druhé, kterou je creditor. Zakladem
obligace je duvéra, Ze slib bude splnén. Nepochybné je zasluhou fimskych
pravniki, ze dikladné ptepracovali spojeni slozek obligace, a to dluhu a ruceni.
Hlavni vyznam fimského obligacniho prava spociva v tom, ze v chaotické mase
ukonit kazdodenniho Zzivota préavnici rozlisili ty, které povazovali za typické,

a pro tyto typy vytvofili pravni pravidla.

Je dulezité si vymezit rozdil mezi vécnym a obligacni pravem. Ve vécném
pravu jde predevSim o vztah jednotlivce k véci. Vécné pravo je pirimé
a bezprosttedné piisobi na véc. Naopak obligacni pravo miizeme charakterizovat
dynamiénosti dvou osob. Zaloba z obliga¢niho prava je osobni a mifi vidi
dluznikovi. Obligacni pravo vSak vytvari predpoklad pro dispozici vécnym
pravem.?’* S ohledem na téma piedkladané prace se dale budu vénovat predevsim
kupni smlouvé a institutim, které sni v kontextu nemovitosti bezprostiedné

souvisi.

4.1 Kupni smlouva v pravu fimském

Emtio venditio v fimském pravu patfila mezi dvoustranné konsensualni kontrakty,
kterou se prodavajici zavazal pievést drzbu véci nebo prava a kupujici se zavazal
zaplatit kupni cenu. Na rozdil od dnesni kupni smlouvy, fimska emtio venditio byla
vzdjemnym obligatnim slibem, nikoliv smlouvou pfevadéjici samotné
vlastnictvi.?”® Jako takova pouze ospravedliiovala nabyti vlastnictvi, které
se prevadélo naslednou mancipaci, injurecessi ¢i tradici, jak bude popsano dale
v predkladané praci. Kupni smlouva byla od 2. stoleti pfed naSim letopoctem
konsensualni synallagmatickou smlouvou ius gentium a zakladala se na davéfe

a poctivosti stran.

274 CVETLER, Jifi, KINCL, Jaromir. Obecné déjiny statu a prava: stat a pravo v otrokdrském

Rimé. Praha: Statni pedagogické nakladatelstvi, 1972. U&ebni texty vysokych skol, str. 89-90.
215 BONFANTE, Pietro. Instituce rimského prava. 9. Nakladem CS. A.S. Pravnik v Brng:
knihtiskarna Jos. Simka ve Slavkové u Brna, 1932, str. 516.
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Z historického hlediska se kupni smlouva vyvinula, kdyz se penize staly
vSeobecné uzndvanym platidlem, coz se stalo v prib¢hu 3. stoleti pied nasim
letopo¢tem, do té doby méla kupni smlouva podobu realného kontraktu v podobé
mancipace. Kupni smlouva méla po dlouhou dobu svoji zvlastnost, nebot’ nejenze
nepfevadéla vlastnictvi, ale nevznikala zni ani povinnost vlastnictvi pievést.
Povinnost pfevodu se tykala pouze drzby a prodavajici byl zavazan tradere
ut habere liceat. Obliga¢nim kontraktem k pfevodu vlastnictvi se emptio venditio
stala ke konci republiky, nelze viak presngji urit kdy. Je viak zasluhou Rimantl,
7e koupi pravné oddélili od smény.?’® Tim se v kupni smlouvé objevily dva
samostatné pravni tkony, a to pravni ukon zavazujici, uzavieni kupni smlouvy,

a pravni tkon zcizovaci, realizace kupni smlouvy.

Rovnost koupé jako dvoustranného pravniho ukonu spocivala v tom,
ze prodavajici mél pravo na prevzeti kupni ceny od kupujiciho a soucasné¢ mél
povinnost predat predmét koupé kupujicimu. Z toho vyplyva, Ze prodavajici byl
souCasn¢ vétitelem 1 dluznikem. Kupujici mél pravo na predmét koupé a byl
povinen odevzdat kupni cenu, ¢imZ se oba nachédzeli v obdobné pozici. Kupni
smlouva byla neformalnim kontraktem, tedy ius civile nestanovilo na vznik koupé
néjakou konkrétni formu projevu ville smluvnich stran. Kupni smlouva také
predstavovala kauzalni kontrakt vyplyvajici z povinnosti obou stran plnit a patfil
jim narok na protiplnéni ¢&ili vzajemna vyména predmétu koupé a kupni ceny.?’’
Z titulu kupni smlouvy vychazeji také dvé Zaloby, actio empti a actio venditi. Actio
empti nalezela kupci, pokud by vinou prodejce doslo ke zkaze ¢i zhorSeni véci.
Prodavajici odpovidal i za furtum, ale jak jsem uvedl vyse, v ptipadé nemovitosti
nebyla kradez mozna. Naproti tomu actio venditi chranila prodavajiciho, ktery mél

narok na zaplaceni kupni ceny.

26 Digesta 18.1.1: ,,0rigo emendi vendendique a permutationibus coepit. Olim enim non ita erat
nummus neque aliud merx, aliud pretium vocabatur, sed unusquisque secundum necessitatem
temporum ac rerum utilibus inutilia permutabat, quando plerumque evenit, ut quod alteri
superest alteri desit. Sed quia non semper nec facile concurrebat, ut, cum tu haberes quod ego
desiderarem, invicem haberem quod tu accipere velles, electa materia est, cuius publica ac
perpetua aestimatio difficultatibus permutationum aequalitate quantitatis subveniret. Eaque
materia forma publica percussa usum dominiumgue non tam ex substantia praebet quam ex
quantitate nec ultra merx utrumque, sed alterum pretium vocatur.

217 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jiii, ed. Ucebnice soukromého prava fimského. Dil II, prava
majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 55.
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Tento zavazkovy vztah tedy pfedpokladal dva proti sobé stojici subjekty,
ale zaroven nebylo podminkou, Ze na jedné nebo druhé strané vystupuje jen jedna
osoba. Platnost kupni smlouvy se tedy projevovala souhlasem nebo viili smluvnich
stran 0 pfedmétu a kupni cené. Jakmile se na téchto dvou okolnostech strany

dohodly, vznikla mezi nimi kupni smlouva.
Gaius, Institutiones, 111. 139

,,Emptio et venditio contrahitur, cum de pretio convenerit , quamvis hondum
pretium numeratum sit; ac ne arra quidem data fuerit, nam quod arrae nomine

datur, argumentum est emptionis et venditionis contractae.*

Smlouva o koupi a prodeji se uzavira tehdy, kdyz dojde k dohod¢ o trhové
ceng, 1 kdyZ by zatim cena nebyla vyplacena a také by ani nebyl dan zévdavek.

Nebot' zavdavek je pouze doklad o uzavifeni smlouvy o koupi a prode;ji.?’®

Z Gaiova fragmentu je patrna konsensualni povaha kupni smlouvy. Pokud
tedy kontrahenti chtéli uzavtit kupni smlouvu, bylo nezbytné, aby se dohodli
na pfedmétu koupé€ a kupni cené, a i pokud se v daném piipad¢ jiZ na nicem jiném

nedohodli, koupé byla uzaviena.
Ulpianus, Digesta, 18. 1. 9

,,In venditionibus et emptionibus consensum debere intercedere palam est:
ceterum sive in ipsa emptione dissentient sive in pretio sive in quo alio, emptio
imperfecta est. Si igitur ego me fundum emere putarem Cornelianum, tu mihi

te vendere Sempronianum putasti, quia in corpore dissensimus, emptio nulla est. ...

Pti prodeji a koupi musi byt souhlas, to je zfejmé. Ostatné jestlize v samotném
pfedmétu koupé nesouhlasi nebo v cené nebo v nécem jiném, neni koupé dokonéna.
JestliZe tedy ja touzim koupit kornelidnsky pozemek a ty mi prodas semproniansky,

protoze se mylime v pfedmétu, neni zadna koupé...2"

Jinymi slovy nebyla smlouva platnéd, pokud se strany mylily v pfedmétu
koupé. Ulpianus zpochybnil takové uzavieni kupni smlouvy, kde by se strany

dohodly pouze na cené¢ a predmétu, pficemz podle néj se kontrahenti museli

218 Preklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve étyfech knihach. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 175.

219 Ppreklad prevzat z: DOSTALIK, Petr. Texty ke studiu iimského prava soukromého. 2. vydani.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2016. ISBN 978-80-7380-625-5, str. 167.
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shodnout i na prvcich, jako jsou doba plnéni, misto plnéni a zplsob plnéni.
Bez téchto okrajovych prvka se podle néj kupni smlouva nemohla povazovat
za uzavienou. Kupujici a prodavajici se dale mohli dohodnout na uzavieni koup¢
tak, ze vzédjemné plnéni bylo splatné ihned nebo v budoucnu, ve stejném ¢ase nebo

v nestejném case.?°

Obsahem zéavazku z kupni smlouvy vSak nebylo pouze to, na ¢em se strany

vyslovné dohodly, ale taktéz i to, co piirozené ke kontraktu nalezi.
Ulpianus, Digesta, 19. 1. 11. 1

,Et in primis sciendum est in hoc iudicio id demum deduci, quod praestari
convenit: cum enim sit bonae fidei iudicium, nihil magis bonae fidei congruit quam
id praestari, quod inter contrahentes actum est. Quod si nihil convenit, tunc

ea praestabuntur, quae naturaliter insunt huius iudicii potestate.*

Ulpianus zduraznil, ze pokud si strany nedohodly nic zvlastniho, budou viici
sobé odpovédni za cokoli, co pfirozené spadd do rozsahu transakce. Na tomto
zéklade byl v klasickém fimském pravu mimo jiné chranén kupujici pfed vadami
koupené véci, jak navazi dale v ptislusné kapitole.?8!

4.1.1 Pfedmét koupé

Pfedmétem koupé mohla byt v podstaté jakakoliv véc nebo pravo, kromée zvlastnich
zékazl. V souvislosti s tématem piedkladané prace Pietro Bonfante upozoriiuje
napiiklad na zdkaz mistodrZicich a vojaka kupovat pozemky v provinciich, v nichz
vykonavali sviij uad nebo sluzbu.?®2 Z hmotnych véci mohla byt predmétem koupé
jakakoliv véci in commercio, dokonce pfedmétem koupé mohla byt i véc vadna
nebo samotna drzba. Pfedmétem koupé mohla byt dale véc, ktera méla vzniknout

az v budoucnu, jak mozné zptisoby nastinim nize.

Pii generickém c¢ili druhovém plnéni byl obsah zdvazku kontrahovany

druhovymi znaky, naptiklad ur€itym mnozstvim. Pokud doSlo pifed tfidénim

280 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Zdiklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 343.

21 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 323.

282 BONFANTE, Pietro. Instituce #imského prdva. 9. Nakladem CS. A.S. Pravnik v Brné&:
knihtiskarna Jos. Simka ve Slavkové u Brna, 1932, str. 517.
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k zaniku plnéni na vyhlédnuté druhové véci bez zavinéni dluznika, naptiklad
zni¢enim véci pusobenim ptirodnich zivld, dluznik v takovém ptipadé musel plnit
jinymi kusy dluzného druhu, protoZze platila zdsada genera non perit a druh
nezanikd. Z Cehoz vyplyva, Ze nebezpeci snasel dluznik. Pfi tzv. omezeném
generickém plnéni z ur¢itétho mnozstvi mohl byt dluznik zbaven odpovédnosti,
pokud zaniklo celé mnozstvi. Generické plnéni vSak bylo potfeba konkretizovat,
nejpozdéji v dobé plnéni. Z ¢ehoz vyplyva, ze generické plnéni se konkretizaci ¢ili
individualizaci pfeménilo na individudlni plnéni a nebezpeci, které snasel predtim

dluznik, pfechazelo na véfitele.

Pfi individudlnim plnéni byl obsah zdvazku kontrahovany individudlnimi
znaky. Pokud tedy doslo k zaniku plnéni individudlni véci, bez zavinéni dluznika,
napfiklad otrok zemfel piirozenou smrti, dluznik nemusel plnit, protoze platila
zasada, ze individualni véc je na ukor toho, komu se dluzi, takze nebezpeci snasel
vétitel. Predmétem generického plnéni byvaly zpravidla zastupitelné véci, které
jsou v pravnich vztazich uréovany mirou, mnozstvim, vahou jako napiiklad obili,

vino, olej a penize, a pfedmétem individualniho plnéni byly nezastupitelné véci.?33

Alternativni plnéni se délila na alternativni zavazek a alternativni moZzZnosti.
Pfi alternativnim zavazku dluznik dluzil n€kolik plnéni tak, Ze byl povinen splnit
jen jedno z nich. Pokud se jedno plnéni stalo ndhodou nemoznym splnit, zavazek
se omezil na dal$i moZné plnéni. Napiiklad pokud zemfel otrok, ktery byl
poskytnut, nasledovali ti otroci, ktefi byli nachystani v alternativnim zavazku.
U alternativni moznosti dluznik dluzil jedno plnéni, ale mél opravnéni namisto
dluzného plnéni poskytnout jiné plnéni. Je vSak tfeba uvést, Ze pfedmétem
alternativniho plnéni se v fimském pravu zlogickych dGvodd nemovitosti

V podstaté nestavaly.

Dale se vftimském pravu rozliSovalo plnéni hlavni a vedlejsi plnéni.
Toto rozliSovani plnéni bylo vice méné na zdklad¢ hlediska objektivniho prava.
Pro kontrahenty bylo hlavnim plnénim to, na ¢em se museli dohodnout a vedlej$im
plnénim to, na ¢em se mohli dohodnout. Hlavni plnéni vyplyvalo z podstatnych

prvkli daného zavazku a urCovalo se na zaklad¢ typové vazanosti. Kontrahenti

283 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Zdiklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 283-284
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se mohli dohodnout i na vedlej$im plnéni, které mohlo vyplyvat ze zavazku, nebo
z vedlejsich dohod, které budou rozebrany v dalsi kapitole. Tyto dohody byly
piipojeny ke smlouvé a jejich plnéni bylo mozné prosadit i zalobou z daného

kontraktu.284

Arrha neboli zavdavek predstavoval zaplaceni urCité castky jednim
kontrahentem druhému pii uzavieni smlouvy o budoucim plnéni. Mohl mit
charakter zéalohy, jako plnéni Casti povinného plnéni, jako diikkaz o uzavieni
smlouvy, na posileni uzaviené smlouvy nebo odSkodnéni za odstoupeni
od uzaviené smlouvy. Usurae neboli uroky vyjadfovaly penézni plnéni dluznika
za uzivani ciziho kapitalu, které se urcily podle délky uzivani a mnozstvi uzivaného
kapitalu. Povinnost vyplatit uroky mohla vzniknout na zdkladé¢ smlouvy nebo
ze zakona. Poena conventionalis neboli smluvni pokuta byla smluvnimi stranami
sjednana pro piipad poruseni stavajicich smluvnich povinnosti v budoucnosti, jako
napiiklad nesplnéni povinnosti nebo zpozdéni, a systematicky bychom ji fadili
K utvrzeni obligace. Neprava smluvni pokuta byla historicky starsi a byla ur¢ena
k vymahani jednani ¢i opomenuti, jeZ nebylo pfimo pfedmétem primarniho
zavazku.?® Prava smluvni pokuta piedstavovala pausalizovanou néhradu $kody.
Poskozeny nebyl povinen dokazovat vysi Skody, protoze byla urcena a nebylo

mozné zadat vyssi ¢astku pokuty.?8®

Dale lze druhy plnéni rozdélit na plnéni délené nebo nedélené a urcité
aneurcité. D€lena plnéni (divisum) §lo bez poruseni své podstaty rozdélit na ¢astky.
Soucet téchto dil¢ich plnéni vytvatel celek povinného plnéni, naptiklad poskytnuti
uvéru. Nedélené plnéni (indivisum) bylo takové plnéni, pfi kterém soucet dil¢ich
plnéni nevytvarel hodnotu povinného plnéni. Urcité plnéni (certum) bylo
nejpresnéji vyjadieno penézni ¢astkou. Pokud bylo plnéni zamétené na vraceni
veci, bylo jeho urceni volné€jsi, naptiklad bylo tfeba vratit nejen véc samotnou,

ale 1 vSe, co k ni pfibylo, jako plody a ptirtstek. Do neurcitého plnéni (incertum)

284 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské pravo: [celostatni vysokoskolska uéebnice

pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Ucebnice. ISBN 80-7038-134-5,

str. 313.

HORAK, Pavel. Prehled judikatury ve vécech smluvni pokuty (s prihlédnutim k novému

obcanskému zdkoniku), Praha, Wolters Kluwer CR, 2013, str. 15.

286 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské prdavo: [celostatni vysokoskolskd uéebnice
pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Ucebnice. ISBN 80-7038-
134-5, str. 313.

285
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patfily piipady, ve kterych se ukladalo soudci, aby odsoudil zalovaného
prosttednictvim zalobni formule na to, co byl povinen dat nebo ucinit ve prospéch

7alobce. 28’

Pii koupi nemovitosti se bezpochyby uplatiovala zasada superficies solo
cedit, tedy pii koupi pozemku se zaroven nabyvalo vSe, co bylo s pozemkem
spojené, prestoze tak nemuselo byt vyslovné ujednano. Nebylo tak nutné,
aby pfedmétem byl koupé byl pozemek, na kterém staly statek, dim a staj, stacilo,
aby byl pfedmétem koupé prave a pouze pozemek. Z toho vyplyva, Ze predmétem
koupé byly i soucésti takové nemovitosti, napiiklad soucdst domu, stojiciho

na pfedmétném pozemku.

JiZ jsem ve své praci zminil princip autonomie vile smluvnich stran,
a tak 1 plnénim kupni smlouvy mohlo byt vSe, kromé plnéni vyloucenych.
Vyloucena byla piedné plnéni nemozna, at’ jiz z davodi faktickych nebo pravnich.
Mezi takové véci pattily res extra commercium, véci vylouceny ze soukromého
vlastnictvi. Z hlediska nemovitosti se jednalo zejména o chramy, hibitovy,
vodovody, cesty, 1azné¢ ¢i méstské hradby, respektive pidu pod nimi. Déle
existovala plnéni nedovolena a proti dobrym mraviim, coz platilo bezvyhradné
pfi obliga¢nich pomérech bona fide a pfi abstraktnich zavazcich s vyhradami. Podle
klasickych pravniki nemohl byt pfedmétem koupé svobodny ¢lovék. Toto tvrzeni
se opira o nazor pravnika Pomponia, ktery vychazel z vyroku Celsa mladsiho. Dalsi

vyjimku pfedstavuji majetky opatrovanych osob.
Pomponius, Digesta, 18. 1. 6

,,oed Celsus filius ait hominem liberum scientem te emere non posse nec
cuiuscumque rei si scias alienationem esse: ut sacra et religiosa loca aut quorum
commercium non sit, ut publica, quae non in pecunia populi, sed in publico usu

habeatur, ut est Campus Martius.*
Celsus mladsi fik4, ze nemtzete koupit svobodného ¢loveka, ani Zadny jiny
majetek, nepodléhajici zcizeni, jako jsou napiiklad posvatnd a naboZenska mista

nebo takovy majetek, ktery neni predmétem obchodu, ale je vefejnym majetkem,

287 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Ziklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 284-285.
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ktery ackoliv nepatii lidem, je vyuzivan k vefejnym uceliim, jako je naptiklad

Campus Martinius.2®
Paulus, Digesta, 18. 1. 34. 7

,»Tutor rem pupilli emere non potest: idemque porrigendum est ad similia,

id est ad curatores procuratores et qui negotia aliena gerunt.*

Opatrovnik nemtze kupovat majetek opatrovaného. Stejné pravidlo plati
pro podobné piipady, napiiklad kurdtory nebo jiné osoby, které spravovaly
zalezitosti jinych.?8®
Takové konstatovani je vSak relativni, nebot’ pfedmét koupé nemohly koupit

uvedené osoby, ale nic nebranilo tomu, aby véc koupily jiné osoby.?%

I z tohoto tvrzeni plynuly vyjimky. Tteti osoby sice mohly koupit majetek
porucence, ale nemohly tak ucinit ve vSech ptipadech. Navrh z roku 195 naseho
letopoctu zakazal poru¢nikovi bez souhlasu Pretoria zcizit nebo zalozit venkovské
nebo predméstské pozemky porucence. Nékteré predmeéty vlastnictvi porucence
byly zcela vylouceny z pfredmétu kupni smlouvy ve vztahu k porucnikovi, viici
tretim osobam vsak byly omezeny jen z¢asti. Predmétem nemohly byt nemovitosti
a nckteré cenné movitosti jako rodinné Sperky c¢i klenoty, ostatnim vécem
nic nebranilo, aby se staly predmétem kupni smlouvy. Pokud by poru¢nik porusil
sva prava a tento zékaz, zpiisobil by tim Skodu porucenci. Poruc¢enec mél k dispozici
na svou ochranu vice prostiedkd v podobé zalob: actio tutelae, actio rationibus
distrahendis, cautio rem pupilli Salvia fore.”®* Pifedmétem koupé nemohl

byt ani protipravni nebo nezdkonny predmét, naptiklad chram.

V neposledni fad€ nesmélo jit o plnéni, které by nemélo hospodaisky vyznam
pro nabyvatele, nebot’ pfedmétem obligace nemohlo byt to, co nebylo ocenitelné
v penézich. PInéni muselo byt dostatecné urcité specifikované, jak jsem jiz uvedl

vyse. Uplna neuréitost by zpisobila neplatnost obligace.

28 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects

of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-10-19]. Dostupné z: https://droitromain.univ-

grenoble-alpes.fr.

Preklad autora dle anglického piekladu tamtéz.

20 REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske prdvo, Bratislava: [IURA EDITION, 2010. ISBN 978-
80-8078-352-5, str. 278-280.

291 Tamtéz, str. 278-280.
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Rim&ti pravnici v této souvislosti dale fesili otazku, zda je mozné koupit
neexistujici véc. Z pohledu koupé nemovitosti si 1ze obtizné ptedstavit situaci, kdy
by pozemek v dobé perfekce kupni smlouvy neexistoval a vznikl by az nasledné,
byt’ by to teoreticky mozné bylo. Presto dva typy, které vznikly v fimském pravu,
mély uzkou souvislost s nemovitostmi. Prvnim typem mozné smlouvy o prodeji

neexistujici véci byl prodej véci o¢ekavané a typem druhym koupé nadéje.
Pomponius, Digesta, 18. 1. 8

,,Nec emptio nec venditio sine re quae veneat potest intellegi. Et tamen fructus
et partus futuri recte ementur, ut, cum editus esset partus, iam tunc, cum contractum
esset negotium, venditio facta intellegatur: sed si id egerit venditor, ne nascatur aut

fiant, ex empto agi posse.

Pomponius uvedl, Ze pfestoze se nemize uskutecnit nakup ani prodej véci bez
majetku, je mozné uzaviit platnou kupni smlouvu k o¢ekdvanym plodim,
at’ jiz z plodin nebo zvifat, pokud tyto plody skute¢né vzniknou. Potom se ma za to,
ze byl kontrakt skute¢né¢ uzavien a vznikaji znéj zavazky k vydani plodu
a zaplaceni kupni ceny.?®? Diky této konstrukci byly strany osvobozeny od neseni
hospodaiského rizika za nahodilé udalosti, ale 1 od zakladani svého zisku

na takovych udalostech.?%

Pomponius, Digesta, 18.8. 1. 1

,,Aliguando tamen et sine re venditio intellegitur, veluti cum quasi alea
emitur. Quod fit, cum captum piscium vel avium vel missilium emitur: emptio enim
contrahitur etiam si nihil inciderit, quia spei emptio est: et quod missilium nomine
eo casu captum est si evictum fuerit, nulla eo nomine ex empto obligatio

contrahitur, quia id actum intellegitur.*
Nékdy vsak byla kupni smlouva bez pfedmétu koupé platna, 1 kdyz byl
predmét koupé nejisty. Ve fragmentu se uvadi piiklad nakupu ryb ulovenych

Z rybnika, kdy je kupujici ochoten zaplatit dohodnutou kupni cenu, piestoze neni

22 VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, ¢ast II. (Zanik obligace a nauky o objektu a subjektu
obligace), Bratislava 1927, str. 41.

2% DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 324.
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jisté, jak velky bude ulovek, poptipadé zda vibec né&jaky bude. Pro tento

typ smlouvy se v ¥fimském pravu uzival termin quasi alea emitur.?%

Zatimco prvni typ smlouvy byl vdzan na podminku, Ze plody vzniknou,
ve druhém typu byl kontrakt perfektni v okamziku, kdy se strany dohodly na kupni
cen¢ a urceni ocekavaného pifedmétu koupé, bez ohledu na to, zda né&jaky

v budoucnu bude.

4.1.2 Kupni cena

Kupujici a prodéavajici byli nuceni shodnout se na kupni cené¢, aby mohla byt kupni
smlouva platnd. Kupni cena musela byt dle pievazujiciho ndzoru vyjadiena
v penézich, aby bylo mozné urcit, kdo je kupujicim a prodavajicim, ackoliv

to nebranilo dal$im vedlej$im ustanovenim s dal$im nepenézitym plnénim.

V klasickém pravu se za kupni cenu povazovala jen vazn¢ myslena kupni
cena. Muselo tedy jit o skute¢nou cenu, nikoliv o zastérku na darovani néjaké véci
(pretium verum). VysSe kupni ceny zprvu nepodléhala Zadnym omezenim,
az v justinidnském pravu se prosadila mySlenka ve prospéch prodavajiciho,
kdy mohl prodéavajici napadnout platnost koup&. Aby byla ekvivalentni zdména
pfedmétu koupé za penize, cisai Diocletianus umoznil prodavajicimu kupni cenu
vratit a ziskat predmét koupé zpét, pokud kupni cena nedosdhla ani polovinu
skutecné spravedlivé hodnoty pfedmétu. Kupujici mél moznost takovému jednani

zabranit, pokud doplatil plnou hodnotu véci.

Dle skoly prokulianii musela byt kupni cena vyjadfend v penézich, jinak
by to nebyla koupé, ale sména. Sabiniani pfipoustéli 1 jiné vyjadieni ceny, napiiklad
ve formé vedlejsiho plnéni. Urceni ceny se mohlo ponechat i tieti osob¢, 1 kdyz
nazory na takové stanoveni ceny v klasickém obdobi nebyly jednotné. Obecné
platilo, Ze cena nemusela odpovidat skute¢né hodnoté véci, 1 kdyz pravnim
pravidlem bylo, Ze cena méla byt spravedliva v tom smyslu, aby byla uvazena jako
realna protihodnota véci (pretium debet esse iustum). Kupni cenu nebylo mozné
stanovit pouze na zéklad¢ vile jedné strany, tedy podléhala konsenzu obou stran

a musela byt minéna vazné, aby byla kupni smlouva platna.?%

2% Do geského jazyka pielozeno ,,Jakoby ze hry*. Tamtéz, str. 324.

2% BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Ziklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 345-346.
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4.1.3 Povinnosti prodavajiciho

V fimském pradvu vznikala prava a povinnosti jiz od okamziku neformélniho
sjednoceni stran na podstatnych nélezitostech kupni smlouvy. Z kupni smlouvy
tedy vyplyvala pro prodavajiciho urcita prava, ale i zavazky. AvsSak fimské pravo
nepfiijalo princip pofizeni vlastnického prava, ale pouze povinnost prodavajiciho
odevzdat predmét koupé, z ¢ehoz mu pfislusela garancni povinnost, tedy garance,

ze kupujici si véc muze ponechat.

Prodavajici mél v zasad¢ ctyti hlavni povinnosti, tedy chranit véc a predat véc
s ur¢itou odpovédnosti za vady véci. Ochrané véci prodavajicim a odpoveédnosti

za vady se blize vénuji dale v ptedkladané préci.

Perfektni kupni smlouva zavazovala prodavajiciho ptedat véc kupujicimu,
a zajistit mu tak pokojné uzivani a drzeni véci. Prodavajici byl také povinen spolu
s predmétem koupé€, dat kupujicimu veskeré prisluSenstvi pattici k predmétu

a také vSechno to, co nabyl s predmétem koupé¢ od okamziku jejiho uzavieni.

Kupujici nemusel automaticky nabyt vlastnické pravo odevzdanim piedmétu
koupé. Zejména u nemovitosti pouha traditio po dlouhou dobu fimského statu
nepostacovala, jak se problematice budu vénovat v nasledujici Kkapitole.
Prodavajicimu ovSem stacilo, ze kupujicimu garantoval klidné drZeni a uZzivani
pfedmétu koupé tim, Ze se nenasel nikdo, kdo by mu véc odnal nebo né&jak narusil
drzeni a uzivani uplatnénim vécného prava k véci. Souvislost s touto pravni tipravou
povinnosti prodavajiciho tfeba hledat v fimské spolecnosti, protoze ne kazdy
obyvatel starovékého Rima mél zaroveri i Fimské ob&anstvi, které mu civilni pravo
zajistovalo a chranilo ius commercii. Také ne kazdy byl kviritskym vlastnikem,
tedy nositelem vlastnického prava na zaklad¢ ius civile. Tim padem institut kupni
smlouvy byl institutem zaméfenym na umoZnéni vymény zboZi nejen mezi
fimskymi obcany.

Od institutu kupni smlouvy nebylo vhodné pozadovat, aby ulozila povinnost
prodavajicimu pievést vlastnictvi k proddvané véci, nybrz zajistit takovou pravni
situaci, aby kupujici mel moznost véc klidné uzivat a nerusené¢ drzet, a timto
zpusobem ji nakonec 1 vydrzet a stat se kviritskym vlastnikem. V mnoha ptipadech

se kupujici staval vlastnikem koupené véci bez dalSich pritahtt na zakladé
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mancipace, injurecesse nebo tradice a tyto pravni tkony mu zajiStovaly ochranu

proti pfipadnému ruseni nebo odnéti véci.

V nékterych ptipadech se zvlaStnimi tkony pfipojenymi ke kupni smlouve
Slo zajistit kupujicimu ochranu proti tietim osobam. K tomu slouzily pravni tikony
jako stipulatio rem habere licere, kterou se vlastné¢ prodavajici zavazoval
garantovat kupujicimu neruSenou drzbu a uzivani véci. V praxi se ale nejvice
rozsitila stipulatio duplae, kterou se prodavajici zavazoval zajistit kupujicimu
neruSenou drzbu a klidné uZzivani s hrozbou ndhrady dvojnasobku kupni ceny
piinedodrzeni. V dal§im obdobi klasického prava se obsah zminénych stipulaci stal
soucasti koup¢ a uvedena odpovédnost prodavajiciho se zakotvila pfimo do zaloby
z koupé (actio empti), jejimz prostiednictvim se kupujici mohl domahat ochrany.
Kupujici ale prostfednictvim této zaloby mohl vymoci nejen ndhradu kupni ceny,

ale i zpisobenou skodu a usly zisk.

4.1.4 Povinnosti kupujiciho

Kupujici mél primarni povinnost zaplatit prodavajicimu dohodnutou kupni cenu
fadné a vcas. Kupni cena musela byt vyjadfena urcitou sumou penéz, a jak bylo
zminéno vySe, nemusela odpovidat hodnoté véci, byla-li cena minéna vazng.
Teprve V justinianském pravu se zacalo uplatiovat pravo laesio enormis, pokud
kupni cena nedosahovala ani poloviny hodnoty proddvaného pozemku.
V klasickém pravu se vSak tento pozadavek neuplatiioval, vychazelo se ze zésady,
ze v obchodovani je pfirozenou snahou stran co nejdrazsi prodej a co nejlevnéjsi

koupit.?®® Dne$nim jazykem bychom mohli ¥ict, e klasické fimské pravo stélo

na racionalité lidi a na trznich mechanismech.

Na pfevod penéz postacovala traditio, protoze netvoii mancipacni véci.
Kupujici byl povinen prevést kviritské vlastnictvi na prodavajiciho sam nebo
prostiednictvim tfetich osob. Kupujici nabyl kupni cenu do vlastnictvi v okamziku
pfedani penéz za predpokladu, Ze jde o jeho vlastni prostfedky nebo pieddnim

cizich penéz se souhlasem pravniho vlastnika.?%’

26 VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, éast I. Bratislava 1927, str. 85-86
27 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Ziklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 351.
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Kupujici byl také povinen nahradit prodavajicimu veSkerou Skodu nebo
vynalozené¢ néaklady na predmét koupé od okamziku uzavieni smlouvy
az do pfevzeti véci. Na prosazeni téchto zajmu slouzila prodavajicimu zaloba
z koupé (actio venditi). Na zakladé¢ této zaloby bylo mozné vymahat i dal$i naroky
prodavajiciho, napiiklad v ptipadé, ze kupujici proddval pozemek draz,
nez ho koupil. Prodavajici mél narok na polovinu té sumy, kterd piesahovala

ptvodni kupni cenu za predpokladu, Ze se na tom strany dohodly.?%

Kupujici byl povinen zaplatit kupni cenu vzdy, a to i tehdy, kdyz se pfedm¢ét
koupé znicil v disledku vyssi moci. Pokud kupujici nezaplatil kupni cenu viibec
nebo z¢asti, nesl za to zodpovédnost. Prodavajici vaci kupujicimu mohl pouzit actio
venditi na primarni i sekundarni plnéni. Kupujici mohl odepfit zaplatit kupni cenu,
pokud ji prodavajici zadal ptfed dohodnutou lhiitou, nebo jestlize prodéavajici odpiral
vydat véc, nebot’ naroky stran byly vzajemné.?®® Dalsi povinnosti kupujiciho bylo
platit troky z prodleni, pokud nebylo dohodnuto jinak, v pfipad€, ze nezaplatil

kupni cenu nejpozdéji do predani véci.

4.1.5 Vedlejsi dohody pri kupni smlouvé

Pfi uzavirani koupé bylo mozné ptipojit rizné vedlejsi dohody tzv. pacta adiecta.
Slo o dohody piipojené venditorem a emptorem v disledku dobré viry ke kupni
smlouve. Vzhledem k tomu, ze Zaloby z kupni smlouvy, jejichZ prostfednictvim
byla poskytovana pravni ochrana v dobré vite ,.iudicia bona fide", nemusely byt
tyto vedlejSi dohody nijak zvlast’ pravné zajistovany a soudce na né¢ musel brat
zietel. Tedy pii zjiStovani zalobcova naroku bral v uvahu soudce vSechno,
a to vedlejsi dohody pfi koupi, zvyklosti a jiné naroky. Vétsina téchto vedlejSich

dohod se zachovala i v dnesnim modernim pravnim potadku.3%

2% BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Zdiklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 392.

29 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jifi, ed. Ucebnice soukromého prava rimského. Dil 11, prava
majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 55.

KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské prdvo: [celostitni vysokoskolskd uéebnice
pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Uéebnice. ISBN 80-7038-134-5,
str. 315.
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Nejcastéji se v souvislosti s koupi nemovitosti vyskytovaly tyto vedlej$i dohody:
vyhrada lepsiho kupce, odstoupeni, zpétna koupé a dohoda o predkupnim pravu.>0t

K vyhrad¢ lepsiho kupce nize uvedeny fragment.
Paulus, Digesta, 18. 2. 1

,»llle fundus centum esto tibi emptus, nisi si quis intra kalendas ianuarias
proximas meliorem condicionem fecerit, gio res a domino abeat.*

Tento pozemek bude od tebe koupen za sto, jestlize do lednovych kalend

nebude uéinéna nabidka za lepsich podminek, aby se tato véc stala vlastnikovou.3%?

Pravnim tuskalim této vedlejsi dohody bylo posouzeni, zda se jedna o ryzi
smlouvu s moznosti odstoupit v pfipad¢ lepsi nabidky anebo o podminénou kupni
smlouvu. Pfiznaéné pro fimské pravo zélezelo na formulaci smlouvy, jak je patrné

Z nasledujiciho fragmentu.
Ulpianus, Digesta, 18. 2. 2

»Quotiens fundus in diem addicitur, utrum pura emptio est, sed sub
condicione resolvitur, an vero condicionalis sit magis emptio, quaestionis est.
Et mihi videtur verius interesse, quid actum sit: nam si quidem hoc actum est,
ut meliore allata condicione discedatur, erit pura emptio, quae sub condicione
resolvitur: sin autem hoc actum est, ut perficiatur emptio, nisi melior condicio
offeratur, erit emptio condicionalis. Ubi igitur secundum quod distinximus pura
venditio est, lulianus scribit hunc, cui res in diem addicta est, et usucapere posse

et fructus et accessiones lucrari et periculum ad eum pertinere, si res interierit.”

Bylo-li dle Ulpiana dohodnuto, ze u¢inénim lepsi nabidky je mozné odstoupit,

jednalo se o ryzi kupni smlouvu, ktera se rusi splnénim podminky. Pokud si ale

301 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské pravo: [celostatni vysokoskolska uéebnice
pro studenty pravnickych fakult]. Praha: Panorama, 1990. Ucebnice. ISBN 80-7038-134-5,
str. 315.

%02 Ppreklad ptevzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek Il, kniha XIV-XXXV, vybrané cdsti =
Digesta, seu, Pandectae: fragmenta selecta. Pielozil BLAHO, Peter, pfelozila
BARTOSIKOVA, Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, pielozil ZYTEK, Jakub, pielozil
CERNOCH, Radek. Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019.
Fontes iuris romani. ISBN 978-80-246-4332-8, str. 147.
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strany ujednaly, Ze se jednd o platnou smlouvu, pokud nebude ucinéna lepsi

nabidka, hovofime o podminéné kupni smlouvé.>*
Paulus, Digesta, 18. 2. 3
,, Quoniam post interitum rei iam nec adferri possit melior condicio. *
Po zni¢eni majetku nelze prenést lepsi stav véci.30

Z uvedeného vyplyva, ze fimské pravo stanovilo, Ze lepsi nabidku nelze
ucinit po zéniku véci. Vyhradu lepsiho kupce mohl kupec zmafit tak,

ze by prodavajicimu nabidl doplatek k tomu, co nabidne lepsi kupec.

Lex commissoria byla vedlejsi dohoda, ktera ptedpokladala odstoupeni
prodavajiciho od kupni smlouvy, ale za podminky, ze v dohodnuté 1huté kupujici
nezaplatil kupni cenu. Pfichazela v ivahu zejména pii tzv. splatkové koupi. Z legis
commissoriae mohl prodavajici zadat, pokud mu nebylo v¢as zaplaceno, bud’

dodatecné zaplaceni ceny i s uroky nebo zruseni smlouvy.

Pactum de retroemendo znamenalo moznou moznost prodavajiciho predmét
koupé koupit zpét od kupujiciho za stejnou kupni cenu. Tato dohoda zalezela
na prodavajicim, zda se rozhodne pro jeji pfipojeni ke kupni smlouvé.
V' justinidnském pravu tato dohoda patfila mezi nepojmenované kontrakty.
Na ptipady zpétné koupé se poskytovala actio in factum proti kupujicimu na vraceni

pfedmétu koupé prodavajicimu.

Pactum protimiseos vzdalené ptedchazi dnes dobfe znamému predkupnimu
pravu. Kupujici se zavazoval k tomu, Ze pokud v budoucnu bude prodavat véc,
Vv kontextu piedklddané prace pozemek, nabidne jej nejprve tomu, kdo
mu ho prodal. Priklady takovych klauzuli o predkupnim pravu uvadi Paulus,
napiiklad pokud se prodaval pozemek s dohodou, Ze ho mtze kupujici sdm uZzivat

za urCité ndjemné, nebo pokud ho bude chtit kupujici znovu prodat, nesmi ho prodat

303 Zavér formulovan z prevzatého prekladu z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek Il, kniha XIV-
XXXV, vybrané casti = Digesta, seu, Pandectae: fragmenta selecta. Ptelozil BLAHO, Peter,
prelozila BARTOSIKOVA, Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, pielozil ZYTEK, Jakub,
prelozil CERNOCH, Radek. Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum,
2019. Fontes iuris romani. ISBN 978-80-246-4332-8, str. 147.

304 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-11-11]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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nékomu jinému, ale zpét prodavajicimu. Ke splnéni dohodnutého slouzila zaloba

z prodeje actio venditi, jak je patrné z nasledujiciho fragmentu.
Paulus, Digesta, 19. 1. 21. 5

,,oed et si ita fundum tibi vendidero, ut nulli alii eum quam mihi venderes,
actio eo nomine ex vendito est, si alii vendideris.*

Kdyz vdm proddm nemovitosti pod podminkou, Ze ji neprodate nikomu

jinému nez mné&, budu mit pravo na actio venditi, pokud byste ji prodali jinému.3%

4.1.6 Platnost a perfekce kupni smlouvy
Kupni smlouva se v fimském pravu stavala platnou, kdyz byla projevena vile
kupujiciho a prodéavajiciho, tedy kdyz nastal konsenzus mezi smluvnimi stranami,
ktery sam zakladal kontrakt. Pro konsensudlni kontrakty bylo charakteristické,
ze shoda kontrahentli, tedy souhlasnd viille stran o podstatnych prvcich
konsensualniho kontraktu, zakladala vznik kontraktu a nevyzadovalo se naptiklad
ani predani véci.3®

Kupni smlouva byla zpoc¢atku redlnym kontraktem, tedy plnilo se z ruky
do ruky, jak se vyvinula ze smény. Postupem casu vSak doslo k uvoliiovani
jednotlivych fazi zcizeni, od smlouvy se oddélilo plnéni a smlouva se stala kauzou
pro prevod drZzby a nasledné vlastnictvi. Kupni smlouva se stdvala perfektni tehdy,
kdy zalozila obliga¢ni zavazky, coz nastalo tehdy, kdyz se kupujici a prodavajici

dohodli na povinnych nalezitostech.
Paulus, Digesta, 18. 6. 8

,Necessario sciendum est, quando perfecta sit emptio: tunc enim sciemus,
cuius periculum sit: nam perfecta emptione periculum ad emptorem respiciet.
Et si id quod venierit appareat quid quale quantum sit, sit et pretium, et pure venit,
perfecta est emptio: quod si sub condicione res venierit, si quidem defecerit
condicio, nulla est emptio, sicuti nec stipulatio: quod si exstiterit, Proculus

et Octavenus emptoris esse periculum aiunt: idem Pomponius libro nono probat.

305 Pteklad autora dle anglického prekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-11-11]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

36 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Ziklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 341.
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Quod si pendente condicione emptor vel venditor decesserit, constat, si exstiterit
condicio, heredes quoque obligatos esse quasi iam contracta emptione
in praeteritum. Quod si pendente condicione res tradita sit, emptor non poterit eam
usucapere pro emptore. Et quod pretii solutum est repetetur et fructus medii
temporis venditoris sunt (sicuti stipulationes et legata condicionalia peremuntur),
si pendente condicione res exstincta fuerit: sane si exstet res, licet deterior effecta,

potest dici esse damnum emptoris.*

Je nevyhnutelné védét, v jakém okamziku je kupni smlouva perfektni: tehdy
totiz vime, kdo ma snaset ,,periculum*. Nebot’ perfekci kupni smlouvy nebezpeci
prechazi na kupce. A jestli je jisté, co se prodalo, v jakém je to stavu, v jakém
mnozstvi se prodalo, jestlize je kupni cena stanovena a nedohodla se Zadna

podminka, pak je kupni smlouva perfektni.®’’

Perfekci kupni smlouvy nebezpeci prakticky prechdzi na kupujiciho, takze je
pro n¢j dilezité védét, kdy je kupni smlouva perfektni. Pfechodu rizika se budu dale

blize vénovat dale v ptislusené kapitole predkladané prace.
Perfekce kupni smlouvy nastava:

a) pii druhové urcené véci jeji individualizaci (odménou, oznacenim, vazenim,
vytfidénim). Vy$§i moc nastava pied individualizaci nebo po individualizaci
véci, ale vZdy pred tradici véci.

b) pfi kondicionalni koupi nastoupenim podminky — az kdyz nastane dohodnuta
udalost. Pokud nenastane, kupni smlouva zlstava trvale neucinné a vyssi moc
nastane pfed nastoupenim suspenzivni podminky nebo po nastoupeni
suspenzivni podminky, ale vzdy pifed tradici véci. Ke smlouvé mohla byt
pfipojena i rozvazovaci podminka, jejiz splnéni mélo za nasledek névrat
vlastnictvi prodavajicimu a pominuti vécnych prav, ziizenych kupujicim.
Prodavajicimu vzniklo pravo actio venditi na vraceni plodd, a kupujicimu pravo

na actio empti na nahradu nezbytné ucinénych nakladd.’®® Rozvazovaci

307 Pteklad prevzat z: SALAK, Pavel. Konsensudlni kontrakty [online]. In: Masarykova univerzita

v Brng [cit. 2021-09-08]. Dostupné z: https://is.muni.cz/el/-1422/podzim2015/BV102Zk/um-
/EMPTIO-VENDITIO.pdf.

HEYROVSKY, Leopold. Dé&jiny a systém soukromého prava rimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 350.
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podminka vSak na rozdil od podminky odkladaci neméla odkladny vliv

na perfekci smlouvy.3%®

c) Pii ¢asové omezené koupi — uplynutim lhity. Kupni smlouva se stava perfektni
naptiklad urcity stanoveny den, tedy kdy uplyne dohodnuta lhtta. Vyssi moc
nastane pied uplynutim lhiity nebo po uplynuti lhity, ale nikdy ne pted pfedanim

véci. 310

4.2 Kupni smlouva v pravu modernim

Kupni smlouva je v obecném smyslu v sou¢asném obcanském zakoniku upravena
ve Ctvrté casti, hlavé druhé, dilu prvnim a oddilu druhém. Koncepéné se tprava
inspirovala Svycarskym pravem, kdyz jednotlivé pododdily upravuji specifikace
jednotlivych druhi koupé, pti¢emz plati, Ze koup€ nemovité véci je koupi specialni

a subsidiarné se uziji ustanoveni ke koupi véci movité.3!!

NOZ odstranil pravni dualismus, kdy do jeho t¢innosti byla kupni smlouva
upravena obcanskym a obchodnim zakonikem. Obecné je kupni smlouva
soukromopravnim institutem, ktery je vyuzivan dennodennég, aniz by si to lidé
uvédomovali. Tak je tomu vSak zejména u véci movitych, u véci nemovitych
si uzavirani smlouvy témét kazdy uvédomuje, coz prameni z ptisnéjSich pozadavki

na formu a ze zpravidla vyssi kupni ceny.

Ustanoveni § 2079 NOZ uvadi: ,,Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje,
Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupe, a umozni mu nabyt
viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati
prodavajicimu kupni cenu.“**? Z citovaného ustanoveni plynou velmi dobfe znamé
provazané povinnosti prodavajiciho, spocivajici v odevzdani véci a umoznéni

nabyti vlastnického prava, a kupujiciho, spocivajici v pievzeti véci a zaplaceni

%9 CROOK, John. Classical Roman Law and the Sale of Land. In: FINLEY, M. I. Studies
in Roman Property: By the Cambridge University research seminarin ancient history. New
York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 79.

310 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Ziklady rimskeho prava,

Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 355-356.

ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou dirvodovou zpravou a rejstitkem.

Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 117.

312 Ustanoveni § 2079 NOZ.
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kupni ceny. Je tedy ziejmé, Ze musi byt najisto postaven piedmét koupé

a dostate¢n¢ urcité ujednana kupni cena.

Z citované zadkonné upravy je dale patrny zdvazkovy vztah mezi ucastniky
a synalagmaticka povaha kupni smlouvy. V nejjednodussi formé kupni smlouva
pouze stanovi vzdjemné zavazky s vécnym pievodem v budoucnosti. Obligacni
ucinky kupni smlouvy piedstavuji pfedpoklad, aby mohly nastat jeji ucinky
vécnépravni, které by jinak vzniknout nemohly.®*® Tento zavér sice nemusi byt
zcela patrny pti koupi ,,z ruky do ruky®, ale ma velky vyznam pravé pii koupi
a nasledném prevodu nemovitosti, kde je vlastnictvi vazédno na zéapis do katastru

nemovitosti.

Pti koupi véci nemovité se uplatni ustanoveni § 2128 a nasl. NOZ, které
stanovi nezbytnou pisemnou formu ve smyslu ustanoveni § 560 NOZ. Zaroven
V ustanoveni nalezneme moznost ujednat vedlejsi dolozky ke koupi nemovitosti
jakoukoliv formou, ale maji-li se zfidit jako prava vécna, musi byt taktéz dodrzena

pisemna forma.

Pfi dodrZeni pisemné formy neni z obcanskopravniho pohledu nutné ovétrovat
podpisy ucastnikti. Této skutecnosti se branil katastralni ufad a zamital navrhy
na vklad bez ovéfeného podpisu, nebot nespliiovaly kritéria vkladové listiny
dle katastralniho zakona a vyhlasky. Nejvyssi soud vSak dospél k zavéru,
ze platnost kupni smlouvy ze soukromopravniho pohledu a zplsobilost byt
vkladovou listinou jsou dvé odlisné véci. Katastralni ifad ma navic samotnou
vyhlaskou stanovené dalSi alternativni postupy, kterymi milize oveéfit pravost
podpisu, jak vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu: ,,dovolatelka tedy pravem
soudim vytyka, zZe predlozend vkladova listina ma zakonem stanovené naleZitosti
a okolnost, Ze podpis prodavajiciho neni uredné ovéren, lze posoudit jako
,,odstranitelny nedostatek, ktery lze ve vkladovém Fizeni zhojit“. Navic primo
ustanoveni § 66 odst. 1 pism. e) katastralniho zdkona stanovuje, zZe nejsou-li

podpisy na soukromych listinach uredné overeny, postupuje se dale podle vyhlasky

313 Nejvyssi soud Ceské republiky jiz za predchozi tpravy ,.formuloval a odivodnil zavér, podle

néhoz obligacni ucinky kupni nebo jiné smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti predstavuji
predpoklad, aby nastaly (mohly nastat) jeji ucinky vecné (vécnépravni), a bez ucinkii
obligacnich nevznikaji (nemohou vzniknout) ve vztahu ke smlouvé ucinky vécné (vécnépravni);
ucinky obligacni jsou jednim z predpokladii pro ucinky vécné.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 27. 3. 2013, sp. zn. 29 Cdo 957/2012.
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(mysleno vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.), z cehoz je ziejmé, zZe uredné overeny podpis
neni obligatorni ndleZitosti kupni smlouvy a jeho absence nemiize mit za nasledek

neplatnost smlouvy.«314

Klicovym rozdilem mezi koupi movité a nemovité véci vSak podle mé neni
naznaceny pravni formalismus, ale okamzik nabyti vlastnického prava.
Dle ustanoveni § 1099 NOZ se vlastnické pravo K ,,véci urcené jednotlive prevadi
uz samotnou smlouvou k okamziku jeji ucinnosti, ledaze je jinak ujedndano nebo
stanoveno  zdkonem.**® NOZ se citovanym ustanovenim zcela odklani
od fimskopravni nauky o titulu a modu a oddé€leni UCinkd obligacnich
od vécnépravnich. Presto se ho drzi pravé u nabyvéani vlastnictvi k vécem
nemovitym, kdyZ v ustanoveni § 1105 NOZ uvadi: ,,prevede-li se viastnické pravo
k nemovité veci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem

do takového seznamu.*

Jinymi slovy kupni smlouvou k nemovitosti evidované ve vefejném seznamu
se nabyvaji pouze vzajemna prava a povinnosti. Vlastnictvi se nabude teprve
zapisem do vefejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti. Na piisluSném
katastralnim Utfadu nasleduje vkladové tizeni a v pfipadé jeho pozitivniho zavéru
katastralni urad zapiSe zménu na daném listu vlastnictvi s pravnimi u¢inky zpétné

ke dni podéani navrhu.

4.2.1 Pfedmét koupé

Pfedmétem koupé muze byt libovolna véc, at’ jiz v dobé uzavieni smlouvy existuje
nebo ma vzniknout v budoucnu.?!® V této souvislosti je taktéZz umoznéno smlouvu
uzaviit, pfestoze vlastnické pravo k uzavieni smlouvy nendleZi vlastnikovi.
Pfi uzavirani kupni smlouvy k nemovitosti v uvedenych souvislostech se dovozuje,
7e nasobna kontrakce nezaklada neplatnost smlouvy. Dale Nejvyssi soud Ceské
republiky judikoval: ,,v dobé, kdy byla spornd kupni smlouva uzaviena, bylo redlné,
Ze se prodavajici stane vlastnikem prodavanych nemovitosti, a prave z toho ditvodu

byla ucinnost této smlouvy vazana na odkladact podminku. Splnénim této podminky

314 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017.
315 Ustanoveni § 1099 NOZ. Pro véci urené genericky se uzije ustanoveni § 1101 NOZ,
dle kterého se vlastnické pravo nabyva okamzikem odliSeni od jinych véci t€hoz druhu.
Ustanoveni § 2079 NOZ: ,.kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc,
kterd je predmétem koupé...; ve spojeni s ustanovenim § 2086 NOZ: ,.smlouva o dodani véci,
kterd ma byt teprve vyrobena, se posoudi jako kupni smlouva...*

316
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se jinak platna kupni smlouva stala ucinnou a ndsledny vklad viastnického prava
zalobkyné k predmeétnym nemovitostem cely jejich prodej v souladu s pravem

legitimné zavrsil “3*

Kupni smlouvu k nemovitosti 1ze uzaviit také v piipadé, Ze se sou¢ast ma od
véci hlavni teprve oddélit. Typickym piikladem z praxe je podle mého nazoru
ptevod pozemkd, které se vyclenuji z pivodniho pozemku geometrickym planem,
nebot do okamziku =zapisu v katastru nemovitosti samotné vyhotoveni
geometrického planu nerozdéluje pozemek na dvé samostatné véci.®!® V pripadé
rozdéleni pozemki je vSak tfeba souhlasu pfislusného stavebniho uradu. Kupni
smlouva k rozdélovanym pozemku bez takového souhlasu by byla v rozporu

se zakonem, a tedy absolutné neplatna.3°

Optikou predmétu koupé je zdsadni, aby pro platnost smlouvy byla véc
dostate¢n¢ identifikovana. Komentafova literatura se urCitosti predmétu koupé
u nemovitych véci blize nezabyva, zfejmé v domnéni, Ze se jedna o notorietu.
Samoziejm& nejjednodussim zplisobem je nemovitost urCit se zietelem
K pozadavkiim pro zapis do katastru nemovitosti, tedy za splnéni pozadavki
pro vyhovéni navrhu na vklad katastralnim tfadem.®?° V praxi tomu tak byt pro
rozdilné divody vSak nemusi, aniz by to mélo vliv na platnost kupni smlouvy.
Piedmét koupé miiZe byt identifikovan odkazem na ptilohu smlouvy nebo dokonce
na jinou smlouvu mezi u¢astniky. K tomuto zavéru dospél i Nejvyssi soud Ceské
republiky: ,,...dostatecné identifikovan je i predmét koupé, odkazuje-li ucastnik
v nabidce na drive uzavienou ndjemni smlouvu mezi nim a Zalobkyni, kdyz
konkretizace predmeétu koupé odkazem na jiné pravni jedndani mezi stejnymi

ticastniky neni vyloucena.“3%

Ptestoze je predmét koupé podstatnou nalezitosti kupni smlouvy, nemusi byt

vV samotné kupni smlouvé uveden. Zakonodarce a nakonec i pravni praxe a soudy

317 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 22 Cdo 981/2001.

318 Samotna viile k rozdéleni bez geometrického planu v$ak neni dostadujici, viz Rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 12. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1551/2009.

319 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. srpna 2005, sp. zn. 30 Cdo 1756/2004,

30 Kromé obecnych nalezitosti musi kupni smlouva ve smyslu § 8 KatZ obsahovat nazev
katastralniho uzemi; u pozemku parcelni ¢islo; u budovy, jez nejsou souéasti pozemku, musi
obsahovat ¢islo popisné Ci ¢islo evidencni a uvedeni ¢asti obce (pokud je nazev obce rozdilny
od nazvu katastralniho uzemi); u jednotky jeji Cislo s oznacenim budovy nebo pozemku,
ve kterém je vymezena.

%21 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 03. 2018 sp. zn. 21 Cdo 3066/2017.
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vykladaji pravni jedndni ve smyslu ustanoveni § 574 NOZ spiSe jako platné
s ohledem na skute¢nou vuli ucastnikl fizeni. Podle mého nazoru je platna i kupni
smlouva, kde bude nemovitost ucastniky dostatecné urcena, byt’ laicky a odlisné

od pozadavki katastralniho ufadu.3?2

4.2.2 Kupni cena

Uplatnost pievodu je jednim z pojmovych znaki kupni smlouvy, kterym ji navic
odliSuje od jinych smluv. Ackoliv kupni smlouva musi byt uplatna, neni nezbytné,
aby byla kupni cena uvedena v samotné kupni smlouvé€, piestoze je to v praxi
prevazujici zptisob. Podle zédkona je cena ujednana dostatecné urcité, je-li ujednan

alesponi zpiisob jejiho uréeni.>?

Formulace ,urc¢it alesponn zpusob jejiho urceni je relativné neurcity
a obsahove $iroky zptsob jejiho uréeni, ktery dle upravy do t€¢innosti NOZ nebyl
ani v ob&anskopravnich vztazich mozny.*** Mozné je napiiklad cenu uréit odkazem
na jinou smlouvu, pfilohu nebo cenik.’?® Déle je mozné, aby byla stanovena
existujicim konkrétnim znaleckym posudkem. Naproti tomu neni moZné, aby byla

urcena odkazem na znalecky posudek, ktery v dob&€ podpisu smlouvy neexistuje.

K uvedenému se vyjadiil i Nejvyssi soud Ceské republiky: ,,neni vylouceno,
aby kupni cena byla ve smlouveé stanovena jinym zpusobem nez uvedenim penézni
castky, ovsem musi se tak stat zpusobem, kterym bude mozno kupni cenu zcela
nepochybné urcit, a to jiz v dobé uzavieni smlouvy, nebot’ smlouva nemiize byt
platné uzaviena bez dosazeni shody o jejich podstatnych naleZitostech. Tomuto
pozadavku by samoziejmé vyhovoval odkaz na konkrétni jiz existujici znalecky
posudek o cené prodavané véci, jelikoz ze zaverii tohoto posudku by bylo mozno
v okamziku uzavieni smlouvy bez jakychkoli pochyb stanovit presnou financni
castku. Naproti tomu pokud by urceni kupni ceny ve smlouvé bylo omezeno

na odkaz na znalecky posudek, ktery bude teprve v budoucnosti vypracovan,

322 Je oviem tieba dodat, Ze u takové kupni smlouvy katastralni ufad nepovoli vklad a neumozni

tak nabyti vlastnického préva, jez vznikd pravé az zminénym vkladem, s ucinnosti doruceni
navrhu na vklad. Vzhledem k tomu, Ze se podle mého ndzoru na platnosti smlouvy nic neméni
a prodavajici je povinen umoznit nabyti vlastnického prava, bude nucen uzavfit pfinejmensim
novaci kupni smlouvy, aby bylo katastralnimu tfadu vyhovéno.

32 Ustanoveni § 2080 NOZ.

324 Byl mozny pouze ve vztahu mezi podnikateli v mezich obchodniho zédkoniku.

35 KINDL, Milan. Obéansky zékonik: prakticky komentdar, dil. 1. Plzen: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cenék, 2019. ISBN 978-80-7380-742-9, str. 340.
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nemohlo by jit o urcity, a tedy platny pravni ukon, nebot ani samotnym ucastnikiim
smlouvy by v dobé jejiho uzavieni nebylo znamo, za jakou cenu je vec viastné
prodavina, a tento nedostatek by nebylo mozno preklenout ani vykladem. 3?5
Piestoze soud rozhodoval za G¢innosti pfedchazejicich pravnich piedpist, jsou
zaveéry dle mého nazoru pouzitelné i za G€innosti NOZ. Jinymi slovy je mozné
kupni cenu urcit odkazem na jinou listinu, ale pouze za ptedpokladu, Ze jiz existuje
a strany smlouvy m¢ly moznost se s ni seznamit a s cenou souhlasit, jinak by nebyla
naplnéna shodna vile stran, jako zdkladni pfedpoklad uzaviit vicestranné pravni
jednani.

Strany mohou dokonce vyjadfit i vuli kupni cenu neurcovat, respektive
ji ve smlouvé neuvést. Pro takové ptipady v zdkoné existuje ustanoveni § 2085,
kdy se kupni cenou stane cena obvykla, tedy cena, za niz by se tyz nebo srovnatelny
predmét v dob¢ uzavieni smlouvy a za obdobnych smluvnich podminek obvykle
prodal. Ustanoveni o obvyklé cené je v naSem pravnim fadu nové, za piedchozi
upravy by kupni smlouva byla bez urceni kupni ceny neplatna. Pfestoze predmétné
ustanoveni § 2085 NOZ hovofi o koupi movité véci, domnivam se, Ze je ve smyslu
ustanoveni § 2131 NOZ3? aplikovatelnd i na koupi nemovitosti. Ze smlouvy
Vv takovém piipad¢ ovSem musi zietelné¢ vyplyvat vile stran pievést predmét koupé
za Uplatu, jinak by se smlouva mohla klasifikovat za zastfenou smlouvu sménnou
¢1 darovaci. V praxi si Ize pfipad koupé nemovitosti bez urceni kupni ceny
predstavit jen stézi, pfesto toto ustanoveni mize byt dle mého minéni zivotaschopné
naptiklad pii pokusech o podvedeni kupujiciho. Zajimavé je, Ze timto postupem
strany de facto vylucuji podstatny a rozliSujici prvek kupni smlouvy. Dle autord
komentarové literatury vSak jde o vylouceni pouze z hlediska formalniho zachyceni
této obsahové naleZzitosti, nikoli z hlediska faktické existence povinnosti kupujiciho
kupni cenu uhradit.®?® Postup je tedy dle mého nazoru mozny, ale nepovazuji jej
za vhodny a prakticky, nebot’ je tfeba vZdy myslet na obecné nalezitosti smlouvy,
tedy zejména na to, aby smlouva byla jasna a urcita. Ustanoveni je navic v rozporu

s pravem fimskym, podle kterého byla kupni cena skute¢né podstatnou a nezbytnou

326 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 1. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2002.

%21V ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji primérené ustanoveni o koupi
movitych véci.“ Ustanoveni § 2131 NOZ.

38 KASIK, Petr, BEDNAR, Vaclav. § 2085 [Vymezeni kupni smlouvy movité véci].
In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055—
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 42.
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nalezitosti kupni smlouvy, zatimco v NOZ za nezbytny prvek povazuji tplatnost

namisto kupni ceny.

Kupni smlouva je, mozna trochu ptekvapive, taktéz dostatecné urcena,
je-li stanovena rozpétim ceny. V takovém piipadé dochazi k ¢asteénému prolomeni
zasad soukromého prava, nebot’ kupni cenu de facto urcuje pouze jedna ze stran.
Dle nazoru Nejvyssiho soudu je takovy postup mozny, ale pouze tehdy, pokud je
stanovena horni hranice kupni ceny, kdyz uvedl: ,Jestlize se kupujici dohodla
s prodavajicim, o tom, Ze kupni cena bude ve vysi ,,do 50000 K¢ plus DPH*“
(s vedomim, Ze kupni cenu , vyuctuje“ prodavajici), pak tim pravné zdavaznym
zplisobem projevila viili zaplatit jakoukoliv ¢astku urcenou (nasledné vyuctovanou)
prodavajici, ktera se bude pohybovat v dohodnutém rozmezi. Jinak receno, kupujici
se dohodla s prodavajici na tom, Ze proddvajici bude mit moznost jednostranné
urcit konkrétni vysi kupni ceny, az do maximalni vyse 50 000 K¢, s tim, ze k takto
urcené castce bude prictena c¢dstka odpovidajici dani z pridané hodnoty...*?° Podle
nazoru Nejvyssiho soudu Ceské republiky je dostate¢na vile, pokud se strany

shodly pravé na horni hranici kupni ceny.33°

Pfi koupi vice nemovitosti jednou kupni smlouvou je dle judikatury
Nejvyssiho soudu Ceské republiky potiebné uréit kupni cenu i za kazdou
nemovitost zvlast. Pokud by totiz jedna nebo vice z prevadénych nemovitosti
nemohla pfejit na kupujiciho, je cela smlouva neplatna, nebot' v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky stoji: ,.jestlize je v kupni smlouvé, kterou
se prevddi vice nemovitosti, jejimi ucastniky sjednana cena jedinou castkou tak,
Ze ve smlouve neni cena jednotlivych nemovitosti nijak specifikovana (a to ani napr-
odkazem na znalecky posudek, ktery by specifikaci obsahoval), a z povahy
prevadenych nemovitosti je ziejmé, Ze nemiize jit o stejné ceny, pak je-li smlouva
neplatnd ohledné prevodu jedné z téchto nemovitosti, je neplatna i v casti tykajicich

se zbyvajicich nemovitosti touto smlouvou rovnéz prevedenych. 3t

Uvedenou vadu mohou strany zhojit, pokud dodatecné rozklicuji souhrnnou

cenu na jednotlivé polozky. Vzhledem k tomu, Ze se véci zabyval Nejvyssi soud

329 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 1. 2002, sp. zn. 29 Odo 503/2001,
uvefejnény pod Cislem 48/2002 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obCanskopravni
a obchodni.

30 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. 7. 2011, sp. zn. 33 Cdo 2237/2009.

31 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000.
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Ceské republiky jesté pied Géinnosti NOZ, a tedy pied zavedenim ustanoveni o cené
obvyklé, je otazkou, jak by se k véci postavil v souasné¢ dobé. Domnivam se,
ze pokud k takovému sporu v budoucnosti dojde, soudy by na smlouvu mély hledét
optikou ustanoveni § 574 NOZ, Ze na pravni jednani je tfeba spiSe hledét jako
na platné nez jako na neplatné, a cenu rozklicovat za pomoci ceny obvyklé, nebot

vule stran uzavtit kupni smlouvu a prevést vlastnictvi je zfejma.

4.2.3 Povinnosti prodavajiciho

Povinnostmi prodavajiciho jsou zejména ve smyslu ustanoveni § 2087 NOZ
odevzdat véc spolu s doklady k v&ci®*? kupujicimu a umoznéni nabyti vlastnictvi
k prodavané véci v souladu se smlouvou. Byt vyslovné nezminén, zaroven vyplyva
z logiky véci soulad se zdkonem. Jak jiz bylo v praci zminéno, vlastnické pravo
u véci movitych se prevadi samotnou perfekci smlouvy®? a u véci nemovitych
zapisem do vefejného seznamu se zpétnymi Uc¢inky ke dni doruceni ndvrhu
do katastru nemovitosti. U nemovitosti toto ustanoveni prakticky znamena

umoznéni provedeni vkladu katastralnim Gradem.

Primérni povinnosti, tedy umoZznéni nabyti vlastnického prava, predani véci
a ochrana nemovitosti jsou si blizké povinnostem v pravu fimském, byt’ s ur€itymi
odchylkami, jenz vyplyvaji zrozdilného okamziku nabyti vlastnického prava.
Prodavajici je povinen nemovitost opatrovat a zdrzet se jednani, které by ji mohly
znehodnotit pro potencidlni Zalobu kupujiciho, ale vzhledem k rozdilnému
okamziku pfechodu nebezpeci, je jeho povinnost v podstaté omezena na umysl,
nebot’ Skoda jde k jeho tizi. Pfi pfevodu nemovitosti pod povinnosti prodéavajiciho
rozumim umoznéni podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti, zdrzeni
se ¢innosti, které by piepisu branily a trochu extenzivné i zhojeni piipadnych
formulac¢nich vad, pro které by vklad nebyl proveden. Pod odevzdanim véci se dle
ustanoveni § 2088 NOZ rozumi umoZnéni nakladani s véci v misté plnéni,
je-1i to v¢as oznameno. Odevzdani véci chapu jako urcité nabyti drzby, faktického
ovladani véci, tedy u nemovitosti zpfistupnéni véci a umoznéni fyzického

nakladani. Okamzik pfevzeti véci lze mezi smluvnimi stranami ujednat ve smyslu

332
333

Tato povinnost je navic rozvedena v ustanoveni § 125 StZ.
Pokud neni ve smlouvé stanoveno jinak, coz je postup mozny u véci movitych, nikoliv
nemovitych.
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ustanoveni § 2130 NOZ s dusledky, kterym se budu vénovat v podkapitole

o prechodu nebezpeci.

Dalsi povinnosti prodavajiciho zastavéné nemovitosti, tedy napiiklad
pozemku s domem, je poskytnuti kupujicimu informaci o energetické naro¢nosti
budovy.33* Specialni povinnosti pti pfevodu jednotky (bytu) je predlozeni potvrzeni
o bezdluznosti ve smyslu ustanoveni § 1186 NOZ.3* Dailové povinnosti
prodavajiciho byly popsany v prvni kapitole predkladané prace.®*® Prodavajici
je dale dle ustanoveni § 2084 NOZ povinen upozornit kupujiciho na veskeré vady,
které jsou mu znamy. NeZ se niZze dostanu podrobnéji k problematice vad
na pievadéné nemovitosti, je dale vhodné upozornit na nemoznost jednostranné
omezit rozsah odpovédnosti z vadného plnéni prodéavajiciho. Ve smyslu ustanoveni
§ 1916 odst. 2 NOZ by se k takovému pravnimu jednani nepiihlizelo, a bylo by tedy

nulitni.

V zasad¢ ma prodavajici v souc¢asné dobé povinnosti vice nez prodavajici
v dobéach fimskych, avSak zdkladni povinnosti jsou si velmi blizké. Moderni
pfidané povinnosti vyplyvaji z charakteru a pozadavkli moderni doby. Rozdily
se projevuji zejména v ochrané nemovitosti a v okamziku pfechodu rizika, kterym

se budu vénovat v ptislusné podkapitole nize v predkladané praci.

4.2.4 Povinnosti kupujiciho

Kupujici je povinen prevzit predmét koupé a zaplatit kupni cenu, tedy splnit obecné
znam¢é povinnosti, jez jsou logickym protipdlem povinnosti prodavajiciho
jiz od dob fimskych. Nedohodnou-li se strany odli$n€, maji smluvni strany plnit své
povinnosti soucasn¢. Takovy zplsob sice neni u nemovitosti vylouceny,
ale prakticky je nevyuZzivany. Myslitelné jsou rizné zptisoby, kdy splaceni kupni

ceny nasleduje po prevodu vlastnického préva, tieba i ve splatkach, nebo naopak

334 Povinnost vyplyva ze zakona &. 406/2000 Sb., zdkona o hospodateni energii. Z tohoto zdkona

vyplyvaji i pomérné vysoké potencialni sankce.

V piipad¢, ze tak prodavajici neucini, ruci za tyto dluhy osobé odpovédné za spravu domu.
Trochu pfekvapivé ma vSak prevodce povinnost ohlasit pfisluSenému finanénimu ufadu
skute¢nost, ze nabyl piijem osvobozeny od dané z pfijmu, piesdhne-li hodnota pét miliont
korun. Ackoliv se jednd o formalni oznameni bez dal§iho zdanéni, sankce taktéz nejsou
zanedbatelné.

335
336
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splaceni kupni ceny pied prevodem vlastnického prava, naptiklad do nezévislé

tischovy.3¥’

Kupni cenu nemusi kupujici platit, jestlize nemel moznost véc si prohlédnout,
coz neplati, byl-li ujednan takovy zpisob predani véci, ktery moznost prohlidky
vyluéuje.®®® Lze tedy konstatovat, Ze se okamzik splnéni povinnosti pfi pfevodu
nemovitosti zpravidla lisi. Teoreticky mtize nastat situace, kdy prodévajici umozni
kupujicimu nabyt véc, tedy splni povinnost odevzdat, a kupujici ji neprevezme.
V takovém piipad¢€ nastupuje prvni fikce ve smyslu ustanoveni § 2121 odst. 2 NOZ,
dle které nastavaji nasledky stejné, jako by ji pfevzal a nebezpeci Skody tak prechazi

na kupujiciho. Jakmile nebezpeci Sskody na véci piejde na prodéavajiciho, nema

ptipadnd Skoda vliv na jeho povinnost zaplatit kupni cenu.

Vyse jsem upozornil na nemoznost omezit ru¢eni za vady ze strany
prodavajiciho. Ve druhé vété predmétného ustanoveni § 1916 odst. 2 NOZ je vsak
zaroven stanoveno, ze kupujici se svého prava, vyplyvajicitho z budoucich vad
nemovitosti, miize doptedu vzdat. Uéelem je zjevné ochrana nabyvatele, kterou mu
poskytuje pisemnd forma, predev§im pied vlastni ukvapenosti. Domnivam se,
ze z povahy véci nebude mozné pouzit omezeni, dle n¢hoz se této neplatnosti 1ze
dovolat, jen dokud strany nezacaly s plnénim. Pfi jiném vykladu by se pravidlo
§ 1916 odst. 2 NOZ minulo u¢inkem.**® Zavérem je podle mého nazoru uziteéné
upozornit, Zze vySe uvedené se tykd pouze kupnich smluv, na které se nevztahuji
ustanoveni o spottebitelskych smlouvach. Dle ustanoveni § 1814 NOZ se totiz
zvlasté zakazuji ujednani, ktera by vyluovala nebo omezovala prava spotiebitele

z vadného plnéni.

Zakladni povinnosti jsou taktéz podobné fimskému pravu, ovSem s vyraznym

w7 oW

odklonem, vyplyvajicim z rozdilného okamziku pfechodu nebezpeci skody.

337 Casto byva v praxi uzivana napiiklad notafska uschova, kdy splaceni kupni ceny je v podstaté

odlozenim platnosti ¢i i€innosti samotné smlouvy.

3% Ustanoveni § 2119 NOZ.

39 SILHAN, Josef. § 1916 [Vadné plnéni; vylouceni odpovédnosti]. In: HULMAK, Milan, a kol.:
Obcansky zakonik. VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentat, C. H. Beck,
Praha, 2014, str. 889.
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4.2.5 Vedlejsi dohody pri kupni smlouvé

Soucasna uprava NOZ je v ramci dispozitivy soukromého prava benevolentni
1 pfi sjednavani vedlejSich dohod v kupni smlouveé. Kromé nize uvedenych
typovych vedlejsich ustanoveni je mozné ve smyslu ustanoveni § 2157 NOZ sjednat
I vedlejsi ustanoveni odlisné. Na smluvni volnosti stran dale je, zda si tyto dohody
sjednaji jako ,,pouhé obligace, ¢i je ziidi jako vécna prava zapisovana do katastru

nemovitosti s U€inky pro tfeti osoby.

Vyhrada vlastnického prava ve smyslu § 2132 NOZ spociva Vv odloZeni
okamziku nabyti vlastnického prava k nemovitosti, které prejde az okamzikem
uplného zaplaceni kupni ceny. Vyhrada vlastnického prava se od koup¢ s odkladaci
podminkou lisi tim, Ze odkladaci podminka je urcitou objektivni, respektive na vili
stran nezavislou skutecnosti, zatimco vyhrada vlastnického prava se ,,naplni,
respektive jeji disledky nastanou z diivodu jednani jedné ze stran, tj. zaplacenim
kupni ceny.>*® Vyhrada vlastnického prava je pro nemovitosti v nasem pravnim
fadu institutem novym, nebot’ pfed ucinnosti NOZ mohla byt sjednédvana pouze pro
véci movité. V piipad¢ nezaplaceni kupni ceny bude na prodavajicim, zda odstoupi
od kupni smlouvy nebo bude vymahat zaplaceni kupni ceny.*! Toto vedlejsi
ustanoveni bylo v fimském pravu znamé jako pactum reservati dominii. V pravu

fimském se vSak jednalo charakterové o odkladaci podminku smlouvy.

V ustanoveni § 2135 NOZ je zalozena vyhrada zpétné koupé, spocivajici
V nabyti podminéného vlastnického prava kupujicim. Po ptevodu vlastnictvi ma
prodavajici pravo pozadovat po kupujicim pfevedeni vlastnického prava zpét, tedy
V podstaté pravo na uzavieni nové kupni smlouvy s identickym pfedmétem kupni
smlouvy 1 kupni cenou. V pfipadé, Ze si smluvni strany neujednaji lhitu, plati
pro nemovitosti lhiita desetileta ve smyslu ustanoveni § 2137 NOZ. Pokud si strany
neujednaji jinak, je toto pravo osobni, tedy nezavazujici pravni nastupce,
a nezcizitelné. Z druhé strany funguje vyhrada zpétného prodeje dle ustanoveni
§ 2139 NOZ. Jedna se tedy o pravo kupujiciho pozadovat po prodavajicim, aby

si nemovitost koupil zpét. Obsah tohotu ustanoveni je dle mého nazoru obdobny

30 KASIK, Petr, BEDNAR, Vaclav. § 2132 [Nabyti vlastnického prava kupujicim].
In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055—
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 103.

31 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 7. 2009, sp. zn. 29 Cdo 1028/2007.
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fimskému pactum de retroemendo. Vzhledem k okrajové pozornosti zakonodarce

se pro toto vedlejsi ustanoveni pfiméten€ uziji ustanoveni k vyhradé zpétné koupé.

Ziejm¢ nejznaméjSim a nejuzivanéjSim vedlejSim ustanovenim kupni
smlouvy je piedkupni pravo, upravené v ustanoveni § 2140 NOZ. Dle tohoto
ustanoveni si prodavajici ponechava ur¢itou moc nad predmétem koup€, nebot” mu
nalezi opravnéni nabyt nemovitost opét pro sebe novou kupni smlouvou
za podminek, které by svédcily koupéchtivému. | v tomto ustanoveni lze nalézt
spole¢né znaky s pactum protimiseos Vv fimském pravu. Rozdil vyplyva v pouhé
obligaci nabidnout ptivodnimu prodavajicimu, bez moznosti ovlivnit novou kupni

cenu, zatimco povinnost prodat pouze pivodnimu prodavajicimu v pravu fimském.

Koupé na zkousku, upravena v ustanoveni § 2150 NOZ, spoc¢iva v podminéni
ucinnosti kupni smlouvy dodate¢nym schvalenim kupujicim. Kupujici si v praxi
zpravidla véc vyzkou$i a nasledné¢ se rozhodne pro schvaleni, ¢i odmitnuti,
ale vyzkouSeni ani prohlédnuti neni nezbytné, postaci prosté schvaleni. V ptipadé
neujednani lhiity pro koupi na zkouSku plati pro nemovitosti lhlita ro¢ni. Toto
ustanoveni bylo v zdsad€ v fimském pravu mozné, kdy mohlo mit formu pactum
displicentiae (rezolutivni podminka umluvy o znelibeni) nebo formu odkladaci
podminky. Rimské i moderni pravo maji spoleény znak charakteru podminek jako

podminek potestativnich, tedy zavislych na vili kupujiciho.

Ustanoveni § 2152 NOZ zakotvuje vyhradu lepsiho kupce, dle které si urcity
prostor ponechava prodavajici, kterému nélezi pravo dat piednost lepSimu kupci,
piihlasi-li se mu v urcité 1huté, které pro nemovitosti ¢ini jeden rok. V pfipade¢,
ze se najde lepsi kupec, je ptivodni smlouva zrusena. Pro praxi je jist¢ vhodné
specifikovat termin ,,lepsi kupec*, nebot’ bez bliz§iho ujednani nemusi prodavajici
kupujicimu svoji volbu nijak zdivodnovat a kritérium pro lepSiho kupce nemusi
spatfovat vyhradné v ceng. Uprava je dle mého nazoru obdobna ¥imskému pravu,
pouze fimské pravo umoziovalo toto vedlejsi ustanoveni ujednat jako podminku.
Zmatrit lepsi nabidku jisté muze zkusit kupujici i v souc¢asné dobé¢, ale na rozdil

od prava fimského nema pravni narok na vyhovéni ze strany prodavajiciho.

4.2.6 Platnost a perfekce kupni smlouvy
Platnost kupni smlouvy definovanou nikde v NOZ nenalezneme. Je ticba vychazet

ze skutecnosti, Ze se jedna o pravni jednani zGcastnénych stran, stejné jako kazdé
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jiné. Kjeji platnosti je tak nezbytné nutné, aby se jednalo o skute¢nou
vuli ucastnikli. Jinymi slovy tato skute¢na vile musi byt zjevna, srozumitelna,
uréitd a vazné minéna.?*? V kontextu nemovitosti, pro které je ze zdkona nutna
pisemna forma, se ve smyslu ustanoveni § 561 NOZ k platnosti vyzaduje podpis
jednajicich stran na téze listing, tedy kupni smlouvé. Prvnim rozdilem tedy je
podpis na smlouvé v pravu modernim, proti projevu konsensudlni vile stran

V pravu fimském.

Dle jiz zminéné zasady, dle které se ma na pravni jednani hledé¢t spise jako
na platné nez neplatné, jsou divody absolutni neplatnosti taxativné vymezeny
Vv ustanoveni § 580 a nasl. NOZ pro rozpor se zdkonem, dobrymi mravy, nemoznost
jednani, omezend svépravnost. Ostatni divody neplatnosti jsou zdkonodarcem
formulovany jako divody relativni. V pfipad€ neplatnosti pouze casti kupni
smlouvy je v zasadé neplatna pouze dotCena cast, pokud je mozné ji od zbytku

smlouvy oddélit.

Jakmile se tedy podepiSe smlouva, jeZ obsahuje vySe zminéné podstatné
nalezitosti kupni smlouvy, je kupni smlouva platna a u¢inna. Ugastnici si mohou
dohodnout Uc¢innost kupni smlouvy 1 pozdéji. Takové ptipady mohou nastat
napfiiklad pfi sjednani vedlejSich ustanoveni, odkladacich podminek, rozhodnutim
organu dle ustanoveni § 1762 NOZ nebo se zvetejnénim do registru smluv

u povinnych osob.

4.3 Zaveér kapitoly

Kupni smlouva patfila v fimském pravu mezi dvoustranné konsensualni kontrakty.
Smlouvou se prodavajici zavazoval prevést drzbu nemovitosti na prodavajiciho,
opraviiovala k pfevodu vlastnictvi, ale sama o sob&é neméla vécnépravni ucinky.
V soucasném pravu kupni smlouva taktéz pouze zavazuje k pfevedeni vlastnického
prava, ale vécnépravni G¢inky u nemovitosti nezaklada. Ackoliv je v tomto ohledu
chapani kupni smlouvy podobné, je tieba upozornit, Ze je tomu v modernim pravu

pouze u nemovitosti, respektive u véci zapisovanych do vetejnych seznamti.

342 Vyklad a contrario k ustanoveni §§ 551, 551 a 553 NOZ.
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Predmétem koup€ mohla byt v pravu fimském jakdkoliv dostate¢né urcend
nemovitost in commercio s aplikaci zasady superficies solo cedit. Obdobné je tomu
i VNOZ, kde ovSem posta¢i véc dostateéné identifikovat i odkazanim na jinou
smlouvu. Vzhledem Kk neexistenci vefejného seznamu v fimském staté stadilo
nemovitost urcit tak, aby byla jednozna¢né identifikovand. Je tomu tak v zasadé
I vV pravu modernim, ovSem pro budouci vécnépravni G¢inky je tfeba vyhovét

predpisim katastralniho ufadu.

V fimském pravu byla nezbytnou nélezitosti smlouvy kupni cena. Ta musela
byt urena v penézich, byt nebylo vylouceno ani dodatecné vedlejsi nefinancni
plnéni. V NOZ kupni cena podle mého nazoru neni podstatnou nalezitosti kupni
smlouvy a na jeji misto nastupuje Uplatnost. Kupni cena musela byt v obou
pfipadech minéna vazné, a zaroven nemusela odpovidat hodnoté véci.
V justinianském pravu se zacalo uplatiiovat pravidlo, dle kterého méla kupni cena
dosahnout alespoii poloviny hodnoty véci. Takové pravidlo v NOZ stanoveno neni,
na druhou stranu pfi ptili§ nizké kupni cen€ nastava riziko posouzeni smlouvy jako
kupni smlouvy zastfené, tedy smlouvy jiné, pouze simulujici reZim kupni smlouvy,
s dalSimi moZnymi riziky.

Prodavajici m¢l v fimském pravu v podstaté hlavné povinnosti nemovitost
chranit, pfedat a garantovat kupujicimu jeji ponechani, pokojné uzivani a drZeni.
Prodéavajici mél naproti tomu povinnost zaplatit kupni cenu a nemovitost pievzit.
Tyto povinnosti v zasadé pretrvavaji i v soucasnosti, ovSem pfipojuji se k nim

1 povinnosti plynouci z moderni doby.

V obou tadech bylo mozné ke kupni smlouvé pfipojit vedlejsi ustanoveni
Vv celé myslitelné §ifi. Na zvolenych typech vedlejSich ustanoveni je ztetelny ptivod
v fimském pravu, at’ jiZz v samotném ndzvoslovi nebo a hlavné v podstaté téchto
umluv. Podobna jsou si i ustanoveni o platnosti a perfekci kupni smlouvy,
byt v pravu fimském postacoval konsensus smluvnich stran, v pravu modernim
jsou tieba podpisy na kupni smlouvé. Samotné podpisy ale nejsou podle mého
nazoru dodateCnym pozadavkem, jako spiSe prostfedkem ¢i dikazem projevu

souhlasné vule smluvnich stran.
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Kapitola pata
Nabyvani vlastnictvi nemovitosti

Jak vyplynulo z ptedchazejici kapitoly, samotnd kupni smlouva nem¢éla
vécnépravni ucinky v pravu fimském a nema je pro nemovitosti stejné tak ani
V pravu modernim. Pro nabyvani vlastnictvi bylo tfeba dalSiho pravniho jednani.
Jednotlivym zplisoblim nabyvani vlastnictvi se budu vénovat v této kapitole, kterou
taktéz rozdélim na podkapitoly, vénové pravu fimskému, pravu modernimu
a zaveéretnému srovndni. Pro ptfehlednost jednotlivé typy rozdéluji na nabyvani

originarni a derivativni.

5.1 Nabyvani vlastnictvi nemovitosti v pravu fFimském

Rozsahly vyklad o podstaté ager publicus a ager privatus byl dilezity pro dalsi
pochopeni nabyvani a pozbyvani prav k nemovitostem predev§im z toho divodu,
ze fimské pravo chapalo stavby jako soucasti pozemk, na kterych se nachazely.
Proto samo pravni postaveni konkrétniho pozemku determinovalo i pravni

postaveni v§ech véci spojenych s pidou dle zasady superficies solo cedit.
Ulpianus, Digesta, 6. 1. 39

,,Redemptores, qui suis cementis aedificant, statim cementa faciunt eorum,

in quorum solo aedificant.

Stavebnici, ktefi stavi z vlastnich kameni, ucini vlastniky téchto kament ty,

na jejichz pozemcich stavéji.3*

Vlastnictvi bylo chapéano jako neomezené pravni panstvi nad véci, v naSem
ptipadé€ nad nemovitou véci. Toto pravo zahrnovalo nejen ius possidendi, pravo véc
drzet, ius utendi, véc pouzivat, ius fruendi, uzivat jejich plodu, ius disponendi,

s véci svévolné nakladat, ale i ius abutendi, véc znicit.3*

343 Pteklad pievzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha 1-XV, vybrané casti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Ptelozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, ptelozil ZYTEK, Jakub, pfelozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 418-419.

SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. 2. upravené vydani. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2016. ISBN 978-80-7380-566-1, str. 103.
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Pro nabyvani vlastnického prava nemovitosti existovaly v fimském pravu dvé
cesty. Prvni z nich ptedpokladala vznik takového prava nezédvisle na vili jiné
osoby, kdy dochazelo ke vzniku vlastnictvi, které nebylo pravné odvozeno
od pfedchidce, a proto hovoiime o tzv. origindrnim nabyvani prava. Druha cesta
odvozovala vlastnictvi k véci, jez dfive n¢kdo vlastnil, a nazyva se derivativni.
Nutno ovSem dodat, ze rozdéleni nabyvéni vlastnictvi na originarni a derivativni
neni vytvorem fimskych pravniki, ale pravnickych Skol fimské pravo studujicich,

které jednotlivé zplisoby podiadily pod abstraktnéjsi oznaceni celého souboru.3*

5.1.1 Originarni nabyvani vlastnictvi

Originarni zplisoby nabyti vlastnictvi byly nepochybné star§im zplsobem.
Jak jsem jiZ ve své praci zminil, fimsky stat se vyvijel a spolu s nim se vyvijely
1 pravni instituty, v€etné¢ zplsobl nabyvani vlastnictvi. Odvozené zpusoby
nabyvani vlastnictvi moZn4 nebyly na pocatku archaického Rima a ani nebyly
znimy, zejména s ohledem na omezené moznosti individualniho vlastnictvi.34
V nésledujicich odstavcich se budu vénovat takovym origindrnim zptsobtim nabyti
vlastnictvi, jeZ souvisi s nemovitymi vécmi. Pro zaméfeni této prace na téma
veécnych prav se blize nezabyvam dédickym pravem, v jehoZ dusledku vlastnictvi

k nemovitym vécem taktéz piechazelo.

5.1.1.1 Okupace

Occupatio byla jednim z nejprimitivnéj§ich zptsobli nabyvani vlastnictvi.
Nejednalo se o specidlni zplsob, ktery by uzivali pouze Rimané. Naopak
lze konstatovat, Ze tento zplsob byl archaickym pravnim fadim spolecny
a pretrvava do jisté miry dodnes. V fimské spolecnosti §lo okupovat a pfivlastnit
si pouze véc ni¢i (res nullius). Pro nabyti vlastnictvi nebyla tfeba zadna zvlastni
formule. Slo o fakticky projev, tedy zmocnéni se véci s vnitini slozkou, jez byla
tvofena vuli byt jejim vlastnikem. Okamzikem takového zmocnéni osoba nabyla

civilni vlastnictvi. Z logiky tohoto institutu vyplyva, ze v drtivé vétsiné se takto

35 Rozdéleni nazvoslovi originarniho a derivativniho nabyvani vlastnictvi se zaalo uZivat

zejména od sedmnactého stoleti diky Hugo Grotiovi.
36 JORS, Paul, KUNKEL, Wolfgang, WENGER, Leopold. Rémisches Privatrecht, auf grund des
werkes. 2. Aufl. Berlin: J. Springer, 1935, str. 125-126.
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nabyvalo pravo kvécem movitym, nicméné v justinidnském pravu nebylo

vylouceno ani u véci nemovitych.
Justinianus, Institutiones, 2. 1. 22

,Insula quae in mari nata est, quod raro accidit, occupantis fit: nullius enim
esse creditur. at in flumine nata, quod frequenter accidit, si quidem mediam partem
fluminis teneat, communis est eorum qui ab utraque parte fluminis prope ripam
praedia possident, pro modo latitudinis cuiusque fundi, quae latitudo prope ripam
sit. quodsi alteri parti proximior sit, eorum est tantum, qui ab ea parte prope ripam
praedia possident. quodsi aliqua parte divisum flumen, deinde infra unitum agrum

alicuius in formam insulae redegerit, eiusdem permanet is ager cuius et fuerat.*

Ostrov, ktery vznikne v mofi, cozZ se nestdva Casto, se stane vlastnictvim toho,
kdo se ho zmocni jako prvni. Ma se totiz za to, ze ptedtim nepattil nikomu. Pokud
ostrov vznikne vfece, coz se stava Cast&ji, a pokud lezi uprostied fteky,
je ve spoluvlastnictvi téch, ktefi drzi pozemky na obou stranach feky, a to v poméru
k sifce feky, na jejichz bfezich maji své pozemky. Jestlize vSak lezi ostrov blize
Kk jednomu biehu nez ke druhému, pak se vlastniky stanou pouze ti, jejichz pozemky
lezi na bliz§im biehu. Pokud se tok feky na jednom misté rozd¢li, aby se déale opét
spojil, a ucini tak z jednoho pozemku ostrov, zlistane tento pozemek ve vlastnictvi
toho, jemuz patiil predtim.®*’ Pro nabyti vlastnictvi ostrova vzniklého v fece
se uzival nazev insula in flumine nata. Témét totozny fragment mizeme nalézt

v

I v Digestech, a proto je mozné konstatovat, ze tento zptisob platil napfi¢ vyvojem

fimského prava.>*8

Pomponius, Digesta, 1. 8. 10

,yAristo ait, sicut id, quod in mare aedificatum sit, fieret privatum, ita quod
mari occupatum sit, fieri publicum.*

Stejné tak jako to, co bylo postaveno v mofi, se stane soukromym, pak to,

&eho se mofe zmocnilo, se stava vefejnym.34°

347 Preklad prevzat z: KRUGER, Paul, ed. Justinidnské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil

BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 99.

38 Viz Digesta 41. 4. 7. 3-4.

39 Preklad prevzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha I-XV, vybrané éasti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Pielozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
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Déle v Digestech miizeme nalézt doplnéni Ulpiana.
Ulpianus, Digesta, 43. 12. 1. 6

..ol insula in publico flumine fuerit nata inque ea aliquid fiat, non videtur in
publico fieri. Illa enim insula aut occupantis est, si limitati agri fuerunt, aut eius
cuius ripam contingit, aut, si in medio alveo nata est, eorum est qui prope utrasque

ripas possident.*

Pokud vznikne ostrov ve vefejné fece, a néco je na ném postaveno, nebude
to povazovano za vybudované na vefejném misté, protoze ostrov se stane
vlastnictvim prvniho okupujiciho, pokud sousedici pozemky maji hranice urceny
ufednim métenim; nebo patii tomu, kdo vlastni ptilehly bieh, nebo pokud vznikne
uprostied, patfi tém, které maji pozemky na obou stranach proudu.®*° Podobna
uvaha se uplatnila i pfi opusténém fecisti.

Ulpianus, Digesta, 43. 12. 1. 7

»olmili modo et si flumen alveum suum reliquit et alia fluere coeperit,
quidquid in veteri alveo factum est, ad hoc interdictum non pertinet: non enim in
flumine publico factum erit, quod est utriusque vicini aut, si limitatus est ager,
occupantis alveus fiet: certe desinit esse publicus. Ille etiam alveus, quem sibi
flumen fecit, etsi privatus ante fuit, incipit tamen esse publicus, quia impossibile

est, ut alveus fluminis publici non sit publicus.*

Podobné, pokud fteka opusti své koryto a zafne téci jinde, cokoli,
co bylo vybudovano ve starém koryté, nebude podléhat podminkam tohoto
interdiktu, protoze patii sousednim vlastnikim z obou stran, a neni tedy
vybudovano ve vefejném toku; nebo pokud pozemek mé uréené hranice, koryto
feky bude patfit prvnimu, kdo se jej zmocni, a jist¢ piestane byt vefejnym
majetkem. Navic, ackoliv nové koryto, které feka obsadila, bylo pfednim

soukromym vlastnictvim, stane se nyni vefejnym, protoze je nemoZzné, aby koryto

Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, pielozil ZYTEK, Jakub, pielozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 191

3%0  pieklad pievzat z: FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby
nabyvani viastnictvi v Fimském pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-
70-4, str. 37.
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veiejné feky nebylo vefejnym.**! Nabyti vlastnictvi v opusténém fecisti se nazyvalo

alveus derelictus.

Pro pochopeni logiky uvah fimskych pravniki je nutné si uvédomit, ze mote
a moiské biehy byly lidem spolecné, a proto se zde mohly vyskytnout nemovité
véci povazované za véci ni¢i. Tekouci feky byly taktéz povazovany za véci
spole¢né, avsak biehy fek jiz mély vlastniky, a proto takovi vlastnici méli pravo
i na ostrovy V nich vzniklé, respektive na podil. Okupovat ostrov vznikly v fece
bylo mozné pouze za situace, Ze okolni pozemky byly ohrani¢eny dle tfedniho
méfeni. Ufedné uréené hranice byly nezbytnym piedpokladem pro moZnost
okupace. U pozemkii, jez m¢ly hranici piirozenou (agri arcifinales), byla situace

odli$nd, jak bylo popséano vyse.

V souvislosti s okupaci pozemki se v fimském pravu vyskytuje pojem ager
occupatorius. Jednalo se o neméfeny a nerozdéleny pozemek ziskany vybojem
Rima, ve vlastnictvi stitu a uréeny pouze ke zpoplatnénému uZivani.®** Doklad
0 existenci se dochoval dle Appianova spisu Bellum civile z po¢atku druhého stoleti
naSeho letopoctu, kde se uvadi, ze ,,obdélanou piidu ziskanou ve valce pokazdé hned
rozdeélovali osadnikiim, prodavali ji nebo ji davali do najmu. Pokud to byly pozemky
lezici ladem vzhledem k valce — a téch bylo pohiichu hodné — nerozdeélovali je
losem, nybrz vyhlasili, Ze je zatim miiZe obdelavat kdokoliv za rocni davky z vynosii,
a to za desdtek z obilovin a pétinu ze stromovi.“**® Tento pramen mimo jiné
potvrzuje existenci asignace, ptid€ll losem, prodeje a najmu, jak jsem popisoval
Vv Casti vénujici se systematice vlastnictvi nemovitosti. Tuto alikvotni danovou
povinnost povazuje Jiti Bily za urcitého teoretického ptredchiidce népolku, dobte
zndmého i z pozd&jsi historie Seskych zemi.*** Pravdou je, Ze existenci roénich
poplatki Cast romanisti popira, ale zvlastni rezim ager occupatorius velmi

pravdépodobné skuteéné existoval. Ager desertus byl termin uzivany pro opustény

31 pieklad pievzat z: FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby
nabyvani viastnictvi v Fimském pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-
70-4, str. 38.

82 Tamtéz, str. 39.

33 APPIANUS. Bellum civile 1. 7. Pieklad pouzit z Appianus. Krize #imské republiky: Rimské

déjiny II— Obéanské valky. Prelozil BURIAN, Jan, MOUCHOV A, Bohumila. Praha: Svoboda,

1989, ISBN 802050060X, str. 23.

BILY, L. Jiti. Vznik podilové dané a podilového pachtu neboli napolku: Déjiny jednoho

pravniho institutu agrarniho prava. In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila,

ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské pravo napfic staletimi. Praha:

Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 68.
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pozemek. Duvody k opusténi pozemkd mohly byt rizného charakteru, casto
se zmifuji napiiklad piili§ vysoké dang.3>®

Oproti jinym obvykle opusténym movitym vécem se uchopenim opusténého
pozemku nenabyvalo vlastnictvi. Pozemky totiz mohly byt opustény fyzicky,
ale jen stézi pravné. Vlastnictvi italskych pozemki se tak nabyvalo az vydrzenim,
jak jsem jiz ve své praci zminil. Zménu pfinesly az cisatfské Justinianské konstituce,

které ptivlastnéni italskych pozemki ptipoustély.

5.1.1.2 Prirustek

Accessio je ve vécném pravu vyrazem pro razné pripady spojeni pavodné
samostatnych véci, které se akcesi spoji a jedna z nich piestane byt samostatna.
Dusledkem akcese je nabyti vlastnictvi soucasti vlastnikem véci hlavni, at’ jiz byla
soucast ciziho vlastnictvi nebo se jednalo o res nullius. Jestlize vlastnik véci hlavni
nabyl vlastnictvi ke spojenému celku, je logické, ze ptivodni vlastnik nové soucasti
své vlastnictvi ztratil, pravdépodobné v diisledku zéniku existence soucasti jako
samostatné a pravné relevantni véci. Z pohledu nemovitosti se takové ptipady
stadvaly méné Casto nez u véci movitych, ale vylouceny nebyly. Pfi spojeni véci
movité a nemovité byla véc nemovita vzdy véci hlavni, v duchu zasady superficies

solo cedit.
Gaius, Institutiones, Il. 73

,,Praeterea id quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille

suo nomine aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.*

Kromé toho se podle ptirozeného prava stavd nasim vlastnictvim to,
co nékdo vystavi na nasi piid¢, a to, i kdyby stavél pro sebe: protoze povrch ustupuje
puds.35e
Takové spojeni dvou dfive samostatnych véci méni majetkové poméry
vlastnikli, nebot’ jednomu se vlastnictvi v disledku akcese zvétsi a druhému

zmen$i. Rimské pravo nechapalo piipady akcese jako bezdivodné obohaceni,

civilni pravo tak dokdzalo postihnout pouze toho, kdo pfi spojeni spachal kradez,

35 WHITTAKER, C. R. Agri deserti. In: WHITTAKER, C. R. Land, City and Trade in the Roman
Empire. 2. vydani. Aldershot, Hampshire: Variorum, 1993. ISBN 0-86078-380-4, str. 137

%6 Preklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve ctyfech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 90,
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napiiklad zastavél ukradeny stavebni material. Praetor poskytoval riiznou pravni
ochranu, dle toho, zda bylo mozné jednotlivé soucasti oddélit.*®” Nemovitosti

se tykala situace, ve které z podstaty véci nebylo mozné jednotlivé soucasti oddelit.
Gaius, Institutiones, I1. 76

,»oed si ab eo petamus fundum vel aedificium et inpensas in aedificum vel in
seminarla vel in sementem factas ei solvere nolimus, poterit nos per exceptionem

doli mali repellere, utique si bonae fidei possessor fuerit.*

Ale vymahame-li na ném vydani pozemku nebo stavby a nechceme-li mu
ptitom uhradit néklady, vynalozené na stavbu ¢i satbu ¢i semena, mize nas odrazit

namitkou zIého umyslu, zejména, byl-li drzitelem v dobré viie.>*®

Gaius tedy ve svém komentafi pfiznaval ochranu drzitele v dobré vife,
napiiklad stavebnika, pfed zlym umyslem Zalobce, vlastnika pozemku. Naproti

tomu se mohlo stat, ze byl zly imysl spatfovan na stran¢ stavebnika
Corporis Gregoriani, 3. 6. 1 Imp. Gordianus A. Aurelio Alexandro militi

,Vineas in alieno agro institutas solo cedere et, si a malae fidei possessore
id factum sit, sumptus eo nomine erogatosper retentionem servari non posse

incognitum non est.*

Neni neznamé, ze vinice zaloZzené na cizim pozemku ustupuji povrchu,

a pokud to drzitel provedl ve zI¢é vife, nemuze si naklady uchovat zadrzovanim pro

sebe.3%°
lulianus, Digesta, 12. 6. 33

ol In area tua aedificassem et tu aedes possideres, condictio locum non
habebit, quia nullum negotium inter nos contraheretur: nam is, qui non debitam
pecuniam solverit, hoc ipso aliquid negotii gerit: cum autem aedificium in area sua

ab alio positum dominus occupat, nullum negotium contrahit. Sed et si is, qui

37 DOSTALIK, Petr. Nakladdni s cizi véci v soukromém pravu. Praha: Leges, 2020. Teoretik.
ISBN 978-80-7502-398-8, str. 11.

%8 Pieklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdva ve ctyfech knihdch. Pielozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 90.

39 Ppieklad prevzat z: SKREJPEK, Michal, KINDL, Vladimir, SEBOR, Véclav. Prameny
Fimského prava: Fontes iuris romani. Vyd. 2., (jako Prameny fimského prava - Fontes
iuri romani vydani 1.). Praha: LexisNexis, 2004. Focus (LexisNexis CZ). ISBN 80-86199-89-
4, str. 131.
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in aliena area aedificasset, ipse possessionem tradidisset, condictionem non
habebit, quia nihil accipientis faceret, sed suam rem dominus habere incipiat.
Et ideo constat, si quis, cum existimaret se heredem esse, insulam hereditariam

fulsisset, nullo alio modo quam per retentionem impensas servare posse.*

Jestlize jsem stavél na tvém pozemku a ty jsi ziskal drzbu budovy, nema misto
zaloba na vydani nazpét, nebot’ jsme neuzavieli zadnou smlouvu. Ten totiz,
kdo splnil nedluzenou castku, jiz timto jakoby uzaviel néjaké pravni jednani;
zatimco kdyz si vlastnik pfisvoji budovu postavenou jinymi na jeho pozemku,
neuzavira zadné pravni jednani. Avsak stejné tak i ten, kdo stavél na cizim pozemku
a sam drzbu ptedal, nebude mit k dispozici zalobu na vydani nazpét, nebot’ neucinil
nic, co by pfijemce obohatilo, pouze vlastnik zacal drzet svou véc. A tak se ma
za to, ze v ptipad€ toho, kdo se domnival, Ze je dédicem, a podepiel budovu
Z pozustalosti, nebude moci vyzadovat vynalozené néklady jinak nez zadrzovacim

pravem. 360

Z citovanych fragmentii vyplyva, Ze pokud byl pfi spojovani véci spachan
delikt, napiiklad byla zastavéna kradena véc, bylo mozno zalovat z kradeze actio
furti. Pokud byl stavitel v dobré vite, a zaroven mél slozenou véc v drzbé,
poskytoval praetor procesni namitku exceptio doli, ktera znemoziovala Gspésné
pouziti reivindicatio tak dlouho, dokud vlastnik slozené véci nezaplatil hodnotu
vedlejSi véci tomu, kdo ztratil vlastnictvi. Pokud vSak takovy stavitel nemél

slozenou véc v drzbé, nemél zadny prostiedek k nahradé skody.%6!

Pfi  spojeni dvou véci nemovitych fimské pravo pamatovalo
1 na nepfedvidatelné situace, kdy neovladatelné piirodni sily zasdhly do pozemské

plochy a vlastnickych prav.

Prvni situace se tykala pobtfeznich pozemku s pfirozenou hranici. Rimska
teorie vychazela z pfedstavy, Ze takové pobieZni pozemky by mohly pfirozené

pokracovat do feCi$té, nebranila-li by tomu existence teky jako res extra

360 Pteklad pievzat z: Digesta, neboli, Pandekty, svazek I, kniha 1-XV, vybrané casti = Digesta,
seu, Pandectae: fragmenta selecta. Ptelozil BLAHO, Peter, pielozila BARTOSIKOVA,
Jarmila, pielozil SKREJPEK, Michal, ptelozil ZYTEK, Jakub, pfelozil CERNOCH, Radek.
Praha: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2019. Fontes iuris romani. ISBN
978-80-246-3063-2, str. 561.

%1 DOSTALIK, Petr. Nakladdni s cizi véci v soukromém pravu. Praha: Leges, 2020. Teoretik.
ISBN 978-80-7502-398-8, str. 15.
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commercium.®? Naplaveninami (alluvio) ¥msti pravnici rozuméli postupné
naplavovani zemé puisobenim vodniho toku, a tim zvySovanim vlastnictvi de facto
uzitim cizi véci.

Gaius, Digesta, 41. 1. 7.1

,Praeterea quod per alluvionem agro nostro flumen adicit, iure gentium
nobis adquiritur. Per alluvionem autem id videtur adici, quod ita paulatim adicitur,

ut intellegere non possimus, quantum quogquo momento temporis adiciatur.*

Kromé¢ toho, co skrze naplaveninu feka pfinesla na nas pozemek, stava
se nasim podle prava narodl. Vlastnikem cizi véci (naplaveného pozemku)
se tak staval vlastnik pobifezniho pozemku. Naplaveninou se rozumi to,
co je kpozemku pfipojovano, pokud je to pfipojovano natolik pomalu,

7e nemiizeme rozeznat, kolik bylo v kterém okamziku pfipojeno.>®®

Vlastnictvi k takovému materialu nabyval vlastnik pozemku okamzikem
usazeni kazdé jednotlivé ¢asti. Plocha pozemku, respektive vlastnictvi pozemku,

se ménila pouze u fek, ale jiz ne u jezer, jak je uvedeno v Digestech.
Callistratus, Digesta, 41. 1. 12

,Lacus et stagna licet interdum crescant, interdum exarescant, suos tamen
terminos retinent ideoque in his ius alluvionis non adgnoscitur.«

Ackoliv jezera a rybniky nékdy zvétsi své rozméry, a n€kdy vyschnou, stale

si drzi své hranice, a proto v jejich piipadé neni ptipusténo pravo alluvia.%

U naplavenin se zvySila vymeéra pozemku a zvétSilo se 1 vlastnictvi o pldu,
kterd nikomu nepatfila. Nebyla nutnost naplaveninu nikomu kompenzovat,
ale na druhou stranu mél vlastnik permanentni riziko, Ze se mu mize vyméra

pozemku zase snizit. Jednalo se tak v jistém smyslu o povolené bezdivodné

%2 ARNDTS, Karl Ludwig, SPACIL, Jifi, ed. Ucebni kniha pandekt. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2010. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-
517-5, str. 257.

%3 Pteklad prevzat z: DOSTALIK, Petr. Nakladdni s cizi véci v soukromém pravu. Praha: Leges,
2020. Teoretik. ISBN 978-80-7502-398-8, str. 21.

%4 Ppieklad pievzat z: FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby
nabyvani viastnictvi v Fimském pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-
70-4, str. 93.
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obohaceni, kdy se vlastnik pobtfezniho pozemku stal vlastnikem nové ptudy akcesi.

Obdobné ustanoveni obsahovaly i Justinianovy Instituce 2. 1. 20.

Strzi, avulsio, se chapal v¢tsi a odlisitelny kus pozemku, ktery byl proudem

vody odtrzen a ptiplaven k jinému pozemku.
Gaius, Institutiones, I1. 71

»ltaque si flumen partem aliquam ex tuo praedio resciderit et ad meum

praedium pertulerit, haec pars tua manet.*

Urve-li tedy feka néjaky kus tvého pozemku a ptiplavi jej k mému, ziistane

tento kus tviij.36°

Gaius jiz tvrzeni dale nerozvadél, pricemz se domnivam, ze takové samotné
tvrzeni mohlo byt zna¢né problematické. Otdzkou, nefeSenou timto komentarem,
tedy zustavalo, jak dlouhou dobu se vlastnictvi neménilo, respektive jak a v jaké
lhiteé mohl vlastnik putujiciho pozemku zadat o jeho vraceni. Digesta i Instituce

tak obsahuji doplnéni.
Gaius, Digesta, 41. 1. 7.2

,Quod si vis fluminis partem aliguam ex tuo praedio detraxerit et meo
praedio attulerit, palam est eam tuam permanere. Plane si longiore tempore fundo
meo haeserit arboresque, quas secum traxerit, in meum fundum radices egerint,

ex eo tempore videtur meo fundo adquisita esse.«

Jestlize vSak tato Cast zlstane del§i dobu spojena s mym pozemkem a stromy
Z této Casti zakoteni do mého pozemku, ma se za to, ze od tohoto okamziku se stava
soucasti mého pozemku.3%® Jinymi slovy mohl vlastnik odtrzeného rozeznatelného
pozemku pozadovat jeho vraceni pomoci reivindicationis do doby, nez se pozemky

spojily. Po tomto spojeni jiz nebylo mozné zadat nazpét véc, neb ta jiz v pravnim

35 Preklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve étyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 89-90.

%6  Ppieklad pievzat z: FRUTHOVA, Veronika, NOVAK Marek. Origindrni zpiisoby
nabyvani viastnictvi v Fimském pravu a dnes. Praha: Auditorium, 2018. ISBN 978-80-87284-
70-4, str. 93.
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slova smyslu samostatn¢ neexistovala. Podobn¢ se postupovalo pti sesuvu pudy.

Vlastnik putujiciho kusu pidy mél moznost reivindikacni Zaloby, podal-li ji v¢as.

Zbyva otazka, zda existuje narok na nahradu skody v piipadé spojeni

pozemkl, a tedy ztraty moznosti reivindikacni zaloby.
Ulpianus, Digesta, 12. 1. 4. 2
,»Ea, quae vi fluminum importata sunt, condici possunt.*
To, co bylo pFineseno fekou, miize byt pozadovano nazpét kondikei.’

Ulpianus byl zastancem teorie, Ze je mozné Zalovat kondikci na ndhradu
proto, ze nabyti vlastnictvi cizi ¢asti pozemku nahodou je v rozporu se slusnosti
(aequitas) a chybi podstatny divod. V tomto ohledu tak chéapal bezduvodné
obohaceni v Sirokém smyslu a uplatni se zésada, Zze se nikdo nemuize obohatit
na tkor jiného.*®® Piiklady této zasady mizeme nalézt v nize uvedenych

fragmentech Digest.
Papianus, Digesta 12. 6. 66

,,Haec condictio ex bono et aequo introducta, quod alterius apud alterum sine

causa deprehenditur, revocare consuevit.
Pomponius, Digesta, 50. 17. 206

,lure naturae aequum est neminem cum alterius detrimento et iniuria fieri

locupletiorem.*

Nézor Ulpiana vSak nebyl ndzorem jedinym a existovaly i ndzory, Ze vlastnik
odtrzeného pozemku ma ndrok na nahradu, ackoliv se nejednd o bezdivodné
obohaceni, a nazory, podle kterych se nejedna o bezdlivodné obohaceni a vlastnik
odtrzeného pozemku nema po spojeni narok na nic. Tyto nazory jsou opieny

o fimskou zasadu cuius periculum, eius commodum.

%7 Pteklad prevzat z: DOSTALIK, Petr. Nakladdni s cizi véci v soukromém pravu. Praha: Leges,
2020. Teoretik. ISBN 978-80-7502-398-8, str. 23.
368 Tamtéz, str. 23.
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5.1.1.3 VydrZeni

Dulezitym institutem nabyti vlastnického prava k nemovitostem bylo samoziejmé
také usucapio, které bylo popsano jiz v zakoné XII desek. Prvni zminku nalezneme

jako tfeti fragment na Sesté desce:

,,Usus auctoritas fundi, biennium est, ceterarum rerum omnium, annuuus
est usus.*

Pozemkt se f4dné nabyva po dvou letech uzivéani, u vSech ostatnich véci
je uzivani ro¢ni.%6°

Ctvrty fragment taktéZ na Sesté desce

,,adversus hostem aeterna auctoritas*

Proti cizinci budiz stalé vlastnictvi.®"®

Pravé pojem auctoritas se stal povestnym piekladatelskym ofiskem
pro moderni pravni romanisty. Prvni teorie fika, ze auctoritas se tykal odpovédnosti
za pravni vady véci.®’* Ta spocivala v tom, Ze V piipadé vzniklého sporu o véc byl
nabyvatel odkazan na pravni pomoc zcizitele, ktery mu musel v daném sporu
pomoci. Toto ru¢eni mélo trvat po dobu jednoho roku u movitych véci a dva roky
u véci nemovitych. Vyraz aeterna auctoritas pak mél mit za nasledek,
ze v nékterych piipadech trvani takové odpoveédnosti nekonci. Podle této teorie tak
je nutné na nejstarsi formu vydrZeni pohliZet spiSe jako na diisledek uplynuti lhity
pro pravni ruéeni pravniho piedchtidce.3"2 Tato teorie predpoklada existenci titulu
pro odvozené nabyti vlastnictvi. Jako jediny mozny titul vztahujici se k evikéni
zaruce je kupni smlouva, neptimo tak teorie nepfedpoklada jiny odvozeny zptlisob
nabyti vlastnictvi nez koupi. PfestoZe to nelze zcela vyloucit, neni to pfili$

pravdépodobné, nebot’ existenci i jinych tituli mizeme odvozovat z usucapio

%9 pieklad pievzat z: SKREJPEK, Michal, KINDL, Vladimir, SEBOR, Vaclav. Prameny

rimského prava: Fontes iuris romani. Vyd. 2., (jako Prameny fimského prava - Fontes

iuri romani vydani 1.). Praha: LexisNexis, 2004. Focus (LexisNexis CZ). ISBN 80-86199-89-

4, str. 37

Pteklad prevzat tamtéz, str. 37

31 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 204.

372 STETINOVA, Veronika. Pocatky vydrieni a jeho rany vyvoj. In: BELOVSKY, Petr,
STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské prdavo
napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 452.

370
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pro herede.®”® Vétsinou autord je tak pojem auctoritas chapan odlisné nez pouze
jako zaruka prodejce, a prekladaji ho jako ,,moc nad véci nabytd uzivanim®.
Zastanci druhé teorie uvadéji argumenty, ze neexistuje ditvod, aby se lisila lhita
u movitych a nemovitych véci u zaruky z evikce. Naopak u vydrzeni ma rozdil
zjevny smysl, nebot’ se ve starovékém systému obhospodarovani pidy nechavala
puda lezet ladem kazdym druhym rokem, a bylo by neptedstavitelné, aby se po roce
neuzivani zabréanilo vlastniku doméhat se svého pozemku. Osobné se piriklanim
k druhé teorii, zejména v kontextu ur¢itych zebii¢ka hodnot pro fimskou spole¢nost
toho ¢asu. Tehdy pro né podle mého nazoru byla dulezitéjsi urcita jistota na péci

na pozemcich, které fakticky uzivali, vice nez ruceni za evikci.

Zakon XII desek tak stanovil pro vlastnictvi pozemkil vydrzeci lhitu dva
roky, av§ak dale jiz vydrzeni nerozvadél. To vyplyva zejména z toho, Ze Rimané
do téchto desek zaznamenavali néco, co byvalo sporné, ne to, co bylo obecné
znamé. Prvni podminkou pro vydrzeni tak byl ziejmé tempus. V nejstarSich dobach
se k nému piidavaly pouze dvé dalsi podminky, a to res habilis a possessio. Jinymi
slovy stacilo drzet zplsobilou véc po stanovenou dobu. Podle Pavla Saldka tomu
tak bylo, protoze vtéto dobé nebyl kladen duraz na =ziskani vlastnictvi,
ale na zbaveni povinnosti néco dale dokazovat.®’* I piesto se vydrzeni nikdy neslo
dovolavat v piipadé véci kradenych.®”® Dalsi dvé podminky, titulus a bona fides,
ptibyvaji az v dobé& predklasické, tedy v dob& pozdni republiky.3’® S piipojenim

téchto podminek bylo tieba drzbu opirat o fadny nabyvaci diivod a dobrou viru.

Res habilis oznacoval podminku z hlediska pravni kvality véci a jeji
zpusobilost k vydrZeni. Pfedmétem mohly byt pouze véci obchodovatelné, tedy
zpusobilé soukromého vlastnictvi res in commercio. Podminka byla v fimském

pravu vymezovana zejména negativné. NejstarSi zminku tykajici se tématu této

3% MAYER-MALY, Theodor. Studien zur Friihgeschichte der Usupacio 1. ZSS RA. 1960,

¢. 77, str. 34-39.

SALAK, Pavel. Rimskopravni viivy v ceském pravu 19. az 21 stol. na prikladu institutu

vydrzeni. In: VOJACEK, Ladislav, TAUCHEN, Jaromir, SCHELLE, Karel. Promény

soukromého prdva: Sbornik ptispévkl z konference ke 200. vyroc¢i vydani ABGB. 1. vyd.

Brno: Masarykova univerzita, 2011. ISBN 978-80-210-5613-8, str. 129.

A to nejen zlod&jem samotnym, ale ani pfipadnym dal§im nabyvatelem bona fide. CROOK,

John. Classical Roman Law and the Sale of Land. In: FINLEY, M. I. Studies in Roman

Property: By the Cambridge University research seminarin ancient history. New York:

Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 75.

36 DIOSDI, Gyérgy. Ownership in ancient and preclassical and Roman Law. Budapest
Akadémiai Kiado, 1970, str. 19-49.
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prace nalezneme v zakon¢ XII desek, kde byl stanoven minimalni rozsah pozemku,
ktery je zpGsobily k vydrzeni ve velikosti na $itku 5 stop.®’” Petr Bé&lovsky déle
uvadi dalsi piiklady nezpusobilych véci: res extra commercium, res nullius, res

furtivae, res vi possessae ¢&i res repetundae.®’

Protoze bylo vyuziti v provinciich komplikované, objevil se institut longi
temporis praescriptio. Tento institut pruzngji reagoval na rozlohu Rimské tise 5"
Proto jiz na konci druhého stoleti naseho letopoctu byla vydrzeci doba stanovena
na deset let, pokud byl vlastnik i drzitel z jedné obce, a na dvacet let, pokud
nebyli.38 Oba instituty byly v justinianské kodifikaci slou¢eny jako vydrzeni fadné
s vydrzeci dobou pro nemovitosti deset let, respektive dvacet let, ke kterému

ptibylo vydrzeni mimoiadné — praescriptio longissimi temporis.

Vydrzeni povazuji za institut, jenz uvadi v soulad stav fakticky se stavem
pravnim a ktery napomahal pravni jistoté ve vlastnictvi nejen nemovitosti. Svoji
podstatou totiz smétoval proti, alespon zpocatku vyvoje, vyrazné formalistickému
razu fimského prava. Slouzilo jako jakasi protivaha vici ptfisnému dodrZovani

slavnostnich ukont a p¥ipadné i k napravé jejich vad.>8

Romanisté nemaji absolutni shodu nad zafazenim institutu vydrZeni, zda patti
mezi origindrni & mezi derivativni zptsoby nabyti vlastnictvi. Cast autord
argumentuje potfebou pravniho jednani pro nabyti vlastnictvi vydrZzenim nebo
ptivodnim smyslem vydrzeni, ¢imz bylo zhojeni pravnich vad pfi prevodu.®®? Mezi
takové autory, znamé z prostiedi tuzemské romanistiky, se fadi jednoznacné Pietro

Bonfante a pravdépodobné 1 jeho zak a piekladatel jeho dila Jan Véazny. Naopak

377 SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. Plzen: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cenék, 2018. ISBN 978-80-7380-686-6, str. 32.

378 BELOVSKY, Petr. Vydrzeni v #fimském pravu a komparativnim pohledu, Ad Notam, r. 2007,

C. 4, str. 115.

SALAK, Pavel. Rimskopravni viivy v ceském pravu 19. az 21 stol. na prikladu institutu

vydrzeni. In: VOJACEK, Ladislav, TAUCHEN, Jaromir, SCHELLE, Karel. Promény

soukromého prava: Sbornik piispévki z konference ke 200. vyro¢i vydani ABGB. 1. vyd.

Brno: Masarykova univerzita, 2011. ISBN 978-80-210-5613-8, str. 130.

%0 HEYROVSKY, Leopold. Dé&jiny a systém soukromého prava Fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 368-3609.

8L STETINOVA, Veronika. Pocdtky vydrieni a jeho rany vyvoj. In: BELOVSKY, Petr,
STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské pravo
napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 451.

%2 HONSELL, Heinrich. Rémisches Recht. 7. vydani. Heidelberg: Springer, 2010, str. 62-63, déle
KASER, Max. Altrémisches Eigentum und ,,usupacio”. ZSS RA. 1988, ¢. 105, str. 122,
a MAYER-MALY, Theodor. Studien zur Friihgeschichte der Usupacio 1. ZSS RA. 1960,
¢. 77, str. 16-17.
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Otakar Sommer ¢i Jaromir Kincl fadi vydrzeni vyslovné mezi zplsoby
originarni.®® Ja jsem vydrZeni zafadil v souladu s vét§inovym nizorem mezi
zpusoby originarni. Vede m¢ k tomu cténi zasady nemo ad alium plus iuris
transferre potest quam ipse habet, nebot’ k vydrzeni dojde uplynutim ¢asu nezavisle

na predchidci a nevaze se tak na piipadné piedchozi pravni jednani.

5.1.2 Derivativni nabyvani vlastnictvi

Odvozené nabyti vlastnictvi se podle mého nazoru vyvinulo pozdé€ji nez nabyti
originarni. Domnivam se tak zejména proto, ze k pfirustku nebo k okupaci mohlo
dochazet a také dochédzelo pted existenci takového soukromého vlastnictvi

nemovitosti, jez by umozinovalo pievod vlastnictvi.

Autofi ucebnic fimského prava v této souvislosti jednotné uvadi, Ze fimské
pravo v zadném stupni svého vyvoje neuznavalo okamzité nabyvani vlastnictvi

od neopravnéného, tedy od osoby, jez nebyla vlastnikem.3%*

Ulpianus, Digesta, 50. 17. 54

,Nemo plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse haberet.*

Nikdo nesmi pievést na jiného vic prav, nez sdm ma.38°

Ptestoze se citovany fragment Ulpiana vztahoval k dédickému pravu a nikoli
k derivativnimu pifevodu vlastnictvi, objevuje se odbornych publikacich jako
elementarni vychodisko pochopeni problematiky. V Digestech je nicméné mozné

najit i obecnéjsi projevy zasady ,,nemo plus iuris*.
Paulus, Digesta, 50. 17. 175. 1

,Non debeo malioris condicionis esse quam auctor meus, a quo ius in me

transit.«

33 U dalgich autori tak neni vzdy vyslovné stanoveno, ale ze systematiky jejich publikaci

lze dovodit zafazeni vydrzeni taktéz mezi zpiisoby originarni. Cini tak napfiiklad Leopold
Heyrovsky, Otakar Sommer, Josef Vancura nebo Karol Rebro.

384 BLAHO, Peter. Derivativny sposob nabudnutia vlastnictva podle rimského prava.
In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala
Skiejpka, aneb Rimské pravo napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-
64-3, str. 79.

35 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-11-09]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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Nemam byt v lepSim postaveni, nez byl muij predchiidce, od kterého odvozuji

své pravo.38®

Proces pievodu vlastnictvi byl v Rimé ovladan zasadou nemo ad alium plus
iuris transferre potest quam ipse habet, nikdo nemohl pievést na druhého vice prav,
nez sam meél. V pocatcich se nakonec mohla pfevadét prava pouze ve stejném
rozsahu, v jakém je mél ptivodni vlastnik. Teprve pozdéji bylo mozné prevadét
1 pouze Cast prav. Kazdopadné¢ tato zdsada vylucovala nabyti vlastnictvi od osoby
neopravnéné, tedy od osoby, kterd nebyla vlastnikem. Nemovitosti patiily k vécem
mancipacnim, ke kterym se po dlouhou dobu vztahovaly pfisnéjsi podminky
pro jejich ptevod. Zasadnim charakteristickym znakem pro fimské derivativni
nabyti vlastnictvi byla jeho jiz v praci zminénd dvoufdzovost. Tedy v prvni fazi
musel existovat pravni diivod pfevodu vlastnictvi s obliga¢nimi Gcinky, a teprve
poté mohlo dojit k pievodu vécného prava.®®’ Derivativni nabyvani vlastnictvi pak
lze taktéz charakterizovat odvozenosti od vlastnictvi predchtidce, jinymi slovy
bez existence vlastnictvi ptivodniho vlastnika nemohlo existovat vlastnictvi nového

vlastnika, ¢imz se velmi vyrazné odlisovalo od nabyvani originarniho.3%8

Dutivodova zprava k NOZ oznacuje fimskopravni nauku o titulu a modu nabyti
vlastnictvi za strnulé dogma, jez bylo soucasti naseho pravniho fadu do roku 1950,
kdy se stfedni kodex odchylil z této pravni tradice. Uvadi déle, Ze se dvoufazovost
vréatila do pravniho fadu v roce 1964 a hlavnim diivodem byl vyznam pro vybirani

notaiskych poplatkli a nazor pracujicich.38®

Zajimavosti je, Ze ucinnosti stfedniho kodexu odpadla dvoufdzovost

pro vSechny véci, tedy i pro véci nemovité, a jiz samotnd smlouva méla vécné,

36 Preklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-10-10]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

Tlustrace predmétu kupni smlouvy napiiklad Digesta, Paulus, 1. 34. 1-2: ,,Predmétem kupni
smlouvy mohou byt vSechny véci, které miize nékdo mit nebo drzet nebo na né Zalovat...“
Preklad ptevzat z: SKREJPEK, Michal, KINDL, Vladimir, SEBOR, Véaclav. Prameny
rimského prava: Fontes iuris romani. Vyd. 2., (jako Prameny fimského prava - Fontes
iuri romani vydani 1.). Praha: LexisNexis, 2004. Focus (LexisNexis CZ). ISBN 80-86199-89-
4, str. 233.

BLAHO, Peter. Derivativny sposob nabudnutia viastnictva podle rimského prava.
In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala
Skirejpka, aneb Rimské pravo napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-
64-3, str. 77.

ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 281.
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tj. translacni ucinky. Tak bylo uvedeno v ustanoveni § 111 stfedniho kodexu:
WVlastnictvi k vécem jednotlivé urcenym prevadi se uz samou smlouvou, neni-li

umluveno jinak anebo nevyplyva-li nic jiného ze zvlastnich predpisii.*

S ucinnosti SOZ nastal odklon od konsensualniho principu, kdy byla
znovuzaveden princip tradice, ackoliv bylo mozné, aby se ucastnici dohodli
i na ptevodu pouhou smlouvou. Z hlediska nemovitych doslo k odvraceni
od konsensualniho principu zavedenim registrace smluv statnimi notafi. Tento
odklon byl dokonan zakonem ¢. 264/1992 Sb. s G¢innosti ke dni 1. 1. 1993, kdy se
do pravniho tad vratil intabulacni princip, tj. vklad do katastru nemovitosti

S konstitutivnimi ucinky.

V priubéchu piipravy rekodifikace NOZ byly zvaZzovany rizné varianty. Prvni
variantou, kterou mizeme vidét i v afinném znéni zdkona, bylo ponechani
intabula¢niho principu s pisemnou formou smlouvy. Druhd varianta stdla

na konsensualnim principu s pisemnou smlouvou ve formé notai'ského zapisu.3%

Prvni smér zastaval napiiklad Jifi Spacil, ktery argumentoval nasledovné:
»Nelze sice prehlédnout vyhody specializace osoby sepisujici smlouvu
na problematiku prevodu nemovitosti a jejiho pripadného ruceni za vady smlouvy,
pokud ovsem smlouvu sepisuje advokat nebo notar, mély by mit strany smlouvy tyto

zdaruky i podle nyni platné ipravy.*3%

Zastancem druhé varianty byl hlavni autor NOZ Karel Elia§, ktery
zduraziioval prednosti konsensudlniho pfevodu 1 pro nemovité véci, ovSem
s dovétkem nutnosti formy vetejné listiny: ,narizeni formy verejné listiny
pro smlouvu o prevodu viastnického prava k nemovitosti by znemoznilo pripady
pokoutniho sepisovani téchto smluv na problematické urovni a casto provazené
danovymi uniky, obchod nemovitostmi by se stal prithlednéjsim (zejména ve vazbé
na zasady plynouci z upravy preferujici bezhotovostni platebni styk a z opatieni

proti legalizaci vynosii z trestné cinnosti).*>%

3% JINDRICH, Miloslav. Pirevody nemovitosti. Pravni rozhledy, 2008, &. 2 str. 38. Nékteii autofi
chtéli i navrat pozemkovych soudd, ¢i navrat registra¢ni povinnosti notara.

¥ SPACIL, Jiti. Problémy vlastnické jistoty v Ceské republice. Pravni rozhledy, 2005, &. 1,

str. 8-12. Dale napiiklad BAUDYS, Petr. K ndvrhu ziizovat viastnické prdavo k nemovitosti

ucinnosti smlouvy. Pravni rozhledy, 2007, ¢. 24.

ELIAS, Karel. Prevod viastnického prdva k nemovitosti — feseni v kontinentdlnim pravu

a moznosti pro Ceskou upravu. Pravni rozhledy, 2004, ¢. 18, str. 659-664.
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Konsensudlni princip pfevodu vlastnictvi ma svij moderni plvod
ve francouzském pravu.3®® Zruseni feudalniho systému a glorifikace ideald
svobody, bratrstvi a rovnosti se projevila v pravu po francouzské revoluci.®¥
V soucasnosti existuji pravni fady, které stoji na konsensualnim principu i pro véci
nemovité, za priklad mizeme uvést polsky Kodeks cywilny, ktery pro pievod
nemovitych véci dle ustanoveni § 158 odst. 1 pod sankci neplatnosti dle ustanoveni

§ 73 odst. 2 vyzaduje formu notaiského zapisu.>®

Karel Elid$ zdaraziuje, ze oprosténi se od principu titulu a modu je praktické
a vychazi z autonomie viile, tedy prava vznikaji samotnym projevem viile.>*® Tento
nazor v obecné roviné v duchu svych, v praci citovanych nazord, drzi, avsak u véci
nemovitych dvoufdzovost ponechdva. Zdiraziiovanou autonomii ville vSak

neponechava paradoxné ani v rozmeéru, jaky mel komunisticky stfedni kodex.

Tvirci NOZ tedy na jedné stran¢ fikaji, ze jsme dostate¢né svobodni
na prevadéni vlastnictvi k movitym vécem samotnou smlouvou, ale jiz ne natolik,

abychom mohli pfevadét vlastnictvi k vécem nemovitym.

Derivativni zplsoby nabyti vlastnického prava je také mozné oznacovat jako
odvozené. V tomto piipadé miizeme na pravo piedchiidce nahlizet dvojim
zpusobem, a to jednak v ptipadé, Ze se dosavadni vlastnik véci svého prava vzdava
a u nabyvatele potom vznik4 vlastnické pravo, a jednak vlastnické pravo k véci

nezanika a méni se vlastné pouze subjekt vlastnického prava.
5.1.2.1 Sukcese

V piipadé sukcese se pouze méni subjekt vlastnického prava a dochazi
tedy k ptechodu vlastnictvi. Sukcese mlze byt singularni v pfipad€, Ze nastane

ptechod jediného prava nebo sukcese univerzalni v piipade, kdy dojde k ptechodu

3% Do francouzské revoluce se uplatiiovala taktéz dvoufidzovost s principem tradice, prestoze

pozadavky na pfedavani nebyly zdaleka tak striktni. MAZEAUD, Jean; MAZEAUD, Henri,
CHABAS, Frangois; MAZEAUD, Léon. Lecons de droit civil 1l, 1966, marg. 1613. Citovano
z FABER, Wolfgang; COSTA, Martine. Die Eigentumsiibertragung mit Vertragsabschluss
beim Kauf beweglicher Sachen im franzosischen und belgischen Recht. Zeitschrift fiir das
Europarecht, Internationales Privatrecht sowie Rechtsvergleichung. 2010, op. cit., str. 262

3% VON BAR, Christian; DROBNIG, Ulrich. The Interaction of Contract Law and Tort and
Property Law in Europe. Miinchenn: Sellier, 2004. ISBN: 9783935808200, str. 188.

3% GNIEWEK, Edward, a kol., Podstawy prawa cywilnego. Warszawa: C. H. Beck, 2011. 4.

vydani. ISBN 978-83-255-3077-8. str. 225.

ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.

Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 281.
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veskerych prav i zavazki z jednoho subjektu na druhy, ptikladem mtze byt dédicka
posloupnost nebo nabyti majetku v rdmci konkurzu. V fimském pravu byla nejdiive
znama pouze sukcese univerzalni. Sukcesi singularni spatfujeme v fimském pravu
az od pocatku doby klasické, predevsim pokud jde o nabyti vlastnictvi na zakladé

smlouvy trhové nebo u odkaz(.>%’

5.1.2.2 Mancipace a injurecesse

Mancipatio je institut prastarého civilniho prava a nejstar$i zpusob derivativniho
nabyvani vlastnictvi. Je zminovana jiz Zakonem XII desek, tedy kolem patého
stoleti pfed nasim letopoétem, pti¢emz napiiklad Leopold Heyrovsky uvadi, ze se
jedna o institut jesté starsi.>®

V nejstarsi dobé byla mancipace redlnou trhovou smlouvou, pii niz bral kupec
véc za hotové platidlo, kdy spravnou vahu odvazovaného kovu, nebot’ jesté nebyly

razené mince, zabezpedovala nestrannd osoba.>*°

Pivodni podoba mancipace v dusledku vyvoje penéznictvi upadala a nebot’
se zacaly penize pocitat, namisto vdzeni pivodniho platidla, zménil se i raz
mancipace. [ pfesto, Ze nyni byla osoba védzného v podstat€¢ nadbytecna
a odvazZovani ztratilo plivodni vyznam, byly zédkladni znaky mancipace zachovany,
i kdyz jejich ptitomnost byla pouze symbolicka. Mancipace se tak preménila
na abstraktni, formalni, obrazny, slavnostni az obfadni pfevod mancipaéni véci, pii
kterém bylo placeni zastoupeno kouskem rudy. Po zavedeni razenych penéz zhruba
ve tfetim stoleti pred naSim letopoctem byl pak kousek rudy nahrazen symbolickou

minci —nummao uno. Gaius uvadi, Ze mancipace je: ,,imaginaria quaedam venditio®.
Gaius, Institutiones, I. 119

,Est autem mancipatio, ut supra quoque diximus, imaginaria quaedam
venditio, quod et ipsum ius proprium civium Romanorum est. Eaque res ita agitur:
adhibitis non minus quam quinque testibus civibus Romanis puberibus et praeterea

alio eiusdem conditionis, qui libram aeneam teneat, qui appellatur libripens, is, qui

37 BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu fimském, dil I, prdava vécnd.

Praha, 1945, str. 98.

Heyrovsky, L. Déjiny a systém soukromého prava rimského. 4. vydani. Praha: Nakladatelstvi
J. Otto, 1910, str. 341.

BALIK, Stanislav, BALIK, Stanislav. Rukover k déjinam rimského prava a jeho instituci.
3. roz§. vyd. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010. ISBN 978-80-7380-
256-1, str. 152.
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mancipio accipit, rem tenens ita dicit: hunc ego hominem ex iure quirtium meum
esse aio isque mihi emptus esto hoc aere aeneaque llibra. Deinde aere percutit

libram idque aes dat ei, a quo mancipio accipit, quasi preti loco.*“

V piitomnosti ne méné nez péti svédk, dospelych obcant fimskych, a kromé
toho dalSiho, stejného postaveni, jenz drzi bronzové vadhy a nazyva se proto vazny
(libripens), ten, jenz mancipaci nabyva, drze v ruce kousek bronzu a fekne proto:
Ja pravim, Ze tento otrok je podle kviritského prava mij a ten budiz mnou koupen
pomoci tohoto bronzu abronzové vahy. Nato kouskem bronzu udeti o vahy

a jakoby trhovou cenu da ten bronz tomu, od koho mancipaci nabyva.*%

Movité véci, které se mancipaci nabyvaly, musely byt pfi tomto aktu
pfitomny a mohlo jich byt mancipovéno najednou jenom tolik, kolik jich bylo
mozno uchopit rukou. Pokud $lo o pievod vlastnictvi k nemovitostem, mancipovaly
se V nepritomnosti, a predmétem jedné mancipace mohlo byt i vice pozemki, které
dokonce mohly leZzet na riznych mistech.®r Tuto skute¢nost dokazuje i Gaius

ve svém komentafi.
Gaius, Institutiones, I. 121

,In eo solo praedium mancipatio a ceterorum mancipatione differt, quod
personae serviles et liberae, item animalia quae mancipi sunt, nisi in praesentia
sint, mancipari non possunt; adeo quidem ut eum, qui mancipio accipit,
adprehendere id ipsum, quo dei mancipio datur, necesse sit; unde atiam mancipatio

dicitur, quia res manu caputir; praedia cero absentia solent mancipari.*

Mancipace pozemki se od mancipace ostatnich véci li§i pouze tim, Ze osoby
otrocké i svobodné, stejn€ jako zvifata, jeZ patii mezi véci mancipacni, mohou byt
mancipovany jen tehdy, jsou-li pfitomny. Dokonce tak, Ze je nutné, aby ten, kdo
mancipaci nabyva, rukou uchopil véc, jez se mu mancipaci piredava. Proto se také
tomu jednani fikd mancipace, protoze véc se uchopi rukou (manu ... capitur).

Naproti tomu pozemky byvaji mancipovany i v nepfitomnosti.*®?

400 Ppyeklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve ctyrech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 73.

41 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava rimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 341. Blize viz BREZZO, C, La Mancipatio. Torino: Fratelli Bocca Editori
1891, str. 60.

402 Pteklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 72—73.
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Mancipace v archaickém pravu neméla povahu pouze vécnépravni, méla totiz
1 stranku obliganépravni, coz vyplyvalo z charakteru mancipace jako reédlné
smlouvy. Ta spocivala v tom, ze prevodce mancipacni véci podle zakona XII desek
rucil jiz z titulu samotné mancipatio za to, Ze je vlastnikem pievadéné véci, jednalo
se tedy o odpovédnost prevodce za pravni vady prodané véci, odpoveédnost
za evikci.*®® Respektive pro piipad vindikaéniho procesu vedeného z popudu tfeti
osoby, kterd na podklad¢ tvrzeného vlastnictvi k mancipaci pievadéné véci
uplatiiovala narok na vydani véci smérem k nabyvateli, byl pfevodce zavazan
vystoupit v daném sporu k ochrané¢ prav nabyvatele. Prosoudil-li pfevodce

ve vindika¢nim procesu ¢i na ochranu kupce viibec nevystoupil, byl povinen

zaplatit nabyvateli dvojnasobek trhové ceny prodané véci.

Vyvojem fimského prava se koupeé mancipaci jako realné smlouvy odd¢lila
na konsensualni emptio venditio jako titulus a mancipaci ve form¢ obrazného
a formalniho pfevodu vlastnictvi jako modus. Okamzikem tohoto rozliSovani znovu
vyvstala odpovédnost za evikci, ktera z logiky véci musela vychazet z titulu,
nikoliv aZ z modu. Zpocatku vyuzivani kupni smlouvy jako konsensualniho
kontraktu, tedy v obdobi ptedklasického prava, evikéni zavazek nebyl soucasti
smlouvy. Aby mél v tomto obdobi fimského prava prodavajici evikéni zévazek,
muselo tak byt vyslovné domluveno ve formé garancni stipulace. Tato stipulacni
zaruka byla zajiSténa donucenim praetora, predstavovala fimskou formu ochrany
poméril a slouzila k aspé$nému provedeni fizeni in iure.*** Evikéni stipulace
(stipulatio de evictione) mohla obsahovat slib prodavajiciho, zabezpecujici rem
habere licere kupujiciho. Pokud by z této stipulace vzesla zaloba v piipadé evikce,
smétfovala na nahradu Skody. Postupem casu vSak ptevladly evikéni stipulace,
jejichz obsahem byla finan¢ni ¢astka, zpravidla znéla takova stipulatio de evictione
na dvojnasobnou cenu zemptio venditio.*®® Dal§im postupem &asu, v pravu
klasickém, i v tomto ohledu prevladla ochrana bona fides, evikéni zavazek zacal

byt povazovan za obvyklé ustanoveni trhové smlouvy a jako takovy bylo mozné

48 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého prdava rimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 695

44 VAZNY, Jan. Rimsky proces civilni. V Praze: Melantrich, 1935. Randova pravnicka kniznice,
str. 87-88.

45 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 696.
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pouzit zalobu, i kdyby nebyl vyslovné ujednan. Kupujici po této zméné mohl

zalovat pfimo na zaklad¢ actio empti, jak vyplyva z lulianova fragmentu.
lulianus, Digesta, 21. 2. 8

,Venditor hominis emptori praestare debet, quanti eius interest hominem
venditoris fuisse. Quare sive partus ancillae sive hereditas, quam servus iussu
emptoris adierit, evicta fuerit, agi ex empto potest: et sicut obligatus est venditor,
ut praestet licere habere hominem quem vendidit, ita ea quoque quae per eum

adquiri potuerunt praestare debet emptori, ut habeat.*

Prodejce otroka musi kupujicimu rucit do vyse Gplné interesse, kterou pozdéji
jmenovany mél v tom, ze otrok mél patfit prodejci. Procez, pokud by kupujici mél
kvili evikci pfijit o potomstvo otrokyné nebo nemovitost, na niz otrok jeho
ptikazem vstoupil, mize vznést zalobu z koupé. A pravé jako je prodejce vazan
dorucit mu otroka, kterého mu prodal, stejné tak je vazan nahradit kupujicimu vse,

co mohl ziskat skrze otroka, kdyby o n&j byl neptisel.*%®

Také v ptipad¢ trhové smlouvy, jejimZ predmétem byl pozemek, odpovidal
pfevodce za spravnost jeho vyméry. V piipadé oklaméni byl pfevodce povinen
zaplatit nabyvateli dvojnasobek rozdilu ceny mezi cenou zaplacenou a cenou, ktera

méla byt zaplacena ve skuteénosti po pravu.*%’

Mancipace nebyla vazéna na pravni divod, ktery k ni vedl, a bylo mozné
ji uzit k jakémukoliv dovolenému ucelu, avSak nemohla k ni byt pfipojena
ani podminka ani lhita.*®® Mancipaéni formule mohla byt rozsifena o leges
mancipio, ¢imz se vyhrazovaly mancipantovi sluzebnosti ve prospéch zcizeného
pozemku. Také bylo mozné do mancipace pojmout in mancipatio dicta, to jest
prohlaseni o relevantnich skute¢nostech vztahujicich se k vlastnostem pozemku —
naptiklad jeho velikost, skutenost, Ze pozemek neni zatizen sluZzebnostmi, nebo

zda jsou s nim spojena né&jaka pozemkova prava.*%® Mancipace v této formé byla

46 pyeklad pievzat z: CERNA, Lucie. Podstatné ndlezitosti a vicel kupni smlouvy v historické

komparaci. Olomouc, 2020. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouci, Pravnicka

fakulta, str. 13.

BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu #imském, dil I, prava vécnd.

Praha, 1945, str. 101.

48 BARTOSEK, Milan. Déjiny #imského prava: ve tiech fazich jeho vyvoje. Praha: Academia,
1988, str. 194.

49 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 343.
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ovSem uzivana piedev$im v pocatcich fimského statu a v dobé klasické. V dobé
Justinianové se mancipace z jiz vysvétlenych divodu dale nevyuzivalo. Na druhé
stran¢ byla mancipace vyuzivana také pro pfevod véci nemancipacnich. Miroslav
Bohacek dale uvedl, s odkazy objevy mancipacnich listin ravennskych ze sedmého
az devatého stoleti naseho letopoctu, o stale uzivané mancipaci, tedy davno v dobg,
kdy jiz ochrana bonitarniho vlastnictvi byla zcela dostatecnou a pouziti mancipace

¢inila nadbyteénou.**°

Dal$i moznosti ptevodu dominium ex iure Quiritium byla injurecesse, jez byla
mlad$im a moderngjsim zpisobem pievodu vlastnictvi pfipominajici formu
vindika¢niho procesu a jejiz existence je patrnd jiz ze Zakona XII desek. Tento
zpiisob viak nebyl mezi Rimany zdaleka tak obliben. Injurecesse byla formalngjsim
zpusobem pievodu vlastnictvi, pfi jejimz vyuziti bylo vzdy nutné obratit

se na soudniho magistrata.*!!

Gaius, Institutiones, Il. 24

,,In iure cessio autem hoc modo fit: apud magistratum populi Romani veluti
praetorem is, cui res in iure ceditur, rem tenens ita dicit: Hunc ego hominem ex
iure Quiritium meum esse aio; deinde postquam hic vindicaverit, praetor interrogat
eum, qui cedit, an contra vindicet; quo negante aut tacente tunc ei, qui vindicaverit,
eam rem addicit; idque legis actio vocatur. hoc fieri potest etiam in prouinciis apud

praesides earum.*

Injurecesse se pak provadi takto: pfed magistrdtem ndroda ftimského,
naptiklad pfed praetorem, uchopi véc ten, komu se véc injurecessi postupuje a fekne
toto: Ja prohlasuji, ze podle kviritského prava je tento otrok muj! Nato, potom,
co tento vykonal, otdZe se praetor toho, kdo postupuje, zda proti vindikaci néco
nenamita. Tehdy, kdyz odpovida, ze ne anebo kdyz ml¢i, ptitkne (praetor) tu véc
tomu, kdo provedl vindikaci. A tomu se fikd legisakce. Toto jednani

Ize podstupovat také v provinciich pied jejich spravci.*'?

410 BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu fimském, dil I, prava vécnd.

Praha, 1945, str. 101.

VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, éast II. (Zanik obligace a nauky o objektu a subjektu

obligace), Bratislava 1927, str. 30.

42 Pteklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 101.
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Tento zplsob pievodu vlastnictvi tak byl fiktivnim soudnim fizenim sui
generis, kdy musel zalobce pronést danou vindika¢ni formuli (hanc ego rem ex iure
Quiritium meam esse aio), prohlasil tedy, Ze dana véc je v jeho kviritském
vlastnictvi. Pokud se zalovany nepokousel pokusit o protindvrh nebo souhlasil
s narokem zalobce, bylo potvrzeno pravo zalobce na majetek. Tento systém byl
pouzivan od dob Zakona XlI desek, kdyz ob¢ strany chtély legalné potvrdit prevod
vlastnictvi bez jakychkoli sportt mezi nimi. Pfevodce byl proto pouze zdanlivym
zalovanym a nabyvatel pouze zddnlivym Zalobcem u soudu, aby ziskal oficialni
potvrzeni prevodu. Na to magistrat jejich jednani potvrdil, a tim véc ptitknul
do vlastnictvi nabyvatele.*'® Na rozdil od mancipace tato metoda umoziovala

pievod nehmotnych vlastnosti, naptiklad dédi¢nost, uzivaci pravo atd.*'*

Pokud jde o nemovitosti, konkrétné tedy o italské pozemky, uvadi Gaius,
ze k praediorum urbanorum bylo mozné vlastnictvi pievést pouze injurecessi,
k praediorum rusticorum se uzivalo i mancipace.*® Divod pro slavnostni
a vetejny proces byl podle mého minéni projevem potieby urcité jednoduché pravni
jistoty. Pozemky patfily mezi mancipacni véci, u kterych by prosté ptredani
(traditio) pro jejich vyznam nebylo dostacujici, a nebylo by mozné vlastnictvi
prokézat. V dob¢ archaické a klasické se jednalo bezesporu o uzitecné a praktické
instituty, jak jsem jiz zminil v ¢asti pojednavajici o res mancipi, byt’ vyznam byl
spise ve vefejnosti nez ve slavnostnich formulich, ale srozvojem Rima
a posilovanim ochrany bonitarniho vlastnictvi byly pievadény cCasto pouze
neformalné. V téchto pocatcich se jednalo o faktické jediné jednani, pii kterém byla
predana véc. V dobé pozdni republiky takovému pfedani piedchazelo jednani
obliga¢ni. S koncem rozliSovani mezi vlastnictvim kviritskym a bonitdrnim
prevadeéni témito zplisoby zacalo zcela postradat smysl, a za cisafe Justinidna pak

bylo mozné prevadét vse, tedy i italské pozemky, pouhou tradici se stejnymi ucinky.

43 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck,
1995. ISBN 80-7179-031-1, str. 172.

414 ERNT, Jakub. Transfer of property Ownership in ancient Rome: IMPERIUM ROMANUM.
Historia ~Antycznego Rzymu [online]. 2004 [cit. 2021-01-31]. Dostupné z:
https://imperiumromanum.pl/en/article/transfer-of-property-ownership-in-ancient-rome/

45 GAIUS. Uéebnice prdava ve ctyfech knihdach. Prelozil KINCL, Jaromir. Plzefi: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 101.
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5.1.2.3 Tradice

Traditio byla zndma od usvitu ¢asu nejen v Rimé a v podstaté znamenala pouhy
pfenos pifedmétu z jedné ruky do druhé a jako takova byla k dispozici nejen
fimskym obcantim, ale také obCaniim latinskym a cizincim. Jako neformalni
zpusob pievodu se tradice uzivalo nejbéznéjsim zptisobem, zpocatku pro véci bez
celospolecenského vyznamu, pozdéji i pro tyto véci. Odevzdani véci je v koneéném
disledku ,,pouhym® dobrovolnym odevzdanim véci, respektive fyzické drzby.

V tradici se tedy projevuji dva fyzické tikony, vydani véci a piijeti vydané véci.

Je myslim zfejmé, Ze bez souhlasné ville neni mozné predmét piijmout
ani predat. Z uvedeného vyplyva, ze se v principu tradici prevadéla fakticka moc
nad véci, nikoliv pfimo vlastnictvi. Skutecnost, Ze se nabyti vlastnictvi neobeslo
bez drzby nebo Ze se oba pravni instituty nepopiratelné ovliviiuji, neni prekvapiva.
Rimské pravo je eklatantnim piikladem racionalniho a pragmatického piistupu
ke spolecenské uloze vlastnictvi a drzby a zplisobem sob¢ vlastnim dokézalo
Vv praxi vyuzit fungovani obou, navzdory myslence ,,nihil communes habet
proprietas cum possessione.*!® Z hlediska tradice jako prvku skutkové podstaty
derivativniho nabyvani vlastnictvi, pfedstavovala drzba a vlastnictvi dva odlisné
prvky, které paradoxné v fimském pravu jednotu, ktera na jedné stran€ ohrani¢ovala
dva odd¢litelné elementy nabyvani, ale na druhé strané neoddélitelné spojeni obou
slozek nabyvéani vlastnictvi.*” Dfive, nez piejdu k popisu uzivani traditio
Vv riznych fazich vyvoje fimského statu odlisné pro res mancipi a res nec mancipi,
je dle mého ndzoru dilezité uvést, Ze sama tradice nikdy v fimském pravu

k pfevodu vlastnictvi nepostacovala a vzdy ji musel predchazet pravni titul.
Paulus, Digesta, 41. 3. 31

,,Numqguam in usucapionibus iuris error possessori prodest: et ideo Proculus
ait, si per errorem initio venditionis tutor pupillo auctor factus sit vel post longum

tempus venditionis peractum, usucapi non posse, quia iuris error est.*

416
417

Vlastnictvi nema nic spole¢ného s drzbou. Pieklad autora.

BLAHO, Peter. Derivativny sposob nabudnutia vlastnictva podle rimského prava.
In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala
Skiejpka, aneb Rimské pravo napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-
64-3, str. 81.
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Pouhé ptedéani nikdy nepievadi vlastnictvi, pouze tehdy, pokud mu piedchézi

prodej, nebo jiny spravedlivy diivod, od néhoz se predani odvozuje.*'8

Paulus ve svém fragmentu neuvad¢l taxativni vycet pravnich divodi, tedy

moznych tituldi, a jednalo se tak o vycCet demonstrativni.

Aby byla traditio platna, byla vzdy vyzadovana vile zcizit. Tedy voluntas
dominii transferendi, vile jako pozadavek akcentovany zejména justinianskym
pravem. Tento konsensus byl logicky vyzadovan u titulu, tedy pravniho divodu
ptrevodu, tak i u modu, tedy odevzdani véci. Traditio se od vySe uvedenych zptisobu
zna¢né lisila. Rozdil spociva v historickém piavodu, kdy traditio byla institutem
vzniknuv§im v oblasti ius naturale. Pivodné¢ se traditio uzivala pro neformalni
pfedani v§eho druhu, které mélo vyznam pouze fakticky, nikoli pravni. Postupem
casu vSak k tomuto pfedani v nékterych ptipadech pfistoupila i soucinnost druhé
strany a predani mé¢lo za ucinek pievod drzby. Nakonec ptibyl i fadny dtvod (iusta
causa traditionis), jenz pravné dovoloval pfevod vlastnického prava, a traditio méla
za u¢inek prevod vlastnictvi.**® Na tomto misté povazuji za zajimavé zminit spor

mezi fimskymi pravniky lulianem a Ulpianem.
lulianus, Digesta, 41. 1. 36

,Cum in corpus quidem quod traditur consentiamus, in causis vero
dissentiamus, non animadverto, cur inefficax sit traditio, veluti si ego credam
me ex testamento tibi obligatum esse, ut fundum tradam, tu existimes ex stipulatu
tibi eum deberi. Nam et si pecuniam numeratam tibi tradam donandi gratia, tu eam
quasi creditam accipias, constat proprietatem ad te transire nec impedimento esse,

quod circa causam dandi atque accipiendi dissenserimus.*

Paklize se shodneme, pokud jde o pfedmét, a ten se odevzda, ale pokud jde
o kauzu (divod) nabyti, se neshodneme, nechapu, pro¢ by odevzdani mélo byt
neucinné. Je to asi tak, pokud si myslim, ze jsem ti zavazany odevzdat pozemek
z testamentu, ale ty si myslis, Ze se ti dluzi ze stipulace. Nebo pokud ti odevzdam
odpocitané penize s imyslem darovat ti je, ty je vSak piijimas jako ptjcku, je jisté,

ze vlastnické pravo pfejde na piijemce, a neni tu Zadn4 prekazka v tom, Ze jsme se,

48 Pieklad pievzat zz SKREJPEK, Michal. Rimské pravo v obcanském zdkoniku: komentdr
a prameny. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 159.

49 BARTOSEK, Milan. Skola pravnického mysleni. Praha: Karolinum, 1993. ISBN 80-7184-
892-1, str. 202.
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co se tyka duvodu dat a ptijmout, nerozhodli. Souhlasime se skute¢nosti, ze byl
dodan majetek, ale nesouhlasime s diivody doruceni, nerozumim tomu, pro¢ by
predani majetku mélo byt neplatné; naptiklad pokud se domnivam, Ze jsem povinen
prevést ti kus zeme na zakladé zavéti, a prevedu ji, a ty mas dojem, ze bych tak m¢l
udélat na zéklad¢ stipulace. Nebo pokud ti zaplatim penézni ¢astku jako dar, a ty si
myslis, Ze ti je chei pUjcit, je dohodnuto, Ze vlastnictvi pfechazi na tebe. Skute¢nost,

7e jsme rozdilného nazoru na diivody, nejsou piekazkou zadkonného prevodu.*?

Ulpianus, Digesta, 12. 1. 18

,,ol 8go quasi deponens tibi dedero, tu quasi mutuam accipias, nec depositum
nec mutuum est: idem est et si tu quasi mutuam pecuniam dederis, ego quasi
commodatam ostendendi gratia accepi: sed in utroque casu consumptis nummis

condictioni sine doli exceptione locus erit.«

Pokud vam dam penize jako zalohu a vy je pfijmete jako ptjcku, neni to ani
vklad, ani pujcka; a stejné pravidlo plati tam, kde davate penize jako pujcku
ke konzumaci a ja ji pfijimam jako pijcku, kterd ma byt pouzita za ucelem
okazalosti; v obou ptipadech vSak, pokud jsou penize vynaloZeny, bude existovat

davod pro osobni zalobu na vymahani bez vyjimky na zaklad¢ podvodu.

lulianus byl zastancem pojeti tradice jako abstraktniho nabyti vlastnického
prava, pro které neni pfimo tfeba pravni divod, prestoZe zpravidla existoval.
Takovou smlouvu ptredchazejici pfedani véci povaZzoval pouze za dikaz skutecné
souhlasné vile stran. Naproti nému mladsi Ulpianus povazoval tradici za kauzalni
pievod vlastnictvi, pro ktery je titul zcela nezbytny. Za abstraktni nabyti vlastnictvi
povazoval mancipaci a injurecessi. Myslenka luliana se neprosadila a prevazil

nazor mladsiho Ulpiana.*?

V kontextu tématu predkladané prace se ovSem jednalo o neformélni pfevod
vlastnictvi, ktery byl zpocatku uzivan pouze pro véci res nec mancipi, u kterych

zakladal civilni vlastnictvi. Pokud byl uzit u véci res mancipi, tak zalozil pouze

40 pyeklad pievzat zz GVARDOVA, Katefina. Origindrni nabyvdni vlastnictvi v prdvu

Justinianském a pozdejsich pravnich upravach. Plzen, 2013. Diplomova prace. Zapadoceska
univerzita v Plzni, str. 54.

BLAHO, Peter. Derivativny sposob nabudnutia vlastnictva podle rimského prava.
In: BELOVSKY, Petr, STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala
Skiejpka, aneb Rimské pravo napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-
64-3, str. 83.
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vlastnictvi bonitarni, tedy pouze 1épe chranénou drzbu véci, a civilni vlastnictvi
nabyvatel ziskal pravné az vydrzenim, ke kterému mu traditio poskytla radny titul.
K provinénim pozemkum traditio zpusobovala pouze vznik zminéného institutu

possessio vel ususfructus.

Vzhledem ke zvySujici se ochrané bonitarniho vlastnictvi a rozvojem statu,
kdy byly formalni zplsoby pfevodu nepraktické, byla tradice Casto uzivana
1 u mancipacnich véci. Tradice spocivala v prostém odevzdanim véci, pficemz
pozemky se daly odevzdat pouhym ukazanim z dalky, tzv. traditio longa manu.*??
V jistém smyslu se tak za¢al hroutit klasicky systém pfenosu vlastnictvi.*?® Prestoze
bylo mozné nadale uzivat mancipaci, ve skutecnosti se jednalo o jeji fakticky konec.
Tato postupnd spoleCensko-pravni zména byla podle mého nézoru zpiisobena
rozvojem fimské fiSe, ekonomiky a obchodnich styk.

Casté uzivani traditio se odiivodiiuje tim, Ze pii hospodaiském rozmachu
Rimské fise, kdy se z malého agrarniho statu stavala rozlehla fise s rozvijejicimi
se sménnymi a obchodnimi vztahy s nejrtiznéj§imi konc¢inami svéta, byl vyzadovan

¢ily obchod s méné formalnim zptisobem nabyvani vlastnictvi.*?

V Justinianoveé kodifikaci se traditio stala jedinou metodou pfevodu majetku,
poté, co byla mancipace a iure cessio prohlaSeny za zastaralé¢ a vymazany z texti
klasickych fimskych pravniki. Na rozdil od téchto zminénych dvou metod traditio
zavisela na existenci a ptijatelnosti pravni pfi¢iny pfevodu majetku, zatimco dalsi
dvé metody zavisely pouze na pozadavcich formalnich. Takovym pravnim
divodem by mohla byt kupni a prodejni smlouva, sména nebo dar. Podle
Justinidnova kodexu byl pozadavek fyzického predani objektu nahrazen pisemnym
prohldSenim prodavajiciho. Soucasné se ostatni metody staly zastaralymi a nastalo
odstrafiovani jejich stop, tzv. interpolace, z oficidlnich zaznami o pravu, véetné

piepsani a preskrtnuti slov v klasickych textech a Justinianové kodexu.*?®

42 BARTOSEK, Milan. Dé&jiny #imského prava: ve tiech fizich jeho vyvoje. Praha: Academia,
1988, str. 203

43 DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER, Franciszek. Prdvo
Fimské: zdklady soukromého prdava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-
87382-41-7, str. 200.

44 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdvo. 2. doplnéné
a pfepracované vydani, Praha: C. H. Beck, 1995. 386 s. ISBN 8071790311, str. 159.

425 ERNT, Jakub. Transfer of Property Ownership in Ancient Rome: IMPERIUM ROMANUM.
Historia ~ Antycznego  Rzymu [online]. 2004  [cit.  2021-01-31].  Dostupné
z: https://imperiumromanum.pl/en/article/transfer-of-property-ownership-in-ancient-rome/
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5.1.3 Prevod plodii a prisluSenstvi

Plodem se rozumi pravidelny hospodaisky vytézek plodonosnych véci, naptiklad
ovoce, mléko nebo mlad’ata zvirat. Maso nebo zvifeci koZeSina vSak nebyly
povazovany za plod, nybrz za uzitek véci, nebot’ je neslo od zvifete oddélit

bez naruseni jeho podstaty.*?°

Justinianus, Institutiones, 2. 1. 37

,»In pecudum fructu etiam fetus est, sicuti lac et pilus et lana: itaque agni
et haedi et vituli et equuli statim naturali iure dominii sunt fructuarii. Partus vero
ancillae in fructu non est itaque ad dominum proprietatis pertinet: absurdum enim
videbatur hominem in fructus esse, cum omnes fructus rerum natura hominum

gratia comparavit.*

K plodim zvifat patfi mldd’ata stejn¢ jako mléko, srst a vlna. Proto také
jehnata, ktizlata, telata a hiibata patii podle ptirozeného prava pozivateli okamzit¢.
Dité otrokyné se nepocitd mezi plody, i kdyz nélezi jejimu vlastnikovi. Bylo
by totiZ nesmyslné povazovat ¢lov€ka za plod, vzdyt’ pfece svou povahou maji

plody lidem slouzit.*?’

Zékladnim pravidlem pii nabyti vlastnického prava k plodim tedy bylo:
»Pokud jsou plody spojené s materskou véci, nejsou samostatné predmétem prdava

ani viastnického."*?®

Aby mohlo nastat nabyti vlastnictvi k plodim, musela existovat n¢jaka
plodonosna véc, ktera vyprodukovala plody, dile muselo dojit k oddéleni
(separatio) nebo k posbirani (perceptio) plodi a také musely existovat osoby, které
jsou schopny nabyti téchto plodu. Plody, které byly oddéleny od plodonosnych
véci, patfily tomu, kdo plodonosné véci vlastnil, ¢ili vlastnikovi matetské véci.

Nicméné existovaly situace, kdy byl vlastnik plodonosnych véci vyloucen

46 DOSTALIK, Petr. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu Digest cisaie Justinidna na piikladu

privustku, uzitku a plodu. In: HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr, eds. Stard Jjudikatura ve
svetle novych zdakonu. Olomouc: Turidicum Olomoucense ve spolupraci s Pravnickou fakultou
Univerzity Palackého v Olomouci, 2012. ISBN 978-80-873-822-64, str. 91.

Pteklad prevzat z: KRUGER, Paul, ed. Justinidanské Instituce: Iustiniani Institutiones. Ptelozil
BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 105.

48 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Zdklady rimskeho prava,

Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 202.
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z vlastnictvi plodd. Vlastnictvi k plodim mohl nabyt drzitel v dobré vite, emfyteuta

nebo usufruktaf.*?°

Rozlisovalo se, zda §lo o separatio nebo pereceptio, tedy zda jde o odd¢€leni
plodl nebo o sbér plodi. Separaci ploda bylo naptiklad setfeseni ovocnych stromil
nebo sklizen obili. Pti separaci plodu platilo, ze vlastnictvi k nim patfilo vlastnikovi
plodonosnych véci, avSak namisto vlastnika mohly nabyt vlastnické pravo dédi¢ny
najemnik nebo drzitel v dobré vife. Drzitel v dobré vife (bona fide possessor)
i nebo emfyteuta nabyvali vlastnictvi originarn€ samotnou separaci. Drzitel v dobré
vife nabyval vlastnictvi k plodiim do té doby, dokud mu majetek nebyl odejmut,

jak ilustruje dale citovany fragment.*%
lulianus, Digesta, 21. 1. 25. 2

,,Bone fidei emptor sevit et antequam fructus perciperet, cognovit fundum
alienum esse: an perceptione fructus suos faciat, quaeritur. Respondi: bonae fidei
emptor quod ad percipiendos fructus intellegi debet, quamdiu evictus fundus non
fuerit: namet servus alienus quem bona fide emero tamdiu mihi ex re mea vel ex

operis suis adquiret, quamdium a me evictus non fuerit.

Poctivy kupec zasel a diive, nez sklidil plody, seznal, Ze pozemek je cizi:
je otazka, zda sklizenim ucinil plody svymi. Odpovédél jsem: poctivého kupce
nutné za takového povazovat, pokud jde o sklizeni plodfi, dokud mu pozemek nebyl
odnat (evictio): nebot’ téz cizi otrok, jehoZ koupim v dobré vife, mi bude tak dlouho

nabyvat z mého majetku nebo ze svych sluzeb, dokud mi nebude odnat.*3

Podle formulace Justiniana nabyvali drzitel v dobré vife a emfyteuta
vlastnictvi k plodiim v dtsledku prace a nakladu, které vynalozili do plodonosnych

véci. Vlastnictvi plodl jim tedy piipadlo jako vyrovnéni za péci o véc.
Justinianus, Institutiones, 2. 1. 35

,,o1 quis a non domino, quem dominum esse crederet, bona fide fundum emerit

vel ex donatione aliave qua iusta cause aeque bona fide acceperit: naturali ratione

429 HEYROVSKY, Leopold, Dé&jiny a systém soukromého prava rimského. 4. vyd. Praha: Otto,

1910, str. 385.

Piestoze existovaly i nazory, Ze k nabyti vlastnictvi k plodim musel byt drzitel v dobré viie

nejen v dob¢ nabyti pozemku, ale taktéZ v dobé separace plodi.

4L BARTOSEK, Milan. Skola pravnického mysleni. Praha: Karolinum, 1993. ISBN 80-7184-
892-1, str. 177.
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placuit fructos quos percepit eis esse pro cultura et cura. Et ideo si postea dominus
supervenerit et fundum vindicet, de fructibus ad eo consumptis agerenan potest.
Ei vero, qui sciens alienum fundum possederit, non idem concessum est. Itaque cum

fundo etiam fructus, licet consumpti sint, cogitur restituere.*

Jestlize nékdo v dobré vife koupil pozemek od nevlastnika, o némz
se domnival, ze vlastnikem je, nebo ziskal pozemek v dobré vife darem, nebo
na zaklad¢ jiného pravem uznaného divodu, pak se ma podle ptirozeného rozumu
za to, ze mu nalezi jim sklizené plody jako vyrovnani za vynaloZenou praci
a naklady. Proto také, pokud chce vlastnik pozdéji vindikovat, nemtze zalobou
uspésné vymahat ty plody, které byly drzitelem v dobré vife spotiebovany. Tomu,
kdo védome drzi cizi pozemek, toto vSak dovoleno neni; zaroven s pozemkem musi

vydat také plody, a to i tehdy, kdyZ je spotfeboval.**?

Percepci mohl nabyt vlastnické pravo k plodim pozivatel, tedy usufruktar.
I on nabyval vlastnictvi k plodim v dusledku prace a nakladl, které vynalozil
do plodonosnych véci, avSak pti percepci muselo dojit az k ziskani faktické moci
nad plody, coZ znamend, Ze musel chytit plody do rukou a posbirat je. Nebylo
postacujici jako pii separaci, zatfeseni stromu nebo poseceni obili, museli ulozit
ovoce do kose nebo svazat obili do stoht.**®* Z uvedeného tedy vyplyva,
ze po separaci mohlo hned dojit 1 k percepci, naptiklad separaci se sklizelo obili

a nasledné percepci se sbiralo a vazalo do stohd.

5.2 Nabyvani vlastnictvi nemovitosti v pravu modernim

Vlastnické pravo lze nabyt riiznymi zptisoby. Obdobné¢ fimskému pravu délim
nabyvani vlastnického prava na origindrni a derivativni, podle toho, zda k nabyti
dochazi odvozené od piedchoziho vlastnika, ¢i nikoliv. Podobné jako v fimském
pravu, i dle NOZ ptevod vlastnického prava znamena pievod pravni moci, nikoliv

faktického ovladani, kterému slouzi institut drzby.

432 Ppieklad prevzat zz KRUGER, Paul, ed. Justinianské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil
BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 105.

43 REBRO, Karol a Peter BLAHO. Rimske prdvo. 4. dopl. vyd. Bratislava: lura Edition,
2010, str. 275-
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Drzba byla tradiéné vniména jako faktické ovladani véci s vili chovat
se k véci jako k vlastni. NOZ pfisel s razantni zménou, kdyz vysel z ,,vy$siho pojmu
drzby* nadfazeného klasické interpretaci drzby véci a drzby prava. Na drzbu véci
NOZ nahlizi jako na drzbu prava vlastnického; ten, kdo drzi véc pro sebe, se totiz
chova jako jeji vlastnik, jeho chovani do zna¢né miry odpovida obsahu vlastnického
prava. Z tohoto pohledu je kazdéa drzba drzbou prava — vlastnického nebo jiného.
Toto pojeti se projevuje v ustanoveni § 987, ve kterém se uvadi: ,,DrZitelem je ten,
kdo vykonava prdavo pro sebe.“*** Navrh tak zna kromé ,,vys§iho“ pojmu drzby
prava dva ,,niz§i* druhy drzby — drzbu vlastnického prava a drzbu ,,jiného prava‘. 4%
Podle tvirct doslo v NOZ ke sjednoceni pojmu drzby véci a drzby prava pod pojem
drzba prava, ktera je dale rozvedena na drzbu vlastnického préva a drzbu jinych
prav. V Givodu kapitoly jsem uvedl, Ze NOZ chape véc v Sir§im smyslu neZ fimsti
pravnici, s ¢imz mize zména pojmui u drzby souviset. Z tohoto pohledu by vsak
bylo logictéjsi sjednotit drzbu pod pojmem drzba véci namisto zavedené drzby
prava. Vydrzeni by bylo mozné u vSech véci, které jsou predmétem pravniho

obchodu.*3®

Komparace drzby v fimském pravnim pojeti a pojeti pied a po t€innosti NOZ
by vydala na samostatnou publikaci, coZ neni cilem této prace, proto se zde omezim
na odlivodnéné konstatovani vyrazného odklonu od fimského a tradi¢niho pojeti,
a pokusim se uvést mozny prakticky pfistup ke zminénym kategoriim drzby dle
NOZ. Zésadni rozdil mezi fimskym a platnym pravem vidim v tom, ze fimské
possessio vychazelo ze skutecné drzby véci za splnéni dvou podminek — animus
possidendi a corporalis possessio, z ¢ehoz vyplyva, ze predmétem drzby v fimském
pravu mohly byt vyluéné hmotné véci. V fimském pravu se sice objevoval institut
possessio iuris ¢i quasi possessio, ktery se vzdalené podoba soucasné koncepci.
V timském pravu se vSak jednalo o ucelovou umélou konstrukei, kdy opravnény ze
sluzebnosti byl oznacen za drzitele, aby k ochrané€ vykonu svych prav mohl pouzit

ptislusnou zalobu a také mimosoudni interdictum.*¥” Podobné se do u¢innosti NOZ

43 Ustanoveni § 987 NOZ.

45 SPACIL, Jiti, Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, str. 65.

HORAK, Ondiej. Absolutni majetkovd préava z historicko-srovndvaci perspektivy: vybrané
otazky. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-80-7502-189-2, str. 23.

SKREJPEK, Michal. Rimské pravo v obcanském zdkoniku: komentdi a prameny. Praha:
Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 50-51. Blize k charakteru drzby v fimském
pravu naptiklad Digesta 41.2.1.3 (Paulus) nebo Digesta 41.2.49 (Papianus).
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za relevantni drzbu pokladala drzba véci a drzba prava odpovidajicimu vécnému
bfemeni. Za rozumny vyklad souc¢asného pojeti drzby povazuji nazor Jifiho Spacila,
podle kterého by se drzbou vlastnického prava rozuméla drzba hmotné véci, drzbou

jiného prava drzba ostatnich prav, tedy i ,,nehmotnych véci*.4%®

5.2.1 Originarni nabyvani vlastnictvi

Originarni nabyti vlastnického prava je nezavislé na pravech kohokoliv jiného,
a vlastnické pravo se tak od nikoho jiného neodvozuje. NOZ rozeznavé originarni
nabyti vlastnického prava pfivlastnénim, nalezem, ptirtistkem pfirozenym, umélym
a smiSenym, a vydrzenim. Z pohledu problematiky nemovitosti se zaméfim
na piiriistek pfirozeny a vydrzeni s kratkym uvodem o pfivlastnéni. Systematicky
je tato problematika v NOZ zafazena pod nazev ,nabyti vlastnického prava“
do druhého oddilu dilu tfetiho (vlastnictvi) hlavy druhé (vécnd prava) casti treti

(absolutni majetkova prava).

NOZ navratil do pravniho systému pojem véc ni¢i (res nullius), kterou
si kazdy miiZe pfivlastnit, nebrani-1i tomu zakon ¢i pravo nékoho jiného. Opusténi
véci je dle zékona obecné mozné nevykonavanim vlastnického prava po dobu tii let
pro véci movité, respektive deseti let pro véci nemovité, jak uvadi ustanoveni
§ 1050. Tuto formulaci nepovazuji za st’astnou, nebot” hovofi pouze o vykonavani
prav a nikoliv povinnosti, které vlastnici nemovitych véci maji. Dalsi problém
spatfuji v konstrukci vyvratitelné pravni domnénky formulaci ,,md se za to,
Ze ji opustil* ve spojeni s ustanovenim § 1051 ,,ma se za to, Ze si kazdy chce podrzet
své viastnictvi...* **® Zakon zna specialni ustanoveni k opusténi zvlastnich kategorii
zvitat, ale tato problematika se nemovitosti tyka pouze okrajové. Dtllezité je ovsem
znéni ustanoveni § 1047, podle kterého si vlastnik soukromého pozemku muze
pfivlastnit zkrocené zvife, které vlastnik nestiha, a¢ mu v tom nikdo nebrani,

po uplynuti pfimétené doby.

Véc nemovitd dle NOZ muze byt v zasad¢ opusténa, avSak dle ustanoveni
§ 1045 odst. 2 NOZ takova opusténa véc pripada do vlastnictvi statu. Je zajimavé,

ze v ptivodnim navrhu zékona ustanoveni o pfivlastnéni stitem chybélo a véc

48 SPACIL, Jiti. Driba v ndvrhu nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy. 2011,
¢. 13, str. 479-486.
439 Ustanoveni §§ 1050 a 1051 NOZ.
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nemovitou by si mohl pfivlastnit kazdy. Takovy navrh byl silné kritizovan
pro neunosnost opusténych nemovitosti se zapornou hodnotou, a nastésti
se do platného znéni dostalo predmétné ustanoveni o piipadnuti vlastnictvi statu.4
Oproti fimskému pravu tak existuje vyrazny rozdil, protoze fimské pravo
az do justinidnského obdobi neumoziovalo pfivlastnéni véci nemovité, pouze

pfipoustelo, aby takova véc byla ve stanovené dobé vydrzena. Soucasny NOZ

naproti tomu piivlastnéni nemovité véci piipousti, avSak pouze statem.

Nemovitosti se tyka ptirtstek ptirozeny, ktery je upraven v ustanoveni § 1066
az ustanoveni § 1071 NOZ. NOZ rozeznava zpusoby pfirozeného pfirtistku
Vv zasadg tii — naplaveninu, strz a vznik ostrova. Naplaveninou se rozumi postupné
a pozvolna naplavend zemina. Podle ustanoveni § 1068 NOZ takové zemina nélezi
vlastnikovi pozemku, na ktery se naplavila. Stejn¢ se bude postupovat v piipade
pusobeni jinych ptirodnich sil, napfiklad vétru. Ustanoveni o naplaveniné
je smyslem stejné, jako tomu bylo v pravu fimském, opirajic se o logicky zavér,
ze pomalu naplavené zeminy si ani nepovSimneme, natoZ abychom rozeznali
mnozstvi. Rozsifenim oproti fimské tpravé je pusobeni jinych ptirodnich sil,
ze kterych si Ize v praxi ovSem ptedstavit pouze pusobeni vétru. Tvirci zdkona
opakované uvadeéli, ze NOZ bude zédkonem modernim prost archaismu, avSak
jiz na ptikladu uziti slova ,,poznenahla®, siln¢ inspirovanym ABGB, své&d¢i o tom,

ze tomu tak neni vzdy.

Za strz NOZ oznacuje v ustanoveni § 1069 velkou a rozeznatelnou cast
pozemku, kterou vodni tok odplavil k jinému biehu. V takovém piipad¢ vlastnické
pravo nabyva vlastnik pozemku, ke kterému byla ona velka a rozeznatelna cast
pozemku odplavena, ov§em pouze za podminky, Ze ptivodni vlastnik neuplatni své
pravo po dobu jednoho roku. Podle klasického fimského prava zlstala odtrZzena ¢ast
pozemku nadale ve vlastnictvi vlastnika zmenseného pozemku. Zménu pfinesl cisaf
Justinian V Institucich, podle kterych odtrzeny pozemek nabyl do vlastnictvi
vlastnik zvétSeného pozemku, ale az poté, co doslo k trvalému spojeni pozemkii.
Toto spojeni nastalo v duchu zasady superficies solo cedit v moment¢, kdy rostliny
prorostly do ciziho pozemku. Soucasna pravni Uprava se tak v jistém smyslu

odklani od ducha zasady superficies solo cedit, ktera predpokladala trvalé spojeni

40 7 kritiky naptiklad: BAUDYS, Petr. Opusténd nemovitost. Pravni rozhledy. 2005,
¢. 15, str. 563-566.
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s pozemkem, kdy toto spojeni nahradil prekluzivni lhiitou jednoho roku, béhem
které jisté kofeny mohou skrze pozemky prorist, ale nutné to neni. Z hlediska
pravni ochrany si Ize piedstavit reivindikacni Zalobu na vydani naplavené zeminy.
Pokud by ke spojeni strze s novym pozemkem nedoSlo, vznikne ostrov, jehoz
se tykaji ustanoveni nasledujici. Ackoliv ustanoveni o naplavening a strzi vcelku
vérné recipuji fimské pravo, domnivam se, ze by mohly byt z NOZ vypustény,
a podstata problému mohla byt feSena institutem bezdivodného obohaceni.
A to i pfes to, Ze se jednd o pivodni fimské pravni instituty, které byly vélenény
do institutu bezdtivodného obohaceni omylem justinidnského prava, jak upozornuje
Petr Dostalik.**! Zcela jisté 1ze takovych pfipadd najit vice, coz je podle mého

minéni na Gjmu rozsahu a srozumitelnosti celého zakona.**?

Podle ustanoveni § 1070 NOZ plati, ze pokud vznikne ostrov odd€lenim
vodniho toku od pozemku, stane se i vznikly ostrov vlastnictvim vlastnika
pozemku. Pro ostatni pfipady se stanovi, ze ostrov nalezi vlastnikovi vodniho
koryta. Zde je rozdil jiz v samotném chapani ostrova samotného. Rimské pravo jej
chépalo jako disledek ptirozeného chodu udalosti, zato NOZ jej chape jako
odtrzeny pozemek. Ztoho také NOZ v prvnim odstavei odvozuje vznik
vlastnického prava k ostrovu. Tento vysledek je, a¢ z jinych divoda, fimské Gprave
podobny. Druhy odstavec upravuje situace, kdy vznikne ostrov z piidy nezndmého
vlastnika ¢i z piidy, kterou nikdo nevlastnil. V takovém ptipad¢ se stane vlastnikem
ostrova vlastnik vodniho koryta, jimz bude nejCastéji stat. Zde je mozné vidéet taktéz
odklon od prava fimského, ktery vlastnictvi pfisuzoval vlastnikiim pobieznich
pozemku. Pokud strZ nebo vznik ostrova zapfi€ini vznik vodniho koryta, vlastnické
pravo nabude vlastnik plvodniho vodniho koryta, jak stanovi ustanoveni
§ 1071 NOZ. Toto ustanoveni upravuje zménu vodniho koryta z opacné strany nez

naplavenina a strz. Jestlize se odplavi kus zeminy a vodni koryto se tak na nékterém

441 DOSTALIK, Petr. Condictiones: ke kofentim bezdiivodného obohaceni. Praha: Auditorium,
2018. ISBN 978-80-87284-74-2, str. 215.

V této souvislosti naptiklad FrantiSek Cvréek upozoriiuje na prodluzovani zdkonti a odchylek
od obecnych pravidel. ,,Toto tempo zmén nemiize redlné zadny pravni 7ad unést, nehlede na
to, ze v takovém pravnim radu se nikdo ani nemiize redlné orientovat.* CVRCEK, Frantisek.
Neékolik pozndmek ke stavu ceského pravniho porddku. In: JERMANOVA, Helena,
MASOPUST, Zdengk, ed. Dvacet let poté: pravo ve viru metamorfoz: sbornik piispévki
ze stejnojmenné mezinarodni konference uspotadané Ustavem statu a prava AV CR a Fakultou
pravnickou ZCU v Plzni ve dnech 9.-11. ervna 2010 ve Znojmé. Praha: Ustav stitu a prava
AV CR, 2010. Ediéni fada Ustavu statu a prava AV CR. ISBN 978-80-87439-02-9, str. 53.
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misté zazi jeho naplavenim, pak se na jiném misté rozsiti. Reseni obsazené v NOZ
povazuji za jediné mozné.

Vydrzeni je v NOZ systematicky zarazeno taktéz mezi originarni zpisoby
nabyti. Soucasna pravni Gprava drzby samotné je od fimského prava odchylna, jak
jiz bylo popsano, takze i vydrzeni je odlisné. Ustanoveni § 1089 NOZ upravuje
vydrzeni tadné a ustanoveni § 1095 NOZ vydrZzeni mimotradné. Obvyklé
predpoklady vydrZeni se neméni od dob justinianské kodifikace: res habilis, titulus,
fides, possessio, tempus.**3 Z ustanoveni § 1089 NOZ je ziejmé, Ze zpisobilou véci

k vydrzeni mohou byt véci hmotné i nehmotné.

U prav, tedy u véci nehmotnych, je vSak nutné vzit v uvahu, jestli vydrzeni
jejich povaha ptipousti. Pokud zakon pfipousti vydrZzeni nehmotnych véci,
vyslovné to wuvadi, napfiklad u prava stavby nebo sluzebnosti. DalSim
ptedpokladem je pravni diivod, ktery by postacil ke vzniku vlastnického préava,
pokud by nalezelo ptfevodci, nebo kdyby bylo zfizeno opravnénou osobou, jak je
uvedeno Vustanoveni § 1090 NOZ. Piedmétné ustanoveni si vykladam tak,
Ze se fadné vydrzeni opira o fadnou drzbu v uz§im smyslu dle ustanoveni § 991
NOZ. Jinymi slovy: vlastnické pravo nepieslo naptiklad pro nedostatek
vlastnického prava opravnéné osoby, ale titul nabyti vlastnického prava byl
skute¢ny, nikoliv jen putativni. Dale povazuji za nezbytnou dobrou viru drzitele,
jejiz zéklad v této okolnosti miizeme spatfovat v ustanoveni § 992 odst. 1 NOZ:
wkdo ma z presvedcivého ditvodu za to, Ze mu nalezi pravo, které vykondva,
Jje poctivy drzitel“***. Pro fadné vydrzeni je tak tieba, aby byla drzba Fadna
a poctiva, ovSem sama drzba poctiva k fadnému vydrzeni nepovede. Z podstaty
materidlni a formalni publicity vefejného seznamu je podle mého nazoru ziejmé, ze
fadné vydrzeni neni mozné contra tabulas, v rozporu se zapisem ve vefejném
seznamu. Posledni podminkou je béh €asu, pro fadné vydrzeni nemovitych véci €ini

deset let.

NOZ piinesl proti piredchazejicimu SOZ novum ve formé mimotadného
vydrzeni, pro které je tfeba dvojnasobna doba, tedy pro nemovité véci dvacet let,

jehoz plivod miizeme nalézt v pravu fimském. V takovém piipad€é neni tieba,

43 SPACIL, Jiti. Obcansky zéakonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentar. Praha: C. H. Beck,
2013. Velké komentéte. ISBN 978-80-7400-499-5, str. 312.
444 Ustanoveni § 992 odst. 1 NOZ.



Matous Prochazka: Nemovitost jako piedmeét obligace
168

aby drzitel prokazoval pravni diivod drzby, postaci, pokud je drzitelem poctivym
a pravym. V kazdém ptipadé to vSak vylucuje drzitele nepravého, tedy nékoho,
kdo se drzby ujmul nasilim nebo Isti. Institut mimotfadného vydrzeni povazuji

za ptinosny, zvlasté s ohledem na nutnost prokazani nepoctivého umyslu drzitele.

Zasadni odlisnost je tfeba spatfovat v definici, jez predpoklada vydrzeni
prava, a rozliSuje pravo vlastnické a ostatni prava. Jinymi slovy tedy NOZ drzbu
chape jako pravni vztah. Rimské pravo drzbu povazovalo za fakticky stav
a vydrzeni prava V podstaté neznalo. Pfedmétem drzby mohly byt pouze hmotné
véci. Hovotilo-li #fimské pravo o drzbé prava, pouziva spojeni quasi possessio, jako
o drzb¢, samotné vlastnictvi tedy nemohlo byt pfedmétem drzby, a tedy ani
vydrzeni.**® Rimské pravo uzivalo pojmy drzitele v dobré vife, nebo ve zI¢é vife,
coz povazuji za S$ir§i pojeti poctivého a nepoctivého drzitele v NOZ. Déle
z prament fimského prava vyplyva, ze fimské pravo od doby klasické taktéz
pokladalo iustus titulus za zakladni piedpoklad vydrzeni.**® Smysl institutu
vydrzeni je vSak podobny, odstranit dlouhodobou nejistotu. Navzdory zminénym
vyraznym odliSnostem se pravni Uprava NOZ v pfipadé¢ vydrZeni pfidrzela
zakladnich fimskych zasad. Z hlediska vyvoje prava je zajimavé, ze fimské pravo
znalo vydrzeni véci movitych 1 nemovitych, ale vydrzeni movitych véci se obecné
povazovalo za vyjimecné. Sou€asnd pravni Uprava taktéz upravuje vydrZzeni véci
movitych i nemovitych, ale vydrzeni nemovitosti je pokladano témét za nemozné.
Hlavnim divodem je s velkou pravdépodobnosti existence katastru nemovitosti,

ktery ztézuje moznost drzet v dobré vire.*4

5.2.2 Derivativni nabyvani vlastnictvi
Derivativni nabyvani vlastnického prava je odvozeno od piivodniho vlastnika.

Ustanoveni § 1099 NOZ se odklani od dvoufazovosti ptrevodu, ¢imz opousti

45 SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo v obcanském zikoniku: komentdi a prameny. Praha:

Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-65-0, str. 149-150.

MYl se ti, kteri mini, Ze kazdy, kdo ziskal véc do drzby v dobré vire, ji miize pro sebe vydrzZet.
A nezalezi na tom, zda ji koupil, nebo mu byla darovana, jestlize si mysli, Ze ji koupil, nebo mu
byla darovana, protoze vydrzeni z odkazu, darovani i z véna neplati, jestlize nedoslo
k darovani, vénu & odkazu.“ Sabinus, Digesta, 41. 3. 27. Pieklad autora dle anglického
ptekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects of Justinian [online].
Cincinnati, 1932 [cit. 2020-11-11]. Dostupné z: https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr.
SALAK, Pavel. Rimskopravni viivy v ceském pravu 19. az 21 stol. na prikladu institutu
vydrzeni. In: VOJACEK, Ladislav, TAUCHEN, Jaromir, SCHELLE, Karel. Promény
soukromého prava: Sbornik ptispévki z konference ke 200. vyroéi vydani ABGB. 1. vyd.
Brno: Masarykova univerzita, 2011. ISBN 978-80-210-5613-8, str. 136.
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klasickou fimskou nauku o titulu a modu, a zavadi konsensualni zptisob prevod.*48

Rimské pravo stalo pravé na titulu, ktery zakladal obligaéni prvek pievodu, tedy
na povinnosti provést dalsi pravni jednani sméfujici k odevzdani véci, a na modu,
jimz se teprve pievedlo vlastnictvi vécnépravné. Jednotlivym forméam pievodu
vlastnictvi v fimském pravu jsem se vénoval v prvni cCasti této kapitoly,
ale je nutné znovu zminit, ze vSechny staly na principu iusta causa traditionis, tedy
na spojitosti pravniho diivodu ptfevodu a samotnym prevodem vlastnictvi. Odklon
je ziejmy zdikce zminéného ustanoveni § 1099 NOZ, které stanovi,
ze ,wvlastnické pravo kveci urcené jednotlivé se prevadi uz samotnou smlouvou
k okamziku jeji vicinnosti, ledaze je jinak ujedndno nebo stanoveno zdkonem .“**
Toto ustanoveni je obecné a dalsi ustanoveni stanovi jednotlivé ¢etné vyjimky.
Jednou z takovych vyjimek je ustanoveni § 1105 NOZ, jez stanovi okamzik
prevodu vlastnictvi nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu az okamzikem
zapisu do takového seznamu. Pfedné je tfeba znovu upozornit, Ze ne vSechny
nemovité véci se zapisuji do vefejného seznamu, prikladem mohou byt podzemni

stavby. Vefejnym seznamem pro evidenci nemovitych véci je katastr nemovitosti.

Pfevod nemovité¢ véci zapsané ve vefejném seznamu je tak jednim
z ptevodd, ktery vyznamem odpovida klasickému fimskopravnimu pojeti pfevodu,
nebot’ odliduje obligaéni a vécnépravni G¢inky prevodu. Cini tak z diivodu vyssi
pravni ochrany vlastnického prava nemovitosti. Rimané vefejné seznamy neznali
a posileni jistoty fesili poZadavkem na dostate¢nou publicitu. Je pfitom zajimave,
ze samotny hlavni autor NOZ Karel Elia$§ se pii tvorbé navrhu zakona zabyval
mySlenkami o upusténi dvoufazovosti prevodu nemovitych véci zapsanych
do vetejného seznamu, a z jeho védeckych ptispévkl vyplyva, Ze on sam by tuto
cestu preferoval.*® Z mého pohledu je dobie, ze byly takové uvahy kritizovany

a intabula¢ni princip z@stal zachovan.***

48 HORAK, Ondiej. Absolutni majetkovd prava z historicko-srovndvaci perspektivy: vybrané

otdzky. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-80-7502-189-2, str. 23.
49 Ustanoveni § 1099 NOZ.
40 ELIAS, Karel. Viastnické pravo. Paradigmata ceského pojeti pod zkuSebnim kamenem
kontinentalni pravni kultury. Pravni rozhledy. 2005, €. 22, str. 807-812.
Z kritiky naptiklad Jifi Spacil. In: SPACIL, Jifi. Soucasné problémy viastnického prava. Pravni
rozhledy: ¢asopis pro vSechna pravni odvétvi, Praha: C. H. Beck, 2006, ro¢. 14, ¢. 2, str. 65—
69, nebo Petr Baudys. In: BAUDYS, Petr. K ndvrhu ziizovat viastnické pravo k nemovitosti
ucinnosti smlouvy. Pravni rozhledy. 2004, ¢. 24, str. 907-910.
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5.2.3 Nabyvani plodu a prisluSenstvi

Plody jsou vymezeny v ustanoveni § 491 NOZ, které¢ je charakterizuje jako to,
co véc pravidelné poskytuje ze své ptirozené povahy pii obvyklém ucelovém
uréeni, at’ jiz s pfi¢inénim &lovéka nebo bez ného.**? Naproti tomu uzitky jsou
poskytovany obdobnym zptisobem na zaklad¢ pravni povahy véci. Pro poskytovani
plodi musi mit hlavni véc plodonosny charakter, tedy pfirozenou zpisobilost

poskytovat plody.

Nemovitosti jsou typické plodonosné véci ve smyslu NOZ. Neni rozhodujici,
zda plody poskytuji s pfi¢inénim ¢loveka, naptiklad sklizenim pole, nebo bez
takového pfic¢inéni, naptiklad ovoce ze stromu. V duchu zasady superficies solo
cedit musi byt plodonosna véc samostatnd, naproti tomu plody do oddéleni

samostatnymi vécmi nejsou.

V zasad¢ vlastnické pravo k plodim nabyva oddélenim vlastnik plodonosné
véci, pticemz NOZ zakotvuje specialni ptipady, kdy tomu tak neni. Dle ustanoveni
§ 1016 NOZ naélezi plody spadlé ze stromi a kefd na sousedni pozemek, jeho
vlastniku. Oddélenim naleZi plody drziteli v dobré vife ve smyslu ustanoveni § 996
odst. 2 NOZ. Pozivateli naleZi plody ustanovenim § 1285 NOZ. K plodim mohou
byt domluveny nejen zminéné sluzebnosti spocivajici v pozivani a uzivani, ale

taktéZ realnd bfemena, kdy je naopak vlastnik povinen poskytovat plody tieti osobé.

Z hlediska nabyvani vlastnického prava k nemovitosti plati, ze soucasti véci
prislusenstvi nasleduji osud véci hlavni, a nabyva se spolu s ni, 1 pokud tak nebylo
vyslovné ujednano. Z hlediska ptfechodu vlastnického prava k plodim
je rozhodujici okamzik nabyti vlastnického prava kupujicim ve smyslu ustanoveni
§ 2082 NOZ, pficemz si strany mohou ujednat i odliSny okamzik prevzeti

nemovitosti, podle které¢ho se tidi 1 plod dle ustanoveni § 2030 NOZ.

Soucasnd pravni uprava vychéazi z klasického timského déleni pfirtastku
na prirozeny, umély a smiseny, ale terminologicky rozlisuje mezi uzitky (fructus
civiles) a plody (fructus naturales). NOZ dale nerozliSuje mezi ptirustky a plody,
pfiemZ tyto pojmy nespravné zaménuje. Podle mého ndzoru nelze terminy

povazovat za synonyma, nebot’ ptirastkek byt plodem muze, ale nemusi.

42 Ustanoveni § 491 NOZ.
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5.4 Zavér kapitoly

Vlastnictvi je v zasad¢ vzdy mozné nabyt originarn€, na kohokoliv viili nezavisle,
nebo derivativné, odvozené od vile predchoziho vlastnika. Piestoze fimské pravo
trad&ji klasifikovali dle nabyvani podle ius civile, ius gentium a ius naturale,

pro zieteln€jsi vysledky komparace jsem zvolil tento zptsob.

Mezi originarni zpusoby nabyti vlastnictvi se fadi okupace (occupatio),
naplavenina (alluvio), strz (avulsio) a vydrzeni (usucapio). Prvnim znatelnym
rozdilem mezi srovndvanymi pravnimi fady, byla pfipustnost okupace v pravu
fimském, zatim v pravu modernim nelze nabyt vlastnické pravo k nemovitosti

prostou okupaci.

Naplaveinou se rozuméla pozvolné€ naplavend zemina v obou srovnavanych
pravnich fadech, a stejné tak naleZela vlastnikovi pozemku, na ktery se naplavila.
Srz byla chapana jako rozliSitelny kus pozemku, ktery se odtrhl a pfiplavil k jinému
pozemku. NOZ definifuje srtrz obdobné, rozdil ¢ini pouze v nahrazeni spojeni
pozemkii proristdnim kotfenti prekluzivni lhiitou jednoho roku. Ze srovnani
originarnich zplisobll nabyvani vlastnictvi tak vyplynula velka podobnost. Ackoliv
vérné recipuji fimské pravo, bylo by praktictéjSi instituty feSit v ramci

bezdtvodného obohaceni.

Pfi derivativnim nabyvani vlastnictvi fimské pravo stalo pevné na rozlisténi
titulu a modu, tedy na rozdéleni obliga¢niho titulu a samotného nabyti vlastnictvi.
K pfevodu mancipaénich véci, tedy 1 italskych pozemki, bylo tfeba mancipace
¢1 injurecesse, ale za cisafe Justinidna jiz postacila pouha tradice, pficemz
se nejednalo ani tak o faktickou zménu, jako o potvrzeni pravniho ramce obvyklych
jednani.

Prestoze se NOZ v obecné rovin¢ odklani od dvoufazovosti pievodu, ¢imz
opousti klasickou fimskou nauku o titulu a modu, a zavadi konsensualni zptisob
pfevodi, nabyvani vlastnického prava k nemovitostem fimskou pravni nauku jako
jedno z mala drzi. Nemovitosti jsou zapisovany do katastru nemovitosti a samotnou
smlouvou se vlastnické pravo nepfevadi. Rimané vefejné seznami neznali a pravni

jistotu po dlouhou dobu fesili povinnostmi dostateéné publicity.
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Kapitola Sesta

Vybrana pravni uskali prevodu viastnictvi nemovitosti

Pti pfevodu vlastnictvi mohlo dochdzet k riznym vice ¢i méné piedvidatelnym
situacim, které takovy pfevod mohly komplikovat. Povazuji za zajimavé porovnat,
jak se s ur¢itymi problémy vyporadaly dva pravni fady ze zcela odlisné doby, tim
spiSe, kdyz prvni poslouzil druhému jako inspirace a zaklad pravni kultury.
Pro tuto kapitolu jsem vybral Ctyfi pravni uskali, a to pfechod nebezpeci na véci,
odpovédnost za faktické vady, odpovédnost za pravni vady a prevody skrze treti
osobu. V nasledujicich podkapitolach tato uskali analyzuji a porovnam rozdily

mezi fimskym pravem a soucasnou tpravou v NOZ.

6.1 Vybrana pravni uskali v pravu fFimském

Systém fimského prava zarazoval kupni smlouvu mezi konsensudlni kontrakty,
a oddé¢loval tedy okamzik uzavieni emptio venditio od okamziku piedani
kupujicimu. VySe uvedené kapitoly o kupni smlouvé a nabyvani vlastnictvi byly
nezbytnym krokem k pojednani o pravnich uskalich, které pfevod nemovitosti

mohly provazet.

6.1.1 Pfechod nebezpeci

Po perfekci kupni smlouvy mél prodavajici povinnost véc chranit az do jejiho
pfedani kupujicimu. Mezi perfekci a predanim, at’ jiz mancipaci, injurecessi
¢i tradici, vSak plynul Cas, ve kterém se véc mohla zhorsit i znicit, a fim§ti pravnici

se zabyvali problematikou odpovédnosti za takovy nastaly stav.
Paulus, Digesta, 18. 6. 8

,Necessario sciendum est, quando perfecta sit emptio: tunc enim sciemus,
cuius periculum sit: nam perfecta emptione periculum ad emptorem respiciet.
Et si id quod venierit appareat quid quale quantum sit, sit et pretium, et pure venit,
perfecta est emptio: quod si sub condicione res venierit, si quidem defecerit
condicio, nulla est emptio, sicuti nec stipulatio: quod si exstiterit, Proculus
et Octavenus emptoris esse periculum aiunt: idem Pomponius libro nono probat.

Quod si pendente condicione emptor vel venditor decesserit, constat, si exstiterit
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condicio, heredes quoque obligatos esse quasi iam contracta emptione
in praeteritum. Quod si pendente condicione res tradita sit, emptor non poterit eam
usucapere pro emptore. Et quod pretii solutum est repetetur et fructus medii
temporis venditoris sunt (sicuti stipulationes et legata condicionalia peremuntur),
si pendente condicione res exstincta fuerit: sane si exstet res, licet deterior effecta,

potest dici esse damnum emptoris.*

Je nezbytné ujasnit, kdy je prodej perfektni, nebot’ pak budeme veédeét, kdo
musi byt odpovédny za riziko; jako kdyz prodej byl dokonan, kupec je musi piebrat.
Pokud jsou kvalita a kvantita majetku, ktery ma byt prodan, uréeny, stejné jako cena
téhoz, a je prodan bez jakékoli podminky, je transakce dokonédna. Pokud, nicméné,
je to prodano pod podminkou, a podminka by neméla byt dodrzena, je prodej
nicotny, stejné jako v pifipad¢ stipulace. Proculus a Octavenus fikaji, Ze majetek je
na riziko kupujiciho, jakmile je podminka naplnéna, a Pomponius tento nazor
schvaluje v Devaté Knize. Pokud by, nicméné, zatimco podminka nebyla dosud
rozhodnuta, bud’ kupujici, nebo prodavajici m¢l zemfit, bylo ustaveno, Ze pokud se
podminka naplni, jejich dédicové budou téZ vazani, pravé jako kdyby ta transakce
byla uzaviena pod dolozenim casu. Ale pokud je majetek piedan, zatimco
podminka je nerozhodna, kupujici jako takovy jej nemuiize nabyt vydrzenim a mtize
vyzadat zpét jakoukoli cenu, kterou mohl zaplatit, zatimco plody sklizené
v mezicase budou nalezet kupci; stejné jako stipulace a podminéna dédictvi jsou
zruseny, kdyby majetek mél byt znicen, dokud podminka zistava nenaplnéna.

Je zjevné, ze pokud majetek piezije, ackoliv poniteny, ztratu musi nést kupujici.*>®

Z uvedeného Paulova fragmentu se dozvidame, ze od okamziku perfekce
kupni smlouvy pfeSlo riziko zhorSeni ¢i dokonce zniceni prodavané véci
na prodavajiciho. Paulus tento piechod rizika podminuje individualné uréenou véci
a nepodminénosti smlouvy. Optikou tématu mé prace byly pozemky zpravidla
individualné urcené a lze si predstavit zhorSeni pozemku napfiiklad rozvodnénou
fekou nebo odtrzenim kusu pozemku vlivem pocasi. V klasickém fimském pravu
platilo, Ze kupujici byl povinen zaplatit plnou kupni cenu i1 v piipadé, Ze se véc

nahodné¢ znicila nebo se zhorsil jeji stav po uzavieni koupé. Piestoze kupujici jeste

43 preklad prevzat z: CERNA, Lucie. Podstatné ndlezitosti a icel kupni smlouvy v historické

komparaci. Olomouc, 2020. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouci, Pravnicka
fakulta, str. 21.
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nebyl vlastnikem nemovitosti, nebot’ bylo tfeba mancipace, injurecesse ¢i pozdéji
tradice, odpovidal za nebezpeci ndhodného zni¢eni nebo zhorSeni nemovitosti.
V podstaté §lo o vyjimku ze zasady casus sentit dominus. Z perfektni kupni
smlouvy vyplyvalo ur¢eni jednozna¢nych vztahti mezi smluvnimi stranami, a proto
se ve spojitosti s nimi pfijalo jako vhodné feseni podle obligacniho charakteru

koupé¢, ze platnou, €innou koupi prechézi riziko na kupujiciho.

Pouze v takovych ptipadech, kdy prodavajici vlastni vinou v rozsahu
odpovédnosti za dolus nebo culpa zptsobil zni¢eni nebo zhorSeni véci, nesl

odpovédnost a podléhal zalobé actio empti na nahradu skody kupujicimu.
Paulus, Digesta, 18. 6. 3

,,Custodiam autem venditor talem praestare debet, quam praestant hi quibus
res commodata est, ut diligentiam praestet exactiorem, quam in suis rebus
adhiberet.*

Prodejce musi vynalozit stejnou péci, jakou by mél, kdyby mu véc byla
pujcena k uzivani, a musi vykazovat piisnéjsi miru péce, nez by m¢l k vlastnimu

majetku.*>*

Pokud by tedy zhorSeni ¢i zniCeni véci bylo zplisobeno nedbalosti nebo
umyslem prodavajiciho, nebo v dusledku ocekavatelné udalosti, byl kupujici
osvobozen od zavazku zaplatit kupni cenu. Tento fragment byl zdkladem budouci
formulace zasady periculum est emptoris, nebezpeci lezi na strané kupce.

Tato zasada byla vtélena do nésledujiciho fragmentu.
Justinianus, Institutiones, 3. 23. 3

,,Cum autem emptio et venditio contracta sit (quod effici diximus, simulatque
de pretio convenerit, cum sine scriptura res agitur), periculum rei venditae statim
ad emptorem pertinet, tametsi adhuc ea res emptori tradita non sit. itaque si homo
mortuus sit vel aliqua parte corporis laesus fuerit, aut aedes totae aut aliqua
ex parte incendio consumptae fuerint, aut fundus vi fluminis totus vel aliqua
ex parte ablatus sit, sive etiam inundatione aquae aut arboribus turbine deiectis

longe minor aut deterior esse coeperit, emptoris damnum est, cui necesse est, licet

454 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2020-09-17]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.
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rem non fuerit nactus, pretium solvere. quidquid enim sine dolo et culpa venditoris
accidit, in eo venditor securus est. sed et si post emptionem fundo aliquid per
alluvionem accessit, ad emptoris commodum pertinet: nam et commodum eius esse

debet cuius periculum est.*

Kdyz je smlouva 0 koupi a prodeji uzaviena, stane se tak, jak jsme si fekli,
kdyz se sjednotime na kupni cen¢ a neni tfeba uzaviit pravni jednani pisemné, pak
okamzité¢ piechazi nebezpeci prodané véci na kupce, a to 1 tehdy, kdyz véc neni
kupci odevzdana. Kdyz pfitom otrok zemie, nebo je zranén na nékteré Casti téla,
dim je zcela nebo z¢asti zni¢en pozarem, nebo byl pozemek silnym proudem feky
zcela nebo zc¢asti odplaven, nebo je znaéné zmensen anebo se zhor$i zaplavami
nebo vichfici tim, Ze jsou vytrZzeny stromy i s kofeny, je to ke Skodé kupci, ktery
musi zaplatit kupni cenu, 1 kdyZ véc nenabyl. Prodatel je totiz bezpecny pied vSemi
naroky, které vznikly bez jeho umyslu nebo nedbalosti. Pokud ovSem po uzavieni
smlouvy o koupi a prodeji néco priroste k pozemku naplavenim, ptipadne to kupci;

ten, kdo snasi nebezpeci, musi mit totiz také prospéch.**®

V justinidnském obdobi byla odpovédnost za zniceni nebo poSkozeni
pfedmétu koupé podrobena mozné dohodé smluvnich stran. Tato zasada neplatila,
pokud §lo o odloZené zbozi, druhové urceny piedmét koupé anebo méla byt kvantita

teprve vymeétena. Je tedy ziejmé, Ze pii koupi nemovitosti tato zasada platila.

V klasickém pravu odpovidal prodéavajici kupujicimu za kazdou nedbalost
véetné custodie, tedy za odpovédnost za nahodu, jestlize se nemohl odpovédnosti
zprostit vis maior. Custodia tak byla ur¢itym druhem odpovédnosti osoby, ktera

byla povinna k opatrovani svéfené véci na zakladé predchozi obligace.**®

Tento smér uvazovani fimskych pravnikl je patrny 1 z Gaiovych Instituci,

byt se uvedené piiklady netykaji pfimo custodie v piipadé kupni smlouvy.
Gaius, Institutiones, I11. 205

»item si fullo polienda curandave aut sarcinator sarcienda vestimenta

mercede certa acceperit eaque furto amiserit, ipse furti habet actionem, non

45 Pteklad prevzat zz KRUGER, Paul, ed. Justinidnské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil

BLAHO, Peter, pielozil SKREJPEK, Michal. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani.
ISBN 978-80-246-1749-7, str. 275.

46 TRITREMMEL, David. Cicarious Liability in Roman Locatio Conductio? University
of Vienna Law Review, Vol. 4 No 2 (2020), rozsah 128-167, str. 128.
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dominus, quia domini nihil interest ea non periisse, cum iudicio locati a fullone aut
sarcinatore suum consequi possit, si modo is fullo aut sarcinator rei praestandae
sufficiat; nam si solvendo non est, tunc quia ab eo dominus suum consequi non

potest, ipsi furti actio conpetit, quia hoc casu ipsius interest rem salvam esse.*

Také ptijme-li valchai Saty, aby je za pevné stanovenou uUplatu vycistil
¢i opravil, anebo krejci, aby je presil, a v disledku kradeze o n¢ piijde, prislusi
zaloba z kradeze jemu samému, ne vlastnikovi, protoze vlastnik nema zadny zajem
na tom, aby nevzaly za své, jezto svého uspokojeni mize od valchéte ¢i krejciho
dosdhnout pomoci zaloby ze smlouvy o pronajmu, s tim ovSem, ze ten valchar
¢i krej¢i jsou s to véc nahradit. Tehdy totiz, kdyz platit schopni nejsou, ptislusi
zaloba z kradeze vlastnikovi samému, jezto od nich svého uspokojeni dosdhnout

nemiiZe, a ma proto v tomto pfipadé zdjem na tom, aby véc byla zachovana.*’

Gaius, Institutiones, I1l1. 207

,,oed is, apud quem res deposita est, custodiam non praestat tantumque in eo
obnoxius est, si quid ipse dolo malo fecerit; qua de causa si res ei subrepta fuerit,
quia restituendae eius nomine depositi non tenetur nec ob id eius interest rem

salvam esse, furti [itaque] agere non potest, sed ea actio domino conpetit.*

Naproti tomu ten, komu byla véc dana do Uschovy, za nahodny zéanik
neodpovida a ruci jen za to, co by sam spachal ze zlého timyslu. Z toho divodu
nemize — byla-li mu uschovana véc odcizena — nastupovat na zlodéje Zalobou
z kradeze, protoze podle smlouvy o uschové neni v tomto piipadé¢ véc vracet,
a proto ani nema zijem na jejim zachovani. Zaloba z kradeZe piislusi vsak

vlastnikovi.*®8

Z citovanych fragmentti podle mého nazoru analogicky v souvislosti
semptio venditio vyplyva, Ze prodavajici odpovidal kupujicimu bezvyhradné.
Argumentem a contrario se vylouc¢eni depozitaie z legitimace k Zalobé z kradeze
odtvodnilo praveé tim, Ze neruci za custodii. Pokud by tedy byla v dobé mezi
perfekci smlouvy a pfevedenim vlastnictvi véc ukradena, za situaci odpovidal

bezvyhradné prodavajici. Ten byl zaroven i aktivné legitimovan k podani actio

47 Pteklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 193.

48 Pteklad prevzat tamtéz, str. 193.
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furti, ktera mu tak slouzila jako ur¢itd kompenzace. Vyloucen z této aktivni
legitimace mohl byt pouze v piipad¢, kdy nebyl kupujicimu schopen platit nebo
pokud se na furtu podilel, a to z divodu ochrany zajmu kupujiciho. Jak bylo
zminéno vySe, dle pievladajiciho nazoru nemohl byt pozemek piedmétem furta,
ale je velmi dobfe mozné predstavit si kradez soucasti pozemku, tedy napiiklad

vykradené¢ho domu nebo kradeze zemédélského prislusenstvi k pozemku.

Nebezpeci nahodilé zkazy tedy nesl kupujici, ale prodavajici rucil za kradez
véci. Justinian pozdéji snizil tuto odpovédnost pouze na kvalifikovanou nedbalost,
tedy jako poruseni péce, kterou svym vécem vénuje diligentissimus pater familias,
prepeclivy otec rodiny. DnesSnim jazykem se tak zménila odpovédnost objektivni
na odpovédnost subjektivni. Na rozdil od oby¢ejné levis culpa, kde stacilo vyvinout
peclivost, kterd se obycejné vénuje vlastnim vécem, tedy pramérnd péce

starostlivého hospodate, bylo v tomto ptipad¢ tieba vyvinout usili vyssi.
Ulpianus, Digesta, 47. 2. 14

,,Eum qui emit, si non tradita est ei res, furti actionem non habere, sed adhuc
venditoris esse hanc actionem Celsus scripsit. Mandare eum plane oportebit
emptori furti actionem et condictionem et vindicationem, et si quid ex his actionibus
fuerit consecutus, id praestare eum emptori oportebit: quae sententia vera est, et
ita et lulianus. Et sane periculum rei ad emptorem pertinet, dummodo custodiam

venditor ante traditionem praestet.*

Pokud neni zakoupena véc piedana kupujicimu, Celsus tikd, Ze nebude mit
narok na zalobu za kradez, ale zalobu muze podat prodavajici. Povinnosti
prodavajiciho je ptenést na kupujiciho tyto zaloby vzniklé z furta a vytézek z nich.
Je ziejmé, Ze riziko vlastnictvi musi pfevzit kupujici, za predpokladu, Ze ji mél

prodavajici pfed odevzdanim na starosti.*>®

Tento fragment se povaZuje za interpolovany, byt byva sporné, jak velka jeho
gast byla az dilem justinianskym.*®® Jan Vazny se domnival, Ze interpolovéna byla

véta: ,,Mandare eum plane oportebit emptori furti actionem et condictionem et

49 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-10-10]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

Firtz Schulz povazoval za interpolované pouze slova o ,.furti actionem* a ¢asti tykajici se cessi
zalob za interpolované nezmitioval. In: SCHULZ, Fritz. Classical Roman Law. Oxford
University Press; 1st edition (January 1, 1951), ISBN 978-0198251378, str. 66.
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vindicationem, et si quid ex his actionibus fuerit consecutus, id praestare eum

“4%l  Tuto povinnost pienést na kupujictho poenalni

emptori  opotrebit.
i reipersekutorni zaloby, které mu vzeSly z furta, a pfipadné i vytézky z nich,
povazuje za neocekavané a nezapadajici do systému klasického prava. Interpretace
dale vede k zavéru, Ze povinnost k cessi zaloby se pojimala jako ¢ast rozsahu pojmu
custodia.*®? V piipadé vyjmuti této véty si totiz potvrdime tuvahy klasickych
pravnikl, citovanych shora z Gaiovych Instituci. V pravu justinidnském tedy
zalezelo na poruSeni povinnosti v mife diligentissimus pater familias prodavajiciho.
Jestlize doslo ke kradeze bez jeho zavinéni, byl povinen pouze k cessi zaloby nebo
vydani vytézku z nich. Na druhou stranu, pokud by tak neucinil, zbavil by tim
kupujiciho aequivalentu, a byl by odpovédnym. Zavér vyplyva i z nasledujiciho
uryvku Digest, ze kterého vyplyva, pokud byla véc ukradena vinou prodavajiciho,
je povinen Kk nahrad¢, pokud se tak vSak stalo bez jeho viny, je povinen pouze

K cessi zaloby nebo k piedani vytézku.
Paulus, Digesta, 18. 4. 21

...t si vi deiectus vel propter furti actionem duplum abstulero, nihil hoc
ad emptorem pertinebit. Nam si sine culpa desiit detinere venditor, actiones suas
praestare debebit, non rem, et sic aestimationem quoque: nam et aream tradere

debet exusto aedificii.«463

6.1.2 Odpovédnost za faktické vady

Faktické vady tvoii prvni skupinu vad v fimském pravu. Do této skupiny patii
pfedméty koupé, jejichz uZitnd hodnota je omezend, a tim padem je nabyvatel
nemiize fadné uzivat. Napiiklad pokud se prodana véc neda pouzivat zplisobem,

jakym bylo dohodnuto, pokud vlastnosti dané véci nejsou takové, jaké byly

41 K dal$im nazorim o velikost interpolace vizz TRITREMMEL, David. Cicarious liability
in Roman locatio conductio? University of Vienna Law Review, Vol. 4 No 2 (2020),
rozsah 128-167, str. 135.

VAZNY, Jan. Custodia v pravu Fimském: prispévek k vwvoji a tipadku soukromopravniho
ruceni za vysledek. Bratislava: Néakladem Pravnické fakulty University Komenského,
1925, str. 47.

Jan Vazny se domnival, Ze fragment byl taktéz interpolovan, z podobnych diivodd, jako jsem
uvedl vyse. Zejména zmitiuje ¢ast: ,,Nam si sine culpa desiit detinere venditor, actiones suas
praestare debebit, non rem, et sic aestimationem quoque: nam et aream tradere debet exusto
aedificii.© VAZNY, Jan. Custodia v pravu fiimském: piispévek k vyvoji a tpadku
soukromopravniho ruceni za vysledek. Bratislava: Nakladem Pravnické fakulty University
Komenského, 1925, str. 48.
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dohodnuty mezi obéma stranami pii prodeji nebo pokud vlastnosti této véci nemaji

vlastnosti, které bylo mozné logicky ocekavat.

Obecné tato odpovédnost nebyla v fimském pravu zakotvena. V nejstarsi
dob¢ byla odpoveédnost znacné¢ omezena. Platila domnénka, ze zjevné vady nebyly
ptekazkou koupé kupujicimu pfi uzavirani kupni smlouvy, protoze kupujici si pii
ptebirani véci meél predmét koupé fadné prohlédnout. Vyvojem civilniho prava se
vytvortily ti1 zaloby z odpovédnosti za skryté vady pfi specidlnich situacich, které

pozd¢ji Justinian rozsitil na vSechny kupni smlouvy.

Pokud byla kupni smlouva zrealizovdna za ucasti obou stran, tak kupujici
si m¢l dikladné prohlédnout predmét koupé, protoze prodavajici rucil jen za skryté
vady predmétu koup€. Za zjevné vady neodpovidal, protoze se ptedpokladalo,
ze kupujici jedna jako bonus pater familias, a tim padem nejsou piekazkou
pii uzavieni kupni smlouvy. Cely prodej se mél zrealizovat podle zasady caveat
emptor, coz v piekladu znamena — kupujici, davej pozor!*®* Piedpokladalo se,

ze pater familias si danou véc detailn¢ ohlédl a nakupoval s ,,otevienyma ocima“.

Archaické pravo znalo odpovédnost proddvajiciho, pouze pokud §lo o prodej
pozemku, kdy prodévajici v prohlaseni pii mancipaci uvedl vétsi vymeéru, nez byla
vymera ve skute¢nosti. Prodavajici pak odpovidal za pomérnou ¢astku, kterou byl
pomér ceny pozemku k neexistujici, ale udané vymeére. Pokud prodavajici odmitl
narok kupujiciho a byl Zalovany s efektem kondemnaéniho rozsudku, tak se jednalo

o zalobu actio de modo agri.

Kupujici se mohl za pomoci actio de modo agri domahat svého prava
pfi koupi pozemku s mensi rozlohou, jakou udal prodéavajici pfi mancipaci. Pokud
byl tedy na zadklad€ mancipace prodan kupujicimu pozemek, vzhledem na urcitou
velikost za ur€itou cenu a kupujici tuto cenu zaplatil, pozdéji se ale zjistilo,
ze vymeéra pozemku je mensSi, neZ udal prodavajici pii mancipaci, kupujici mél
narok (prostfednictvim formalniho prohldseni provedené¢ho béhem mancipace) na
vraceni pomeérné Casti kupni ceny, o kterou byl pozemek mens$i. Pokud mu
prodavajici pomérnou ¢ast nevratil, mohl se na zaklad¢ zaloby o rozloze pozemku

rowr

(actio de modo agri) domahat dvojnasobku té ¢asti kupni ceny, ktera se vztahovala

464 Ppieklad autora.
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k ¢asti pozemku, kterou ve skute¢nosti neobdrzel, i kdyz byl o tom pii mancipaci

ujistén ze strany prodavajiciho.*%

Pokud prodavajici zamlcel s védomim podvodu kupujicimu urcité
nedostatky, které mu byly zndmy nebo pokud tvrdil, Ze véc je bez vady, pficemz
vedel, Ze nebyla, kupujici ho mohl zalovat pomoci actio emptii na nahradu skody,
kterou utrpél z divodu davéry v tvrzeni prodéavajiciho, ve vysi jeho pozadovaného
z4jmu. Prodévajici stipulaci garantoval urcitou kvalitu, jak bylo zvykem pii koupi
jiz od nejstarSich dob. Prodavajici vzal na sebe odpovédnost ptislibem kupujicimu
za urcité fyzické vlastnosti véci. Pokud S$lo napiiklad o prodej nemovitosti,

prodavajici garantoval, Ze dana nemovitost je v dobrém technickém stavu.*6®

Prodavajici tedy nesmél s védomim podvodu zatajit nedostatky, stejné jako

nesmél prohlasovat nepravdy. Cicero ve spise De officiis*®’

vypravi ptiklady,
kdy si Canius koupil pozemek pod podvodné navozenym dojmem, ze se jedna
o baje¢né misto na rybafeni, Calpurnius Lanarius zakoupil méstsky diim, jenz byl
ur¢en ke zbourani, a Sergius Orata, jemuz byl prodan pozemek povinny sluZebnosti.
Podle Cicera je zfejmé, ze u smlouvy bona fidei je vylouceno umysiné skryvani
prodéavajicimu znamych vad, ale pro kupujiciho bude obtizné¢ dokazat, Ze o nich

prodavajici skute¢né védel. 468

Zmény v oblasti odpoveédnosti za skryté fyzické vady ptinesl edikt kurulskych
edild, ktery zptisnil odpovédnost prodavajiciho za fyzické vady tim, ze ho stanovil
odpovédnym i za skryté vady a zalobou actio redhibitoria umoznil odstoupit
kupujicimu od kupni smlouvy. Z ¢ehoz vyplyval narok na vraceni kupni ceny
kupujicimu a vraceni pfedmétu kupni smlouvy prodavajicimu. Kupujici mohl
odstoupit od smlouvy na zdklad¢ zjiSténi zamlcenych chyb béhem lhity Sesti
mésici.

Pomoci actio quanti minoris dochéazelo ke snizeni kupni ceny v poméru

ke skutecné hodnoté koupené véci, jestlize si kupujici véc chtél navzdory chybé

45 REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske pravo, Bratislava: IURA EDITION, 2010. ISBN 978-
80-8078-352-5, str. 390-391.

466 Tamtéz, str. 390-391.

47 CICERO, Marcus Tullius. De Officiis. With An English Translation. MILLER, Walter.
Harvard University Press; Cambridge, Mass. London, England. 1913, I1I. str. 64-67.

48 CROOK, John. Classical Roman Law and the Sale of Land. In: FINLEY, M. I. Studies
in Roman Property: By the Cambridge University research seminarin ancient history. New
York: Cambridge University Press, 1976, ISBN 978-0-521-03678-8, str. 73.
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ponechat, ale za podminek sniZeni ceny odpovidajici fyzické chybé. Zaloba byla
pouzitelna do jednoho roku od uzavieni smlouvy nebo v ptipadé, ze jiz uplynula

lhiita k pouziti actia redhibitoria a rok od uzavieni smlouvy jesté neuplynul.*6®

Edilské pravo se tedy vzilo nebo omezilo hlavné na piipady, které jsem uvedl
vyse, protoze vychodiskem fimského prava civilniho o odpovédnosti za faktické
vady byla zejména actio emptii. V zasad¢ by kupujici koupi neprovedl, kdyby védél
0 existenci vady, nebo by se dohodl na nizsi cené. Rozdil v odpovédnosti
prodavajiciho na zaklad¢ actio emptii a odpovédnosti prodavajiciho na zakladé
edilského ediktu spocival hlavné v tom, ze edilsky edikt se vztahoval pouze
na otroky a zvifata a upravoval odpovédnost jen za urcité taxativné stanovené
poruchy. Na druh¢ stran€ civilni odpovédnost se vztahovala na kupni smlouvy,
jejichz predmétem mohla byt jakékoliv véc a jakdkoliv zavazna vada. Edilské
zaloby actio redhibitoria a actio quanti minoris byly casové omezené, kdezto actio
empti ne. V ediktu byla zaloba vlastné¢ nasledkem objeveni ur€ité vady, ale pii
Zalob& actio empti se alespoit ze zacatku predpokladal dolus prodavajiciho,
az pozdégji byla zakotvena odpové&dnost prodavajiciho za vady, i kdyZ o nich
neveédél. Tento novy ndzor se zpocatku probijel na specidlnich ptipadech a obecné

se zakotvil a7 v justinianském pravu.*’

Podobné¢ jako dnes, tak i v fimském pravu brali odpovédnost za skodu velmi
vazné. Pokud doSlo k poskozeni nebo ke znifeni véci, ktera byla predmétem
zédvazkového vztahu, tak jedna ze stran byla vzdy odpovédnd za Skodu. Pojem
odpovédnost se v takovém piipadé nemize zaménovat se zavinénim. Musi
se podotknout, ze odpoveédnost byla prokdzana v povinnosti majetkové snaset
danou skodu. Mohlo to byt bud’ formou nahrady, nebo na druhé strané 4jmy za véc,
ktera byla zniena. A to i v nékterych ptipadech nezavinénych. Rimané v takovém

smyslu uznavali tfi typy odpovédnosti:*'

1. Vé&cnd odpovédnost — tento typ odpovédnosti postihoval vlastnika véci.

A to ve smyslu zasady casus sent dominus nebo res perit domino.

49 REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske pravo, Bratislava: IURA EDITION, 2010. ISBN 978-
80-8078-352-5, str. 390-391.

40 YVAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, c¢ast I. Bratislava 1927, str. 86-88

411 Tamtéz, str. 83
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2. Odpovédnost za plnéni — tato odpoveédnost postihovala véfitele. A to ve smyslu
species perit ei cui debetur (individualn¢ uréena véc propadd ve prospéch
vetitele).

3. Cenova odpoveédnost — postihovala se ji povinnost zaplatit kupni cenu.

Odpovédnost za ndhodné poskozeni nebo zniteni véci Rimané rozebirali
samostatné v souvislosti s kupni smlouvou a samostatné s ostatnimi typy smluv.*"
Pti odpovédnosti za nahodné poskozeni nebo zniceni véci v radmci kupni smlouvy
jde o poskozeni nebo zniCeni véci, kterd byla predmétem koupé od okamziku
uzavieni smlouvy az do jeji realizace. To znamena az do faktického predani dané
véci kupujicimu. Toto se fidilo zasadné pravidlem periculum est emptoris

(nebezpedi nahodilé skody prechazi na kupujiciho).*”

Jakmile doslo k uzavieni kupni smlouvy, tak potencialné¢ mohla nastat bud’
dodate¢na celkova, nebo Caste¢nd nemoznost plnéni. Mohla nastat i situace,
v niz tato skutecnost mohla vést k takovému pravnimu nésledku, Ze prodavajici by
byl osvobozen od povinnosti plnit. A to v takové mife, v jaké doslo k nemoznosti
plnéni. Pak zlstavalo posoudit, v souladu s charakterem konsenzualni smlouvy,
zda kupujici musi i nadale zaplatit plnou vysi dohodnuté kupni ceny. Tedy posoudit,
zda kupujici podléha riziku protiplnéni. V ramcei smluvni volnosti bylo mozZné, aby

si jednotliva vzajemna prava a povinnosti strany dohodly odlisné.

Soucasné s timto se feSily vSechny vécnépravni nasledky, které z koupé
vyplyvaly a které vychazely z predani véci kupujicimu. Tyto nasledky posuzovalo
fimské pravo od emtio venditio oddélené. Rovnéz byla v tomto smyslu u jinych
smluv v fimském pravu uplatiovana zasada casus nocet domino, coz znamenalo,
7e nahoda je na $kodu vlastnika. Rim§ti pravnici méli mnoho argumentt, pro¢
by mél byt v prvni fad¢ vlastnik odpovédny za to, kdyby doslo k ndhodnému zniceni
nebo poskozeni véci v piipade€ vyssi moci. Zde je diilezité uvést princip utility, ktery
Rimané pouzivali od doby klasického prava k uréeni odpovédnosti. Podle principu
utility se v obligacich ru¢i bonae fidei za dolus i culpa, kdyz utriusque contrahentis

utilitas intervenit, tj. maji-li na smlouvé a na jejim splnéni zdjem obé& smluvni

472 TUROSIK M. Niektoré teoretické aspekty rimskej kipno-predajnej zmluvy. Banska Bystrica:
Belianum, 2017, str. 148.

473 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie iimského prava. 2. pteprac. vyd. Praha, Academia, 1994.
ISBN 80-200-0243-X, str. 376.
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strany, pouze za dolus se ru¢i, ma-li zdjem na smlouvé jen véfitel.*’* Jinymi slovy

se dle tohoto principu odpovédnost urcovala dle charakteru a ucelu smlouvy.
Africanus, Digesta, 30. 108. 12

,Cum quid tibi legatum fideive tuae commissum sit, ut mihi restituas,
si quidem nihil praeterea ex testamento capias, dolum malum dumtaxat in exigendo
eo legato, alioquin etiam culpam te mihi praestare debere existimavit: sicut in
contractibus fidei bonae servatur, ut, si quidem utriusque contrahentis commodum

versetur, etiam culpa, sin unius solius, dolus malus tantummodo praestetur.*

Pokud vam bylo néco zanechano, a vy jste povéteni jako spravce, abyste mi
to dorucili, a pokud ze zavéti nemate obdrzet nic jiného, budete odpovédni, pouze
tehdy, pokud se provinite $patnou virou v nenarokovani dédictvi. Stejné je tomu
u kontraktii v dobré vife, jestli je smlouva uzaviena ve prospéch obou smluvnich
stran, ten, kdo ma dostat majetek, je odpovédny za nedbalost, ale pokud je smlouva

uzaviena pouze ve prospéch jednoho, bude spravce odpovédny pouze za podvod.*’

Rimané se obecné fidili shora uvedenou zasadou casus nocet domino, tedy
zasadou, podle které ndhoda postihovala vlastnika véci. Z této zasady ovSem sami
fim$ti pravnici znali jiz zminénou vyjimku, a to pravidlo periculum est emptoris.
Toto pravidlo oznacovalo, kdo je zodpovédny za ndhodné zniceni predmétu koupe.
Dtlezité bylo zejména urceni okamziku, kdy takové riziko na kupujiciho pfteslo.
Bylo to uz konsensem smluvnich stran o podstatnych nalezitostech koupé, tedy
perfekci smlouvy. Jinymi slovy standardnim dvoustrannym pravnim tkonem, ktery
postacoval pro vzniknuti konsensudlniho kontraktu. Takova situace nam ale nabizi
také zajimavy dissensus fimského prava. Otakar Sommer a Jan Vazny v této
souvislosti zastavali nazor, ze zasada periculum est emptoris se uplatnila az v pravu
justinianském a do té doby se uplatiiovala zasada casus sentit dominus, podle které

nebezpedi prechazelo na kupujiciho az odevzdanim véci.*’®

474 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jiii, ed. Ucebnice soukromého prava iimského. Dil II, prava
majetkovd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 40.

475 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-11-13]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

476 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jifi, ed. Ucebnice soukromého prava rimského. Dil II, prava
majetkova. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011. Klasicka pravnicka dila (Wolters
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Z jednoho hlediska Rimané uznavali princip tradice. S timto principem byla
spojena dvoufazovost celkového nabyti vlastnického prava. Z druhého hlediska
pravni ucinek prechodu rizika jiz v momenté perfekce smlouvy odpovida vice
translativnimu charakteru smluv, které jsou v soucasnosti typické obecné pro
Francii nebo v oblasti movitych véci pro Ceskou republiku. Pro tyto vybrané
soucasné pravni fady je typické, ze uzavienim smlouvy ihned dochdzi k ptechodu
vlastnického prava z prodéavajiciho na kupujiciho, pii¢emz v fimském pravu to tak

nebylo.

I presto lze myslim v obecné roviné konstatovat, zZe nejen fimskopravni
pojeti kupni smlouvy a nauka o titulu a modu mély vliv na moderni pravni upravy,
ale taktéz fimské pojeti odpovédnosti kupujiciho bylo dillezitym vychodiskem pro
moderni pravni nauku. Pominu-li c¢eskou pravni Gpravu, které se budu vénovat nize,
zminim alesponn Videnskou umluvu o smlouvach a mezinarodni koupi zbozi,
ve které ve Ctvrté kapitole a ¢lanku § 66 stoji: ,,Ztrdta nebo poskozeni zbozi, k nimz
doslo po prechodu nebezpeci na kupujiciho, nezbavuji kupujiciho povinnosti
zaplatit kupni cenu, ledaze ztrata nebo poskozeni byly zpusobeny jedndanim nebo

opomenutim prodavajiciho.**"’

Paulus pise o moznostech, které mohly nastat v souvislosti s koupi véci
a jejimi pravnimi nasledky. Zajimavosti je fakt, o kterém Paulus psal v souvislosti
s vydrzenim véci. Riké, ze kupujici nemize vydrzet véc, ktera mu byla pfedana
v dobé vzniku podminky (condicio pendet), a to z divodu, ze smlouva jesté nebyla
perfektni a nevéazaly se na ni pravni G¢inky.*’® Jedna se o dobu, ktera spojuje
eventudlné splnéni, nebo nesplnéni dané¢ podminky s uzavienim smlouvy. Pokud
jde o vznik suspenzivni podminky, tak tehdy se nastoupeni pravnich t¢inka odlozi.
To znamend, ze smlouva sama o sob¢ je sice platna, ale jeji u€innost se posunula
do ptipadného splnéni dané podminky. Tedy do nejisté mozné budouci udalosti.
Pokud $lo o rezolutivni podminku, tak smlouva byla platna jizZ od momentu jejiho

kontraktace. Od t¢hoZ momentu byla smlouva i u¢inna. Pokud by doslo ke splnéni

Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-616-5, str. 65; VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, ¢dst II.

(Zanik obligace a nauky o objektu a subjektu obligace), Bratislava 1927, str. 81.

Sdéleni &. 160/1991 Sb., sdéleni federalniho Ministerstva zahraniénich véci o sjednani Umluvy

OSN o smlouvach o mezinarodni koupi zbozi.

4% ZIMMERMANN, R. 1996: The Law of Obligations: Roman Foundations of the Civilian
Tradition. Oxford University Press, str. 724.
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rezolutivni podminky, tak by doslo i k rozvazani pravnich ucinkd. To by nicméné
v ptipadé kupni smlouvy zpiisobilo navraceni do pivodniho stavu. To znamena,
ze by doslo ke zpétné vymeéné zbozi za penize. Pokud je suspenzivni podminka
v nejistoté, tak dand véc by méla byt u prodavajiciho, a pokud je rezolutivni
podminka, tak véc by méla byt u kupujiciho. V obou piipadech musi ale strany

pocitat s tim, ze mize dojit k pfipadnému splnéni podminky.

Divodi, pro¢ Rimané zavedli pii kupni smlouvé do praxe zasadu, kterou
si osvojili i pozdéjsi pravni fady, existuje n€kolik. Presnéji se jedné o zdsadu snéseni
rizika za uplné nebo ndhodné poskozeni predmétu kupni smlouvy kupujicim. Tato
zésada je vyjimkou pravidla, které bylo v Rimé& obecné uplatiiované, casus sentit

dominus (riziko nahody postihuje vlastnika véci).*"

Jde o pravni nésledek hotovostni koupé. Protoze smlouvou, ktera vznikne
po dohod¢ prodavajiciho s kupujicim o podstatnych slozkdch dané koupé,
je vyjadireno konecné stanovisko prodavajiciho, a to vy€lenéni véci z jeho majetku.
Takto i piesto, ze chyb€él modus nabyti vlastnictvi, doslo k jakémusi pfechodu dané
véci do majetku kupujiciho. Prakticky stacilo jen toto jedno pravni zdlvodnéni

k pokryti ptipadl ptevodu véci, a to at’ uz Slo o véci mancipacni ¢i nemancipacni.

Jedna se o uplatnéni zasady snéSeni rizika za uplné nebo nahodné poskozeni
pfedmétu kupni smlouvy kupujicim, disledkem principu utilitarity. Principem
utilitarity se rovnéz urCovala odpovédnost a byl dlleZitou soucasti fimského
obliga¢niho prava. Utilitou se urCovala odpovédnost hlavné pii odpovédnosti
custodia. Takto se urCovala napiiklad odpovédnost za ukradenou véc
1 pfi smlouvach tschovy nebo vyptjceni. Odpovédnost se ur¢ovala odlisné, nebot’

1 charakter uvedenych smluv byl rozdilny.

Princip utilitarity se podobné projevil i tehdy, pokud §lo o prodleni. Kdyz
se vefitel dostal do prodleni, tak se tim dirazn€ zmeénila prospéSnost daného
zavazku. Koneckonci to znamenalo, Ze odpoveédnost dluznika se snizila az po jeho
vlastni umysl, popfipad¢ az na hrubou nedbalost. Pokud doslo ke konecnému
uzavieni kupni smlouvy, tak je zfejmé, Ze prodavajici byl pfipraven i okamzité

vzdat se dané véci. Pod uzavienim kupni smlouvy se chipe konec¢ny souhlas

479 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava fimského. 4. opr. vyd. Praha: J.
Otto, 1910, str. 302.
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prodavajiciho, ze konkrétni véc prodava za ptedem dohodnutou kupni cenu. Mohlo
se stat, ze pii u¢inné smlouve nedoslo k okamzité realizaci z ni vze§lého opravnéni.
To bylo pravdépodobné v disledku toho, ze dluznik jest€¢ nebyl piipraven véc
piijmout. V¢fitel totiz musel byt ze zdsady piipraven kdykoli véc dluznikovi
odevzdat. Dokud véc nepredal, tak byl povinen se o véc starat, jako kdyby byl pro
kupujiciho depozitaf dané véci. V takovém piipadé byla uréit¢ na prospéch
kupujiciho situace, kdy se pro né¢j musel prodavajici z povinnosti o véc starat. Proto
je mozné, e Rimané vyhodnotili takovou situaci hodnou toho, aby se pfiznala
i n¢jaka dodate¢na odpoveédnost pro kupujiciho za pfedmét koupé. Protoze nakonec
kupujicimu zpravidla nebranilo nic v tom, aby si danou véc vzal od prodavajiciho

okamzité poté, co kupni smlouva vstoupila v platnost.

Néktefi romanisté upozoriuji, ze v logice fimskych pravnikt hrala roli
rizikova doprava, zejména ta namoini. V této souvislosti Andrew Wilson ve svém
vyzkumu konstatoval, ze se ve stiedomotskych vracich nachazely ingoty olova,
medi, Zeleza a cinu, ale nikoli zlata. Je nazoru, Ze zlato bylo zpravidla pfevazeno
po sousi s vojenskym doprovodem, aby se ptedeSlo ztraté¢ téchto kovl
pii ztroskotani lodi.*® Podle vyzkumu Anthonyho Parkera za trvani fimské fise
ztroskotalo v priméru mezi 160 a 200 lodémi kazdy rok s vrcholem na pielomu
naSeho letopodtu a naslednou klesajici tendenci.*®® Z podtu vrakii ze zavéri
Anthonyho Parkera je mozZné vy¢ist vyrazné klesajici tendenci, coZ mohlo byt dano
jednak vysSimi zkuSenostmi, kvalitnéjSimi lodémi a poklesem namoini dopravy
navzdory hospodarskému vyvoji. Dle Alana Bowmana byl v§ak pokles nalezenych

cvwr

které se rozlozily a nezanechaly stopy.*®? Namoini dopravu ve starovékém Rimé
muzeme oznacit za rizikovou, néktera uskali namoini a fi¢ni piepravy se nakonec,
a jisté ne bezdivodné, promitla do Digest.*® Lze tak podle mého nazoru dojit
Kk zavéru, ze praxe této rizikové dopravy se promitla i do pravni Gpravy piechodu

rizika. Podle zazit¢ého pravidla v fimském pravu, na jehoz zékladé¢ za ndhodné

480 WILSON, Andrew: Raw Materials and Energy. In: SCHEIDEL, Walter. The Cambridge
Companion to the Roman Economy. Cambridge: Cambridge University Press, 2012.
ISBN 978-0-521-89822-5, str. 135.

41 PARKER, Anthony J.: Ancient Shipwrecks of the Mediterranean & the Roman Provinces.
British Archaeological Reports Limited 1992, str. 37.

42 BOWMAN, Alan, WILSON, Andrew. Quantifying the Roman Economy. Methods and
Problems. Oxford University Press 2009, str. 220.

483 Jinak upravena pravnimi instituty Lex Rhodia de iactu a Fenus nauticum.
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zniceni véci odpovida vlastnik, bfemeno ptebira kupujici, 1 kdyz neni vlastnikem.
Rimské pravo vyhodnocovalo za spravedlivé, aby kupujici subjekt byl nositelem
rizika, které podléhalo zptisobu vyssi moci.*8*

6.1.3 Odpovédnost za pravni vady

Ptedné je tieba uvést, ze fimské pravo na zadném stupni svého vyvoje neuznavalo
nabyti vlastnictvi od neopravnéného, tedy nevlastnika ¢i osoby neopravnéné
k pfevedeni vlastnictvi, a platila vySe zminéna zasada nemo plus iuris. Jak jiz bylo
zminéno, fimské pravo nezaklddalo povinnost prodavajiciho na pievod
vlastnického prava k prodavané véci na kupujiciho, pouze povinnost prodavajiciho
odevzdat kupujicimu predmét koupé, tzv. evikéni princip. Pravni uprava
odpovédnosti za evikci pfi koupi ve form¢ mancipace zakladala povinnost
prodavajicimu tcastnit se soudniho sporu a zastat se kupujiciho, jestlize teti osoba
vindikovala predmét koup&.*®® K odnéti véci kupujicimu dochéazelo zpravidla
az poté, co byl predmét koupé predan kupujicimu a tfeti osoba na zaklad¢é svého
vécného prava oznacila tuto prodanou véc spornou v soudnim sporu. Evikce mohla
nastat dvéma zplsoby. V prvnim piipadé kupujiciho zaloval vlastnik véci, pokud
byla v&c prodana nevlastnikem véci bez souhlasu vlastnika véci. Ve druhém pak
kupujiciho Zaloval nevlastnik, v ptipad¢, jestlize véc kupujicimu prodal vlastnik,

ale aniz by ho upozornil, Ze existuje vécné pravo na prodavané véci. %

V pocatcich fimského statu se v pifipad€ pievedeni nemovitosti pouhou
tradici musela pfipojit tzv. stipulaéni Gmluva. Jednalo se o zvlastni dohodu
kontrahent ve formé stipulace o odpovédnosti prodavajiciho za evikcei, jez byla

dvojiho typu.*®’

Stipulatio (rem) habere licere — tato forma stipulace garantovala kupujicimu
ze strany prodavajiciho, Ze on sam, ani jeho dédicové, ani nikdo druhy mu neodepte
vec, kterou koupil. Nezajisténi tohoto zavazku mélo za nasledek povinnost nahrady
zpiisobené Skody. Pfi této stipulaci se objevily teoretické pochybnosti o jeji

platnosti, protoze fimské pravo neznalo smlouvy ve prospéch nebo k tizi tietich

484 WARMINGTON, Eric. Remains of Old Latin. Volume 3. Cambridge: Harvard University
Press, 1935, str. 465.

485 \AZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, c¢ast I. Bratislava 1927, str. 83.

48 BLAHO, Peter, HARAMIA, Ivan, ZIDLICKA, Michaela. 1997. Zdklady rimskeho prava,
Bratislava: MANZ, 1997. ISBN 80-85719-07-X, str. 349

47 Tamtéz, str. 349.
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osob. Proto pozdéjsi vyklad fimského prava piipousti smysl této stipulace v tom,

ze prodavajici se postara o to, aby tieti osoba nepodnikla tok na drzeni kupujiciho.

Stipulatio duplae — obsahovala slib prodavajiciho, Ze zaplati uréitou penézni
¢astku, zpravidla dvojnasobek trzni ceny, kupujicimu v piipadé evikce. Pii této
formé stipulace teoretické pochybnosti o platnosti neptichazely v uvahu, protoze
prodavajici se sam zavazoval zajistit takové plnéni pii Giplné nebo ¢astecné evikci.
Pokuta sjednana na zéklad¢ této stipulace byla tedy vymahatelna, kdyz tfeti osoba
prokazala u soudu své vlastnické pravo k véci, spoluvlastnické pravo nebo donutila
kupujiciho k iplnému nebo ¢astecnému vydani véci. Dalsi podminkou bylo, ze spor
byl oznamen kupujicim prodavajicimu a rozsudek se nezakladal na iniurii. Tato
stipulace byla pouzivangjsi nez stipulatio habere licere uz z toho diivodu, Ze ji bylo

mozné pouzit i v tom piipad¢, kdy se kupni smlouva uzavirala mancipaci.

Postupem c¢asu praetor vyuzil skute¢nosti, Ze actio empti byla zalobou bonae
fidei, a v ediktu povolil uziti Zaloby actio empti, ptestoze nebyla uzaviena stipulace.
Timto krokem ucinil evikéni povinnost Zalovatelnou. To znamend, Ze i kdyz
se prodavajici nezavazal stipulaci, zarucil evikci uz na zakladé kupni smlouvy, ktera
zakladala zavazek v dobré vite, urCujici obsah a rozsah zavazkd smluvnich stran.
Pravnim prostiedkem k vynuceni této povinnosti byla zaloba z koupé (actio empti).

Zaloba v tomto sméru méla dvé funkce:*88

Kupujici mohl ptedev§im touto Zalobou vynutit od prodavajiciho,
aby provedl evikéni stipulaci, pokud bylo pfi prodejich toho druhu obvyklé ztizovat
stipulatio duplae. Platilo to zejména tehdy, pokud pfedmétem koupé byly cenné
véci, v téchto pripadech bylo ztizeni stipulacie duplae dokonce civilni kontraktualni
povinnosti. V piipadé prodeje otrokti byla stipulatio duplae vynutitelna podle
edilského prava. Pii prodeji jinych véci byla pouzivana stipulatio jednoduchého

obnosu ceny, ktera byla vymahatelna prostfednictvim actio emptii.

Kupujici mohl zadat v piipadé evikce tplné zadostiuc¢inéni actio emptii,
i kdyz nebyla evikéni stipulace dobrovoln€ nebo nucen¢ ziizena. Podminky vzniku
tohoto civilniho evikéniho naroku z kupni smlouvy byly podobné jako
pfi stipulationis duplae, ale s jednim dulezitym rozdilem, ktery pfedstavoval velky

pokrok ve vyvoji evikéni obligace. V piipadé prodeje cizi véci nebo prodeje véci

488 VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, ¢ast I. Bratislava 1927, str. 83.
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neopirajici se o fadné pravo prodejce, mél kupujici actio emptii na interes, tedy
na nahradu $kody a na usly zisk, od prodavajiciho, i kdyZ mu véc nebyla evikéné
odnata, ale on dodate¢né€ nabyl na zaklad¢ jiného pravniho diivodu vlastnické pravo.
Na zéklad¢ toho se pfipustila pifima odpovédnost prodejce garantovat kupujicimu
moznost nerusené drzby a klidného uzivani ptedmétu koup€ na zakladé samotné

kupni smlouvy bez evikce.

Naroky vécné opravnéné nemusely nutné vést k evikci, a to ve dvou
zvlatnich situacich.*® V prvni moznosti se kupujici dohodl s pravym vlastnikem
véci a predmét od néj koupil, aby si ho mohl ponechat. Ponechani véci spocivalo
na kupni smlouvé mezi vlastnikem véci a kupujicim. Pokud kupujici jiz vyplatil
kupni cenu prodavajicimu, mél vuéi nému narok na zakladé¢ actio emptii.
Pti druhé situaci se kupujici nechal v soudnim sporu s pravym vlastnikem odsoudit
k zaplaceni urcité Castky, ¢imz zlstala dana véc v jeho drzeni. Timto zpisobem
mohl nabyt vlastnické pravo k véci. Ponechani véci nespocivalo na vztahu
prodavajiciho a kupujiciho z kupni smlouvy, ale na zvlastnosti civilniho procesu,
jehoz kondemnace méla penézni plnéni. Pokud kupujici jeSt¢ nezaplatil
prodavajicimu kupni cenu, prodavajici nemél vuc¢i nému narok ze zaloby

z prodeje.

Z uvedeného vyvoje evikéni obligace vyplyva skute¢nost, Ze prodavajici byl
v fimském pravu zodpovédny za nedostatek prava jen nepiimo. Pokud byl pfedmét
koupé odnat soudnim rozhodnutim, pro tento nedostatek prav nastavala evikce nebo
stav podobny evikci. Odchylka platila v ptipad¢é, kdy prodavajici neposkytl
garancni stipulaci, ale védél o nedostatku prav, a tedy védomé prodal kupci cizi véc,

podléhal actio emptii jesté pred evikci na nahradu uplného zajmu.

Evikéni zavazek byl omezen v piipadech, kdy prodavajici se S$patnym
umyslem zamlcel pravni nedostatky. Evikéni zavazek také nevznikal v piipadé,
Ze po uzavieni smlouvy zjistil, Ze pfedmét koupé patii jiné osobé, ktera klid drzeni
a uzivani nenarusila a kupujici nemohl prodéavajiciho Zalovat a ani pfedmét koupé
prodat dal, protoze uz véd¢l o vlastnickém pravu na véc a musel jen predmét koupé
vydrzet. Evikéni zavazek nevznikal také, kdyz prodavajici prenechal kupujicimu

cizi véc a kupujici tuto véc vydrzel do svého vlastnictvi. lulianus byl toho nazoru,

489 VAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, c¢ast I. Bratislava 1927, str. 83.
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ze za kazdych okolnosti musi prodavajici v ptfipadé evikce alespon vratit kupni
cenu. Uvedené normy o evikci platily obdobné i v justinidnském pravu az na par

odchylek tykajicich se zruseni mancipace.*®

6.1.4 Pirevod skrze tieti osobu

Rimské pravo zasadné vyluGovalo pi¥imé zastoupeni v duchu zasady ,,per
extraneam personam nihil adquiri potest.“ Pro fimské pravo bylo nemyslitelné, aby
ginky jednani vznikly pro nékoho, kdo se ho netcastnil.*** Aby hospodaiské
ucinky vznikaly 1 tfeti osob¢, bylo tieba zastoupeni neptimého, tedy nepiimé cesty
pies dalsi pravni jednani.*2 Podstata takového nepiimého zastoupeni tkvéla jednani
nahradnika, ktery ovSem nabyval vlastnim projevem vile pro sebe. Teprve poté

mohl pienést vysledky svého jednani na osobu, pro kterou jednal.

Ptedchozi ¢ast prace byla dulezita, pro analyzovani pfevodu nemovitosti
v fimském pravu, a pro upozornéni na jednotliva uskali. Dale je vSak dle mého
nazoru tieba zminit, zda a ptipadné jak se mohly nemovitosti prevadét skrze treti
osobu. Smlouvy ve prospéch tfetitho a pravni zastoupeni totiz patii mezi bézné
uzivané a hluboce zakofenéné pravni instituty. Zaklad fimského pravniho mysleni

Vv této souvislosti nalezeme jiz v Gaiovych Institucich.
Gaius, Institutiones, Il. 95

,EX his apparet per liberos homines quos neque iuri nostro subiectos
habemus neque bona fide possidemus, item per alienos seruos in quibus neque
usumfructum habemus neque iustam possessionem, nulla ex causa nobis adquiri
posse. et hoc est quod vulgo dicitur per extraneam personam nobis adquiri non
posse. Tantum de possessione quaeritur, an per extraneam personam nobis

adquiratur.*

Z toho vyplyva, ze skrze osoby svobodné, které ani nejsou nasemu pravu
podfizené, ani je nedrzime v dobré vite, jakoZ 1 skrze cizi otroky, ke kterym

ani nemame pravo pozivaci, ani fadnou drzbu, nemtzeme z zddného diivodu ni¢eho

490 YVAZNY, Jan. Rimské pravo obligacni, c¢ast I. Bratislava 1927, str. 85.

491 Agkoliv fimské pravo postupné piipoustélo vyjimky zejména pfi nabyti drzby, poskytnuti
zapujcky nebo pii splnéni dluhu.

CVETLER, lifi. Rukojet k prednaskam o soukromém pravu rimském: actio-pravni jednani.
Praha: Ceskoslovensky Kompas, 1946, str. 51
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nabyvat. To je i smysl bézného réeni, ze skrze osobu cizi nelze nam niceho nabyt.

Pouze pokud jde o drzbu, je sporné, zda ji nenabyvame také skrze osobu cizi.*%

Z uvedeného fragmentu jednoznacné vyplyva, ze skrze tfeti osoby nebylo
mozné nabyvat ni¢eho, tedy ani vlastnictvi, a zastoupeni pak bylo v fimském pravu
vylouéeno. Z vét vztahujicich se k otrokiim a osobam podiizeného prava, je mozné
dojit k presvéd¢ivému zavéru, ze skrze osobé podiizené vlastni moci nebo skrze
vlastniho otroka vlastnictvi bylo mozné nabyt, jak dokazi nize. Kazdopadné k citaci

Gaia lze najit i obdobny nazor v Digestech.
Ulpianus, Digesta, 45. 1. 38. 17

LAlteri stipulari nemo potest, praeterquam si sevus domino, filius patri
stipuletur.*

Nikdo si nesmi dat slibit néco pro druhého, s vyjimkou otroka pro jeho pana

a syna pro jeho otce. %

Pravée alteri stipulari nemo potest patii mezi nejznamé;jsi regule z fimského
prava. Rimské pravo zkratka nedovolovalo, aby se ze smlouvy uzaviené mezi
dvéma osobami stala véfitelem osoba tfeti. Logickym zdivodnénim bylo tehdejsi
chépani obligace jako osobniho pouta.*®® Pravé z tohoto ditvodu tak bylo vylougeno
1 pfimé zastoupeni. Na druhou stranu, jak bylo jiz naznaceno vySe, fimské pravo
umoziovalo nabyvani vlastnictvi, a nejen jeho, skrze otroky a osob podiizenych

moci pater familias.
Gaius, Institutiones, Il. 87

,lgitur quod liberi nostri, quos in potestate habemus, item quod serui nostri
mancipio accipiunt uel ex traditione nanciscuntur siue quid stipulentur uel
ex aliqualibet causa adquirunt, id nobis adquiritur: ipse enim, qui in potestate
nostra est, nihil suum habere potest; et ideo si heres institutus sit, nisi nostro iussu

hereditatem adire non potest; et si iubentibus nobis adierit, hereditas nobis

498 Pyeklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prdava ve ctyrech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 95.

494 Pteklad autora dle anglického piekladu, viz: SCOTT, Samuel Parsons. The Digest or Pandects
of Justinian [online]. Cincinnati, 1932 [cit. 2021-10-30]. Dostupné z: https://droitromain.univ-
grenoble-alpes.fr.

45 FRINTOVA, Dita. Smlouva ve prospéch tieti osoby. In: BELOVSKY, Petr,
STLOUKALOVA, Kamila, ed. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb Rimské pravo
napric staletimi. Praha: Auditorium, 2017. ISBN 978-80-87284-64-3, str. 157
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adquiritur, proinde atque si nos ipsi heredes instituti essemus; et conuenienter

scilicet legatum per eos nobis adquiritur.«

Nuze vSechno to, co nase déti, jez mame v pravomoci otcovskeé, jakoz 1 otroci
piijmou pii mancipaci, ¢i co ziskaji tradici, co stipuji anebo z jakéhokoli jiného
divodu nabyvaji, nabyvaji pro nas. Nebot’ ten, kdo je podroben nasi pravomoci, nic
vlastniho mit nemtize. A proto byl-li ustanoven dédicem, mize se pozustalosti
ujmout pouze na nas prikaz: a jestli se ji na nas ptikaz ujme, nabyvame pozuistalost
prave tak, jako kdybychom dédici byli ustanoveni my sami. A stejné, jako

se rozumi, nabyvame skrze né také odkaz.4%

6.2 Vybrana pravni uskali v pravu modernim

Prestoze pozemské zakonitosti plati jiz od fimskych dob stejné a pravdépodobnost
nahody je s jistou nadsazkou taktéz shodna, moderni prdvo se muselo vypotadat
S nartistem poctu pievadénych nemovitosti, riistem populace a zavedenim
modernich technologii. Vyjma zminéné¢ho je soucasné pravo ovlivnéno

I historickym vyvojem, jenz nastal po zaniku fimského statu.

6.2.1 Pfechod nebezpeci
Dle obecného ustanoveni § 2082 odst. 1 NOZ ke kupni smlouvé na kupujiciho
piechazi nebezpeci skody na véci soucasné s nabytim vlastnického prava. Nabude-
11 kupuyici vlastnické pravo pied odevzdanim véci, ma prodavajici az do odevzdani
priava a povinnosti schovatele.*®” V piipadé nemovitosti by tak nebezpedi
pfechédzelo az konstitutivnim zapisem o zméné vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Tato situace mtize byt v praxi poméerné ¢asta, kdyz se nejdiive uzavie
kupni smlouva, poté se provede vklad do katastru nemovitosti a nasledné
prodavajici umozni kupujicimu nemovitosti pievzit, a proto by se takova uprava
mohla zdat logicka.

Toto ustanoveni je vSak v rozporu s ustanovenim § 2121 NOZ z pododdilu
koupé€ movité véci, podle kterého prechazi nebezpeci na kupujiciho pievzetim véci.

Autofti soucasného zakoniku v diivodové zpraveé uvedli, Ze podle obecného pravidla

4% Ppteklad prevzat z: GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3, str. 93.
497 Ustanoveni § 2082 odst. 1 NOZ.
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casus sentit dominus stiha nebezpeéi nahodné Skody na véci jejiho vlastnika,
a tudiz 1 na kupujici ptechazi nebezpeci Skody na predmétu koupé s nabytim
vlastnického prava. Ztoho divodu se stanovilo, ze pfi koupi movitych véci

prechazi nebezpeéi skody na véci jejim prevzetim.*%

Z odiivodnéni autord v divodové zpravé lze nabyt dojem, ze zamérem
ustanoveni § 2121 NOZ byla vyjimka ¢i specidlni uprava z ustanoveni § 2082 NOZ
k vécem movitym, na kterou by navazala dalsi specialni Gprava k ostatnim typa
ptevodi, typicky pro striktnéji upravenym prevodim nemovitosti. Bohuzel takové

ustanoveni chybi.

Vzhledem k chybg&jicimu specidlnimu ustanoveni k nemovitostem se podle
mého néazoru uplatni pravidlo ustanoveni § 2021 NOZ ve spojeni s ustanovenim
§ 2131 NOZ, a tedy i u nemovitosti se uplatni pfechod nebezpeci pfevzetim véci.
Je nicméné vhodné dodat, Ze tato problematika neni zcela jasna a v judikatute
prozatim nefeSend. Zajimavé je, ze v inspiracnich zdrojich NOZ, tedy v ABGB
a v Osnové nebezpeci Skody na véci bylo stanoveno bez vyjimek okamzikem

prechodu drzby véci.%°

Jestlize se tedy ustanoveni § 2121 NOZ aplikuje i1 na véci movité 1 na véci
nemovité, ustanoveni § 2082 NOZ je v zakon¢ zbytecné, neb véci jsou bud’ movite,
nebo nemovité. Samotnymi tvirci zakona zminéna zasada casus sentit dominus se
tak pfi prevodu vlastnictvi neuZzije nikdy, coZ povaZzuji za piinejmensim opomenuti
zékonodarce. Domnivam se, Ze zakonodarce pievzal ustanoveni § 2082 NOZ
z ustanoveni § 950 predchazejiciho SOZ%® a opomnél reflektovat odlisny okamzik
nabyti vlastnického prava, jenz se dle SOZ pievadélo prevzetim véci obecné

a u nemovitosti vkladem do katastru nemovitosti.

V tomto kontextu se druhy odstavec ustanoveni § 2082°%1 stava jestd

tajemné¢jSim. Pokud by se jednalo o podminku, odkladajici G€innost smlouvy,

498 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem.

Ostrava: Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, str. 843.

Ustanoveni § 1064 ve spojeni s utanovenim § 1049 ABGB; ustanoveni § 894 Osnova.

§ 590 SOZ: ,,Neni-li dohodnuto jinak, piechdzi na kupujiciho nebezpeci nahodilé zkazy
a nahodilého zhorseni predmeétu koupé, vietné uzitki, soucasne s nabytim viastnictvi. Jestlize
nabude kupujici viastnictvi drive, nez dojde k odevzdani predmétu koupé, md prodavajici
az do odevzdani prava a povinnosti schovatele.”

Ustanoveni § 2882 odst. 2 NOZ: ,,Pri uzavrieni smlouvy s odkladaci podminkou prechazi
nebezpeci Skody na veci na kupujiciho nejdrive dnem splnéni podminky .

499
500
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jednalo by se o ustanoveni bezvyznamné, nebot’ samotna smlouva nebezpeci skody
na véci neprenasi. Vykladem o podmince, odkladajici pfechod nebezpeci, dojdeme
k zavéru nadbyteéného ustanoveni, nebot’ podstata je upravena v ustanovenich

o podminkich obecné.>%?

Dle mého nazoru existuje jediny teoreticky
zivotaschopny, byt nesmyslny vyklad, a to uzavieni smlouvy pod dvémi

odkladacimi podminkami, pfi¢emz pozd&jsi by podminovala ptfechod nebezpeci.

Ptestoze se tedy iprava NOZ v oblasti pfevodu nemovitych véci v zasade drzi
fimskopravniho pojeti o titulu a modu, respektive o oddéleni obliga¢nich
a vécnépravnich ucinkd, zcela se odklani od fimské zasady periculum est emptoris,
podle které nebezpeci prechazelo na nabyvatele jiz perfekci smlouvy, na kterého
dle NOZ az do ptfedani véci zaddné nebezpeci nepiechazi. Tato zisada byla
v fimském pravu vyjimkou zobecné zasady casus nocet domino, dle které
nebezpedi skody na véci postihovalo vlastnika. AvSak ani v sou¢asném pravu neni

tato zasada pfi pfevodu nemovitosti dodrzena.

Vratim-li se k ustanoveni § 2082 NOZ a k odkazu na povinnosti schovatele,
dostavame se k ustanoveni § 2402 a nasl. NOZ. Pfi Gschové je schovatel zavazan
k pievzeti a opatrovani véci jak to odpovida povaze véci a jeho moznostem, tedy
se jednd o odpovédnost subjektivni. Takovy zavér je v rozporu s ustanovenim
§ 2944 NOZ, dle kterého povinnost opatrovat véc objektivni. Domnivam se,
ze ustanoveni § 2944 NOZ je ustanovenim obecnym a prakticky se bude vyuzivat
specidlnich ustanovenich § 2403 a nasl. NOZ. Schovatel ma narok na nahrazeni
ucelné vynalozenych nakladd, tedy v pfipadech odvraceni Skody na véci
dle ustanoveni § 3007 NOZ nebo k zachrané véci dle ustanoveni § 3008 NOZ.
Neni-li ujednana odmeéna, jsou tyto povinnosti bezplatné, neplyne-li ze zvyklosti
jinak. Domnivam se, Ze v pfipad€ nemovitosti v kontextu kupni smlouvy bude tteba
kazdy ptipad vtomto ohledu posuzovat individualné vzhledem k charakteru
a trvani takového opatrovani. Rozsah povinnosti schovatele je zakotven
Vv ustanoveni § 2403 NOZ, dle kterého schovatel opatruje pfevzatou véc, jak bylo
ujednano, jinak tak peclivé, jak to odpovida povaze véci a jeho moznostem, aby

na véci nevznikla §koda.>® V #imském pravu byla uschova zalozena na bonae fidei

%02 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C. H. Beck, 2019. Beckova
edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7, str. 2116.
S8 Ustanoveni § 2403 NOZ.
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concepta. To znamena, ze pokud mél byt schovatel zalovan na hodnotu uschované
véci, musel slozitel prokazat poruseni povinnosti.®® V této souvislosti
se zduraznuje, Ze schovatel nemél Zadny zajem na kontraktu, a proto odpovidal
pouze za zly amysl a hrubou nedbalost, zatimco sloZitel, protoZze se ischova déla
v jeho zajmu, byl povinen poskytnout diligentia omnis.>® Rozsah povinnosti
schovatele neni jednoznacny, ale vzhledem k okamziku piechodu nebezpeci skody

na véci neni vyznamny v oblasti pievodu nemovitosti.

Zaroven je vSak mozné se od zakonnych ustanoveni odchylit a ujednat
si datum ptevzeti véci ve smyslu ustanoveni § 2130 NOZ. Pokud tak ucini, nalezi
kupujicimu od ujednané doby plody a uzitky nemovité véci a zaroven na néj
ptechazi nebezpeci Skody na nemovitosti bez ohledu na skute¢ném piedani
&i prechodu vlastnického prava.’® Toto ustanoveni je viak dispozitivni, takze
je mozné, aby si strany sjednaly i odliSny postup, ptfi kterém kupujici jiz véc
prevezme, ale plody a uzitky jesté po urcitou dobu budou nélezet prodavajicimu.
Uprava vlastnictvi plodi a uZitkl tak, jak je navrzena v § 2130 NOZ, mize byt
prakticka i v pfipadé, kdy dojde k uzavieni kupni smlouvy a prodavajici si sjedna
vyhradu vlastnického prava podle § 2132 NOZ.>" Nevyuziji-li strany této
dispozitivni upravy, bude se na né vztahovat obecné ustanoveni o ptfechodu

nebezpeci dle ustanoveni § 2082 NOZ.

6.2.2 Odpovédnost za faktické vady

Zakladni upravu pro vadné plnéni z kupni smlouvy nalezneme vV ustanoveni
§ 2099 NOZ, dle kterého je véc vadna, nema-li vlastnosti stanovené v ustanovenich
v §§ 2095 a 2096 NOZ. Za vadu se povazuji i vady v dokladech nutnych pro uzivani

véci, 208

504 DOSTALIK, Petr. Povinnost schovatele a vypiijéitele opatrovat véc podle nového obcanského

zakoniku s prihlédnutim k Fimskému pravu. Pravni rozhledy, 2016, ¢. 23-24, str. 816-820.
505 SOHM, Rudolf. The Institutes. A Textbook of the History and System of Roman Private Law.
Translated by James Crawford Ledlie, B. C. L, M. A. With an Introduction by Erwin Grueber,
Dr. jur., M. A. Third Edition. Oxford: Clarendon Press, 1907, str. 377.
6 Ustanoveni § 2130 NOZ.
507 KASIK, Petr, BEDNAR, Viéclav. § 2130 [Pravo na uzitky a prechod nebezpeéi kody].
In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055—
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 101.
Ustanoveni § 2099 NOZ. Uvedené odkazy smétuji k ujednanému mnozstvi, jakosti a provedeni
pfedmétu koupé.

508
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Dulezité je také ustanoveni nasledujici, podle kterého nalezi kupujicimu
prava z vadného plnéni pouze tehdy, existovala-li vada jiz v dob& ptfechodu
nebezpeci nebo pokud vada vznikla poruSenim povinnosti prodavajiciho, i kdyby
vznikla pozdgji.>®® Do piechodu nebezpedi tak jdou vady k tizi prodavajiciho,
1 kdyby mu nebyly znamy. Od této doby pouze, pokud je zptsobil porusenim své
povinnosti. Vyjimku tvoii vady zjevné ve smyslu ustanoveni § 2103, pokud ho

prodavajici vyslovné neujistil, Ze je véc bez vad nebo byly-li vady Istivé zakryté.51

Smyslem tohoto ustanoveni je pfenést castecné na kupujiciho rizika spojena
s prodejem véci, které maji vady, coz konecné konvenuje i § 4 odst. 1, kde
se predpoklada, ze kazdy, kdo vstupuje do pravniho styku, ma rozum primérného
Clovéka a druhd strana to od n& muize ocekavat. I zde proto je Zadouci,
aby prodévajici mohl spravedlivé ocekavat, Ze se kupujici seznami s predmétem
koupé, protoze pravni styk je velmi komplikovany a v fad¢ ptipadt dochazi k tomu,

7e predmét koupé nutné nemusi byt novy ¢&i v bezvadném stavu.®!

Zvlastni Gipravu k nemovitostem obsahuje ustanoveni § 2129, podle kterého
ma kupujici narok na pfimétrenou slevu z kupni ceny, pokud pozemek nema vyméru
urcenou v kupni smlouveé. Nema-li vSak pozemek vyméru zapsanou ve verejném
seznamu, ma kupujici pravo na pifimétenou slevu z kupni ceny, jen bylo-li
to ujednédno. Neoznamil-li kupujici prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené
se zemi pevnym zékladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu pravo z vadného
plnéni neptizna, namitne-li prodavajici, Ze vada nebyla v€as ozndmena. Prodavajici
vSak nemd pravo na namitku, je-li vada disledkem skute¢nosti, o které prodavajici

v dobé& odevzdani véci védél nebo musel védét.>t?

Dle uvedeného ustanoveni tak mohou nastat dvé situace. V prvni kupujici
koupi pozemek s niz8§i vymerou, nez jaka byla uvedena ve smlouvé. V takovém

pfipadé ma pravo na pfiméfenou slevu, aniz by tak bylo ujednano, bez ohledu

509 Ustanoveni § 2100 NOZ: ,.Prdvo kupujiciho z vadného plnéni zaklada vada, kterou md véc pri

prechodu nebezpeci Skody na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji. Pravo kupujiciho zalozi
i pozdéji vznikld vada, kterou proddvajici zpiisobil porusenim své povinnosti.“

510 Ustanoveni § 2103 NOZ: , Kupujici nemd prava z vadného pinéni, jednd-li se o vadu, kterou
musel s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat jiz pri uzavieni smlouvy. To neplati, ujistil-li
ho prodavajici, ze je véc bez vad, anebo zastrel-li vadu Istivé.*

511 KASIK, Petr, BEDNAR, Viclav. § 2103 [Vady ziejmé]. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky
zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasii cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, str. 68.

512 Ustanoveni § 2129 NOZ.
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na stav zapisu v katastru nemovitosti. Ve druhém piipadé ma kupovany pozemek
vymeéru niz§i, nez jaka je uvedena ve vetejném seznamu. V této situaci ma kupujici

narok na slevu pouze tehdy, bylo-1i tak vyslovné ujednano.

Druhy odstavec ustanoveni § 2129 NOZ opousti diive platnou prekluzi prava
kupujiciho a pouze ji vyrazné oslabuje, kdyz mize prodavajici vznést namitku
v€asného neoznameni. Tuto ndmitku vSak nemize vznést, pokud je disledkem

skutecnosti, o které musel védét a neoznamil ji.

6.2.3 Odpovédnost za pravni vady

Za pravni vadu povazujeme situaci, kdy k predmétu prevodu uplatiiuje pravo treti
osoba. V krajnim piipadé muze jit o pravo vlastnické, ale muze dochazet
i k uplatiiovani jinych vécnych prav, napiiklad prav ze sluzebnosti nebo zastavnich
prav. Prvnim rozdilem proti fimskému pravu je jiz v predkladané praci zminéna
existence katastru nemovitosti. Existence katastru nemovitosti jako instituce
evidujici prava k nemovitostem by sama o sob& nebyla sobéstacnd. Klicové
pro feSeni pravnich vad pfi pfevodu nemovitosti jsou zakotvené zasady formalni

a materialni publicity.

Zasada formalni publicity spocivd ve volné pfistupnosti vefejnosti, kdy
se nejenze kazdy miize presvedCit o stavu nemovitosti, ale nikoho neomlouva
neznalost, pokud si stav nezkontroluje.5'® Vetejna piistupnost je v praxi zajisténa
tim, Ze si kazdy mlZe do katastru nemovitosti volné nahliZet. Zaroven si kazdy
mize zazadat o vypisy z ptislusnych listl vlastnictvi, aniz by musel cokoliv

prokazovat.>**

Zasada materialni publicity spociva v diivodnosti diveéry obcanii v zapis
ve vefejném seznamu. Takova diivéra musi byt opfena nejen o intabulacni princip
zapisu prav, ale predevSim o spravnost uvedenych udaji. V NOZ se zasada

materialni publicity projevuje zejména v ustanoveni § 980 odst. 2 NOZ: ,,je-li pravo

513 Zasada je zhmotnéna v ustanoveni § 980 NOZ: ,,Je-li do verejného seznamu zapsano prdavo

k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného tidaje.*

Vyjimku ptredstavuje zpfistupiiovani nabyvacich titulli ze sbirky listin katastru nemovitosti,
kde je nutné prokazat Gcel. Viz vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., vyhlaska o poskytovani tdaji
z katastru nemovitosti. Nicméné dle mého nazoru identifikace zadatele a uvedeni t¢elu neni
dostacujici ochranou osobnich daji, zejména v souvislosti se zakladanymi rozhodnutimi
soudl. Neni bez zajimavosti, Ze tuto novelu kritizoval tehdejsi vefejny ochrance prav Otakar
Motejl, nebot’, dle jeho nazoru, vyrazné omezovala prava obcand, viz rozhodnuti vetejného
ochrance prav 184/2013/VOP ze dne 15. 7. 2013.
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k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu
se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pravo k veci z verejného seznamu vymazano,
ma se za to, Ze neexistuje.*® Touto formulaci tedy zakonodarci stanovili
vyvratitelnou domnénku spravnosti a piesto ne tiplnosti, a pokud je skute¢ny pravni
stav rozdilny a prokazatelny, je samoziejmé mozné se od stavu zapisu v katastru

nemovitosti odchylit.>1®

Z hlediska vlastnictvi nemovitosti miuze dojit k situaci, kdy kdokoliv
S naléhavym pravnim z4jmem k nesouladu zapisu v katastru nemovitosti proti
skute¢nému pravnimu stavu miize uplatnit u soudu sva prava.®t’ Moznost namitnuti
spornosti zapisu je vhodnou protivahou principu materialni publicity sméfujici
k ochran¢ vlastnickych a jinych vécnych prav, kterd by mohla byt plisobenim
principu materialni publicity dotéena, vyzaduje vSak od vlastnikii ¢i jinych
opravnénych z vécnych prav dostateénou bdé&lost.>'® Pokud je pfevodcem vlastnik
skuteCny a zaroven zapsany v katastru nemovitosti, nevznikd zadny problém

a Vv praxi jisté takové prevody prevazuji.>®

Hledisku nabyvani vlastnického prava nemovitosti se vénuje v souladu s vyse
uvedenymi zasadami zejména ustanoveni § 984 NOZ: ,neni-li stav zapsany
ve verejném seznamu v souladu se stavem skutecnym pravnim stavem, sveédci
zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire
od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.*?° Jinymi slovy se pfi
zachovani dobré viry je mozné spolehnout na vyse uvedené zasady, nebot’ NOZ

umoziuje nabyvani vlastnického prdva od neopravnéného, tedy od osoby,

Ustanoveni § 980 odst. 2 NOZ. Za zminku stoji velké mnozstvi zapsanych zastavnich a jinych
vécnych prav, pfevzatych jesté z pozemkovych knih.

Soudy nakonec nejsou nejen zapisem vazany, ale také casto slouzi jako nastroj urcité korekce
spravnosti zapsanych udaja.

K problematice napiiklad rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18. 9. 2018,
sp. zn. 22 Cdo 3234/2018: ,,Je-1i tedy v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti evidovdn
jen jeden z byvalych manzelu a druhy tvrdi, Ze véc je predmétem zaniklého, avsak doposud
nevyporadaného SJM, miize se domahat urceni, Ze nemovitost je v zanikléem a doposud
nevyporadaném SJM. Na takovém urceni ma zalobce naléhavy pravni zajem.
MENSIKOVA, Sylvie. Materidlni publicita katastru nemovitosti a pozndmky k ochrané
vécnych prav [online]. 6. 9. 2019 [cit. 2021-11-13]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/-
top/clanky/materialni-publicita-katastru-nemovitosti-a-poznamky-k-ochrane-vecnych-prav-
109874.html

Uskali nicméné existuji pfi splnéni podminek pro kupni smlouvu, ale jiz ne pro splnéni
podminek pro zapis do katastru nemovitosti.

520 Ustanoveni § 984 NOZ.
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jezneni ani vlastnikem a ani neni vlastnikem povétena k pfevodu. V této souvislosti

se NOZ vyznamné odklani od principti fimské pravni tradice.

Druhy ptipad pievodu nemovitosti se tyka pievodu od skute¢ného vlastnika
nemovitosti, nicmén¢ nezapsané¢ho v katastru nemovitosti. Jak jsem uvedl vyse,
domnénka je zakonodarcem formulovana jako vyvratitelna, a nespravné zapsané
udaje v katastru nemovitosti nejsou piekazkou pro uzavieni platného pravniho
jednani, smétujiciho k pfevodu nemovitosti. Je mozné si pro piikladnost predstavit
situaci prodeje zdédéné nemovitosti nebo nemovitosti vyporddané pii rozvodu
manzelll se zastaralymi udaji v katastru nemovitosti. Potencialnimu nabyvateli nic
nebrani takovou nemovitost koupit, nicmén¢ katastru nemovitosti musi dolozit

ptislusné listiny prokazujici skutecny pravni stav.

Pokud ovSem osoba chce nabyt vlastnické pravo od nevlastnika a neni
v dobr¢ vite, tedy si je védoma, Ze se nejedna o vlastnika nebo o tom védét musela,

nema z titulu této pravni vady zadna prava.

6.2.4 Prevod skrze tieti osobu

Soucasné pravo stoji v oblasti zastoupeni na pomyslném druhém polu k pravu
fimskému. V ustanoveni § 436 NOZ se v obecné roving stanovi, ze kdo je opravnén
jednat jménem jiného, je jeho zastupce. Uprava v NOZ do poptedi stavi zastoupeni
ptimé, kdy veskerd prava a povinnosti vznikaji pfimo zastoupenému.®?! Takové
zastoupeni bylo v pravu fimském v podstaté vyloucené, ale je zde moZzné spatfovat
urcitou analogii k jednani ¢lentt domacnosti vuci pater familias. P¥imy zastupce je

tedy urcitym prostredkem k nabyvani prav.

K nepfimému zastoupeni NOZ neuvadi mnoho, pouze lakonicky uvadi ,,neni-
li ziejmé, Ze nékdo jedna za jiného, plati, Ze jednd viastnim jménem. >?? Vice
se nepfimé zastoupeni — ndhradnictvi v NOZ neupravuje, a protoZe neni ani
zakazano, je v zasadé¢ mozné. Strany si tedy mohou ujednat zastoupeni nepiime,
kdy bude zastupce jednat sdm a na sviij ti€et, nicmén¢ bude zavazan zastoupenému
prava

a povinnosti ptevést, obdobné, jako tomu bylo v pravu fimském. Stejné tak vysSe

2L Ustanoveni § 436 NOZ: ,,Kdo je oprdvnén pravné jednat jménem jiného, je jeho zdstupcem;

ze zastoupeni vznikaji prava a povinnosti primo zastoupenému.
522 Ustanoveni § 436 NOZ.
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citované ustanoveni bude dopadat na situace, kdy nebude zfejmé, ze zastupce jedna
za zastoupeného. Takovy zavér judikoval i Nejvyssi soud Ceské republiky:
»- ..V pravnich vztazich nemusi byt vzdy snadno rozlisitelné, zda se vztah tieti osoby
k jednajicimu subjektu utvari na bazi zastoupeni primého, ¢i neprimého; v téchto
pripadech zdkon v zajmu ochrany tretich osob zakotvuje nevyvratitelnou domnénku,
ze nevyplyva-li z pravniho ukonu, zZe nékdo jedna za nekoho jiného, plati, ze jedna
viastnim jménem.“*?®> Nakonec V pravni praxi jsou Zivotaschopné oba typy

zastoupeni, kdy maji své vyhody i své uskali.

Zakon dale rozliSuje dal§i kategorizaci zastoupeni, a to rozliSeni
na zastoupeni zakonné, smluvni a soudni. Pro nizkou vazbu na piedkladanou praci

se omezim pouze na poukazani na jejich existenci.

6.3 Zaver kapitoly

Ackoliv se soucasna obecnd uprava v oblasti pfevodu vlastnického prava odchylila
od fimské nauky o titulu a modu, u pfevodu nemovitosti tuto dvojfazovost drzi
nadale. V fimském pravu se perfekci kupni smouvy pieneslo riziko nebezpeci
na véci na kupujiciho v duchu zasady periculum est emptoris, jez byla vyjimko
z obecné zasady casus sentit dominus. Od okamziku perfekce kupni smlouvy
k nemovitosti byl kupujici povinen zaplatit kupni cenu, i kdyby doslo k zhorSeni
¢1 zniCeni véci. Liberacni divody spocivaly v prokazani nedbalosti ¢i umyslu
prodavajiciho. Naproti tomu v NOZ nebezpe¢i na véci prechazi ptredanim
nemovitosti, coZ je z logiky véci okamzik nasledujici po perfekci kupni smlouvy,

¢asto 1 po okamziku ptfechodu vlastnického préava.

Zjevné vady nebyly v fimském pravu ptekadzkou koup€ nemovitosti, nebot’
si ji mél kupujici fadné prohlédnout. Pro odpovédnost za skryté vady se vytvorily
specidlni Zaloby. Pokud byly nedostatky umyslné zaml¢eny, byla pfipustna zaloba
na nahradu Skody. Obdobné je tomu i v pravu soucasném, kde se piedpoklada
alespon rozum prumeérného Clovéka. Stejné tak za skryté ¢i Istivé zakryté vady

odpovidd prodavajici. Pokud se pii pfevodu V pravu fimském ozndmila veétsi

528 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 3. 2. 2010, sp. zn. 32 Cdo 781/2009.
Prestoze se jedna o rozhodnuti dle predchézejici pravni upravy, je podle mého nazoru
aplikovatelné i za G¢innosti NOZ.



Matous Prochazka: Nemovitost jako piedmeét obligace
201

nez skute¢na vymeéra pozemku, odpovidal prodéavajici za pomérnou ¢astku. Tomu

obsahov¢ odpovida ustanoveni § 2129 NOZ.

Rimské pravo nerozeznavalo zadny moZny zptisob, kterym by se nabyvalo
vlastnictvi nemovitosti v duchu zasady nemo plus iuris. Odpovédnost za evikci
musela byt zprvu zvlast’ ujednana, ale vyvojem doby se povazovala za soucast
kazdé kupni smlouvy. Naproti tomu Uprava v NOZ nabyti od neopravnéného
za splnéni uritych podminek umoziuje, coz je ddno formdalni a materidlni

publicitou vetejného seznamu.

Z hlediska zastoupeni fimské pravo neuznavalo zastoupeni pfimé, mozné
bylo pouze nepiimé, tzv. zastup¢i. Vyjimkou byly pievody provedené otroky nebo
osobami podfizenymi moci pater familias, avsak ty bych oznacil spiSe za nastroje
nez ucastniky pfevodu. V této oblasti stoji soucasnd Uprava na zcela opacném
konci, nebot’ umoziiuje zastoupeni piimé i nepiimé, dokonce se domnivam,
ze prevod skrze zastoupeni nad prevodem piimo mezi smluvnimi stranami

pfevazuje.
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Kapitola sedma
Zaver
Za téma své prace jsem zvolil Nemovitost jako predmét obligace. Domnivam se,
ze nemovitosti piedstavuji 1 v dnesni dob¢ predmeéty zvlastni hodnoty vymykajici
se kazdodennimu trhu. Pfestoze fimské pravo kladlo po dlouhou ¢ast svého vyvoje
diraz na res mancipi, i kategorie res immobiles byla dulezitd pro socialné

hospodaisky rozvoj spole¢nosti, jako je tomu i dnes. Nemovitosti jsou uzce svazany

s vlastnictvim a obligacemi, které tvotily jadro fimského soukromého préava.

Rimské pravo je zékladem evropské pravni tradice a mnoho soudasnych
pravnich institutd sleduje svij vyvoj do dob fimskych. I tvirci soucasného
obcanského zakoniku uvadeéli, ze se fimskym pravem inspiruji a chtéji soukromé
pravo navratit k evropské pravni tradici. Cilem prace bylo pfedstaveni nemovitosti
jako predmétu obligace v pravu fimském a modernim, spolu se vzijemnou

komparaci.

Prvnim dil¢im cilem byla charakteristika a zafazeni nemovitosti v systému
prava. Za nemovitost byl v pravu fimském povazovan pouze pozemek,
a to v souladu s izkym chapanim véci v pravnim smyslu a se zasadou superficies
solo cedit. Vse ostatni tvofilo samostatné véci movité, véci nezpusobilé
soukromému vlastnictvi nebo soucdst pozemku. Soucasna Uprava se od prava
fimského odchylila jiz v roz$ifeni terminu véc 1 na entity nehmotné, coz ve svém
disledku ovlivnilo i1 chapani samotnych nemovitosti. Konkrétné se dle NOZ jedna
o pozemky, doCasné stavby, inzenyrské sité, pravo stavby, vécnd prava
k nemovitym vécem a jednotky. Jako pozlstatek diivejsi pravni upravy jsou dale
nemovitostmi i trvalé stavby, pokud byly nemovitosti pfed G€innosti NOZ a stavba
ma nadale jiného vlastnika nez pozemek, na kterém stoji. Je tak patrné, ze soucasné
chapani nejen véci obecné, ale taktéZz 1 nemovitosti, je vyrazné Sir§i pravu
fimskému. Diisledkem toho se souCasné pravo vyrazné lisSi od fimského préva,
jez také vice dbalo na oddélovani obliga¢niho prava od prava vécného. Cela tato
koncepce je v soucasném zdkoniku zavrZzena a hranice se prolinaji. Praxe
a judikatura dle mého nézoru budou muset dospét k faktickému zuzeni vykladu
pojmu véc, zejména s ohledem na piipustnost zadkonnych ustanoveni s ohledem

na nehmotnou povahu véci.
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Druhy vyplyvajici dil¢i cil sméfoval k charakteristice a porovnani vlastnictvi
nemovitosti. V fimském pravu nebylo vlastnictvi chédpano jako subjektivni pravo
v dne$nim slova smyslu, ale spiSe jako moc k ur¢ité véci, jeZ byla chranéna
procesnimi prostfedky, ktera i béhem vyvoje fimského statu prodélala znatelny
posun. Ten se dotykal i vlastnictvi nemovitych véci, které byly zpocatku v zasadé
vlastnictvim fimského statu. Teprve s rozsifujicim se Uzemim dochazelo
k ptidélovani pozemki a k rozvoji jejich soukromého vlastnictvi. Soukromé
vlastnictvi nemovitych véci prodélalo dle mého néazoru pomalejsi vyvoj
nez vlastnictvi véci movitych. Vlastnictvi fimské v podobn¢ absolutniho prava
s ucinky erga omnes se vyvinulo az v dob¢ formulového procesu. Civilni vlastnictvi
bylo pravym vlastnictvim v pravu fimském, od kterého se ostatni formy odliSovaly
zpiisobem procesni ochrany. Vlastnictvi bylo nevycerpatelnym vyctem opravnéni,
avSak omezenym ve vefejném i soukromém zajmu. Podle NOZ je vlastnictvi
subjektivnim pravem, na zékladé kterého miize vlastnik s nemovitosti nakladat
libovolné do té miry, do které nenaruSuje prava jinych osob. Ani v jednom pravnim

fadu neni vlastnické pravo definovéano, coz podle mého ndzoru praxi nevadi.

Kupni smlouva k nemovitosti byla dle fimského prava smlouvou, kterou
se prodavajici zavazoval ptrenést drzbu na kupujiciho, jemuz tak ptipadl i divod
nabyti vlastnictvi. Podobné v soufasném pravu slouzi samotnad kupni smlouva
pouze jako podklad pro nabyti vlastnického prava. Obéma pravnim fadim je tak
spole€né, ze kupni smlouva nemovitosti zakladala pouze obliga¢ni, ale nikoliv
vécenépravni dusledky. Z hlediska podstatnych nalezitosti smlouvy bylo fimské
pravo striktnéjsi, nebot’ vyzadovalo specifikovany pfedmét koupé i kupni cenu
v penézich. Naproti tomu NOZ ptipousti specifikaci téchto ndleZitosti pouhym
odkazem, a kupni cena dokonce umoziuje jeji neuvedeni. Namisto kupni ceny tak

jako podstatna nalezitost nastupuje podle mého nazoru pouze uplatnost.

Nabyvani nemovitosti je v principu vazané k pravnimu piedchidci, nebo
na ném nezavislé, procez se teoreticky rozliSuje nabyvani originarni a derivativni.
Samotni fimsti pravnici, pokud se uchylili ke klasifikaci, uzivali rozliSovani
rozdilné. Z hlediska originarniho nabyvani vlastnictvi 1ze konstatovat vcelku
vérnou reprodukci fimskych pravnich pramenti s vyraznou vyjimkou soucasné
nemoznosti pifivlastnéni se opusténé nemovitosti. Derivativni nabyvani

vlastnického prava nemovitosti, jako jedno z méla dle NOZ, drzi fimskou pravni
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tradici o titulu a modu, nebot’ k nabyti vlastnického prava je tieba vklad do katastru
nemovitosti. Rimané neznali katastr nemovitosti a pro zajiiténi ochrany

a dostate¢né publicity po dlouhou dobu uzivali mancipatio ¢i injurecessio.

Nejvyraznéjsi rozdily jsou patrné pii prevodu vlastnického préava
k nemovitosti v souvislosti s pfechodem nebezpeci na véci. V pravu fimském
chronologicky nasledoval titulus, jehoz perfekci ptrechazelo nebezpeéi Skody
na véci, a modus, samotné piedani s G¢inky nabyti vlastnictvi. Tento zpusob byl
kritizovan pfirozenopravni $kolou, ktera upozoriiovala na rozpor se zasadou res
perit domino. Pandektisté zastavali nazor, Ze vlastnictvi ma ptejit bez ohledu
na prenos drzby, coz bylo dale kritizovano tvtrci BGB, nebot’ se domnivali, ze je
tomu v rozporu se synallagmatickym charakterem kupni smlouvy. Argumentovali

logickou uvahou, Ze véc miiZze pied nebezpecim chranit pouze jeji drzitel.

Na zaklad¢ tohoto diskurzu se v podstaté rozvinuly dva sméry. Podle
francouzského modelu, zminéného vyse v podkapitole vénujici se ptrechodu
nebezpeci, prechdzi vlastnictvi a zdroven nebezpeci Skody na véci perfektni
smlouvou. Naopak podle némeckého ndhledu na problém prechazi nebezpeci Skody
na véci okamZikem prevedenim drZzby, jejimZ nabytim se zdroven nabyvalo

1 vlastnické pravo.

NOZ je v kontextu teoretického zakotveni pfinejmensim nejasny. Na jednu
stranu obsahuje obecné ustanoveni § 2082 NOZ, dle kterého nebezpec¢i Skody
na véci prechdzi nabytim vlastnického prava, a na druhou stranu obsahuje specialni
ustanoveni § 2121 NOZ, dle které¢ho prechazi pfevzetim véci. Zakonodarci jako
by se snazili najit svoji vlastni kompromisni cestu mezi francouzskym a némeckym
modelem, kdy by mély odlisSny rezim véci movité, které se prevadi v zasadé
perfekci smlouvy, a véci nemovité, které se prevadi zapisem do Kkatastru
nemovitosti. Nejasnost spociva v jiz zminéném chybé&jicim ustanoveni,
jez by vyslovné stanovilo pro véci nemovité. Domnivam se, ze se prechod
nebezpeci na véci nemovité fidi ustanovenim § 2121 NOZ spiSe pochybenim
zakonodarce. Podle mého ndzoru, optikou nemovitosti, se opomenutim
zakonodarcli v tomto kontextu naSe uprava nechténé piibliZila vice némeckému
BGB. Zakonodarci tak §li prostfednictvim NOZ urcitou svoji cestou. Na jednu

stranu drzi u nemovitosti dvoufazovost ptevodu, jejiz zéklady polozila fimska
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nauka o titulu a modu, a na druhou stranu pifechod nebezpe¢i nespojuje

ani s perfekci smlouvy, ani s nabytim vlastnictvi, nybrz s pfechodem drzby.

Dvoufazovost pievodu vlastnického prava nemovitych véci v NOZ chéapu
jako vyjimku z obecného pravidla, stojiciho na transla¢ni zasad¢ a konsensualniho
ptfevodu. Domnivam se, Ze tradice a pravni povédomi vetejnosti, nejen odborné,
bylo siln€jsi nez praktické potfeby. Jsem ndzoru, ze zruSeni této dvoufazovosti
u pievodu nemovitosti by bylo jest¢ vyraznéjsi zmeénou nez rosifeni pojmu véc
a pojmu nemovita véc. Re¢nickou otazkou pak tedy ziistava, zda bylo rozumné

naru$eni stejné kontinuity u véci movitych.

Rimské pravo bylo z mého pohledu srozumitelngjsi a systematictéjsi. Véc
musela byt hmotna a nemovitou véci byl pouze pozemek, bez vyjimek. Uplatiovala
se zasada superficies solo cedit, ze které fimsti pravnici neznali odchylky. Pravdou
je, ze se moderni legislativa musela vyporadat s technologickym pokrokem,
napiiklad s vynalezem elektfiny, plynu a rozvodii vody. Nebylo by myslim zadouci,
aby se kazdy vlastnik kusu pozemku stal i vlastnikem kusu plynového rozvodu,
respektive aby se takovy kus stal soucasti jeho pozemku. Podobné& nejsou feSenim
sluzebnosti, a proto povazuji pojeti inzenyrskych siti jako samostatnych véci
nemovitych za nutny posun kuptedu. Za rozumné povazuji 1 nové pojeti jednotky,
jez v sobé obsahuje i ¢ast domu a ¢ast pozemku, a kterd je povazovana za nemovitou
véc. Nejsem zastdncem rozsifeni pojmu véc, a to tim spiSe, pokud zména narusuje
dlouholetou kontinuitu prava, a proto nepovazuji zafazeni vécnych prav a prava

stavby pod nemovité véci za nejStastnéjsi.

At jiz s urCitymi vécmi souhlasim a dal$i naopak povazuji za nestastné,
je myslim nesporné, Zze znovuzavedeni zasady superficies solo cedit a rozsifeni
pojmu véc zmenily velmi vyrazné chapani véci nemovitych proti stavu pied
¢innosti NOZ. Cést autort hovofi o recepci fimského prava, avsak ja radéji uzivam
vliv fimského prava na moderni pravni upravu a pravni kulturu, nebot’ se dle mého
nazoru neda hovofit 0 recepci v pravém slova smyslu. Z hlediska vlastnictvi

nemovitosti je vSak vliv fimského prava evidentni.

Dle mého nazoru fimské pravo polozilo zaklady nejen vécnych a obliga¢nich
prav moderniho prava. Zavedlo zésady, instituty a nazvoslovi znamé do dneSnich

dnt, jak vyplynulo ptfehlednym zplsobem z této prace. DneSni vécné pravo
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tak z podstatné Casti stoji na pravu fimském, at’ jiz do legislativy proniklo zdmérné¢,
zprostifedkovang ptes osnovu ¢i ABGB, anebo bezdécné. Doba se ovsem od doby
Gaia ¢i Justiniana zmeénila a ani fimské pravo neni natolik nadCasové, aby prezilo

vice nez dva tisice let ve stejném znéni beze zmén a bylo stale stejné praktické.

Zbyva se zamyslet nad provedenim navratu institut k fimskopravni tradici,
tedy zminénym chapanim ducha a smyslu fimského prava. Pravni zmény v Rim¢é

probihaly velmi pozvolna a postupné s uctou k pravni historii.

Rimské pravo zdobila predeviim srozumitelnost a pregnantnost vyrazné
prevysujici svoji dobu. I soucasna teorie prava hlasa, ze zakony slouzi v§em lidem,
z nichz vétSina nema pravnické vzdélani. Proto by legislativa méla byt jasna,
srozumitelna a stala, respektive pozvolna se ménici. Soucasny NOZ obsahuje pies
tf1 tisice ustanoveni, ¢imz je jeho srozumitelnost a ptehlednost piinejmenSim
pochybna. V ucinnost vstoupil k 1. 1. 2014, prvni novela vstoupila v G¢innost
v roce 2017 zakonem ¢. 460/2016 Sb. a v Cervenci leto$niho roku vstoupila
v ucinnost druha novela zdkonem ¢. 163/2020 Sb. Prvni novela méla pro téma
mé prace vyznamny vliv. Podafilo se ji narovnat nékteré nelogické kroky
zékonodarce v plivodnim znéni NOZ. Druhd novela upravuje zejména bytové
spoluvlastnictvi a hojné¢ medidlné probirané predkupni pravo. Bohuzel si myslim,
Ze ani tyto dv€é zminéné novely za pouhych Sest let G¢innosti NOZ nepomaéhaji
pravni jistoté a divéfe v zdkonodarce. Lidem 1 pravnikiim nebude tolik zéalezet

na pivodu institutu, pokud jeho Gprava bude zmatend, nejasna ¢i nesrozumitelna.

N4&s névrat k fimskému pravu provedeny NOZ probéhl naopak velmi rychle,
v ostrém rozporu s fimskou tUctou k tradici a pozvolnosti zmén. V praci jsem
opakovang uvedl obdiv fimskému pravu a jeho institutim, myslim si tedy, Ze spise
nez pouzivat fimské pravo jako komicky Stit rychlych zmén, by se aktivita
zékonodarcl ptisté méla zaméfit na ducha a smysl fimského prava. V jistém smyslu

by se dalo uvést, Ze ponechani daného stavu by byvalo bylo vice respektujici

fimskou pravni tradici nez rychly navrat k jeho institutiim.

Omnis habet sua dona dies, NOZ je v Ceské republice jiz sedm let G&inny.
Jeho provedeni dle mého minéni nebylo v souladu s duchem fimského prava,

ackoliv je myslim nesporné, Ze pres vSechna sva tskali a problémy, na které jsem
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upozornil, uziva fimskopravnich institutd vice nez jeho a je tak svym zplisobem

opravdu zakonikem navracejicim se K tradici fimského prava.

Prestoze jsem v predkladané praci kritizoval naruSeni kontinuity
argumentem, Ze 1 navrat tradi¢nich fimskych institutd muze byt v dramatickém
rozporu s fimskou tradici a duchem fimského prava, vitdm opétovné zavedeni
zasady superficies solo cedit do ¢eského pravniho fadu. Domnivam se, Ze tato
zasada pres vSechna zminéna uskali pomaha narovnat a zpiehlednit vlastnictvi
nemovitych véci, stejné jako pomohla a dile pomahd pii stavbach domi, jak
vyplynulo z této prace. Domnivam se, ze tato turbulentni diskontinuita
je z dlouhodobgjsiho hlediska lep$i nez setrvavani v neptirozeném stavu superficies
solo non cedit. Za nedostatek povazuji pozdni renesanci této zasady a pomérné
strohou upravu prechodnych ustanoveni, zvlast€¢ s ptihlédnutim k narovnani

v sousednim Némecku.

Celym smyslem prava je zaruka spravedInosti a radikalni zmény v legislativeé
spravedlnosti nepomohou. V soucasné dobé je NOZ Uc¢inny téméf Sest let a z vySe
uvedenych dlivodl si myslim, ze nejlepSim dal§im krokem je zachovani zékona bez
dalSich velkych novelizaci. PfestoZze s nékterymi konstrukcemi a teoriemi

nesouhlasim, preferu;ji tradici a stalost.
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Resumé

The presented thesis dealt with the topic of the Real estate as a subject of obligation
in Roman law and modern law. | believe that real estate was and still is an item,

that stands out from the everyday market and is given special emphasis.

Roman law is the basis of the European legal tradition, and many
contemporary legal institutes follow their development into Roman times. The
authors of the current Civil Code also stated that they were inspired by Roman law
and wanted to return czech private law to the European legal tradition. The primary
goal of the thesis was to introduce real estate as a subject of obligation in Roman

and modern law with a mutual comparison.

The first partial goal was the characterization and classification of real estate
in system of law. In Roman law, only land was considered real estate, in accordance
with a narrow understanding of the matter in the legal sense and with the principle
of superficies solo cedit. The current regulation deviated from Roman law already
in extending the term to intangible entities, which in turn affected and
understanding the real estate itself. Specifically, according to NOZ, these are land,
temporary constructions, engineering networks, construction law, real rights to real
estate and units. As a remnant of the previous legislation, permanent buildings are
also real estates, if the real estate was before the effectiveness of NOZ, and the
building still has a different owner than the land on which it stands. It is thus clear
that the current understanding not only of things in general, but also of real estate,
is a much broader Roman law. As a result the current law differs significantly from
the Roman law. Practice will have to bring about a de facto narrowing of the
interpretation of the concept of a case, in particular with regard to the admissibility
of statutory provisions with regard to the intangible nature of the case.

The second resulting parital goal was to characterize and compare property
ownership. In Roman law, property was not understood as a subjective law
in today's sense of the word, rather as power to a certain thing. Roman property in
a similarly absolute law with effects erga omnes developed only at the time of the
formula process. Civil property was the real property in Roman law, from which
other forms differed in the manner of procedural protection. Ownership was

an inexhaustible list of rights, but limited in the public and private interest.
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According to the NOZ, ownership is a subjective right, on the basis of which the
owner can dispose of the property arbitrarily to the extent that it does not infringe

the rights of other persons.

The purchase contract for the property was, under Roman law, a contract
which the seller undertook to transfer the holding to the buyer, who thus had the
reason for the acquisition of ownership. Similarly, in current law, the purchase
agreement itself serves only as a basis for the acquisition of ownership. Both legal
systems are so common that the purchase contract of real estate created only
obligatory, but not substantive consequences. In terms of the essentials of the
contract, Roman law was stricter, as it required a specified subject of purchase

and purchase price in money.

The most significant differences are evident in the transfer of ownership to
real estate in connection with the transfer of danger to things. Roman law was
chronologically followed by the titulus, the perfection of which passed the risk of
damage to property, and modus, the surrender itself with the effects of the
acquisition of property. The NOZ is at least unclear in the context of the theoretical
grounding. On the one hand, it contains the general provision of § 2082 NOZ,
according to which the risk of damage it passes to the thing by acquiring ownership,
and on the other hand it contains a special provision of § 2121 NOZ, according to
which it passes by taking over the thing. Lawmakers seem to be trying to find their
own compromise. The ambiguity lies in the already mentioned missing provision,
which would explicitly provide for imovables. | believe that the transfer of danger

to movables is governed rather by the fault of the legislator.

The last question remained whether a return to principles of Roman law was
desirable, necessary and in accordance with Roman tradition. Roman law relied on
tradition and slow and gradual changes. In this sense, our current law is in sharp
contrast to Roman law, as the previous fifty years have been quickly denied.
| believe that despite all the pitfalls and problems with discontinuity, a return to the
principle of superficies solo cedit is leading the right way in an ownership of real
estates. | think that one more justified deviation is better than staying in a bad and

unnatural status.
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