VEREJNE SEZNAMY PODLE OBCANSKEHO ZAKONIKU

Teze habilitacni prace

Petr Tégl

Obcansky zakonik zroku 2012 zavedl do naSeho soukromého prava Siroky (a blize
nespecifikovany) pojem verejného seznamu. Takto oznaceny institut ma byt pokracovatelem
po staleti fungujicich a opakované ¢asem provéfenych vetejnych (pozemkovych) knih, resp.
jim podobnych zafizeni. M4 proto smysl mluvit o pravu vefejnych seznamu jako o pravu

knihovnim, resp. tabularnim.

Vetejné knihy (vefejné seznamy) lze — co nejobecnéji — popsat jako zpusoby (formy)
evidence (zpravidla vefejnopravni) zachycujici a poskytujici rozhodné informace (jako
informace uplné a pravdivé) o dilezitych skuteCnostech, nezbytné pro plynuly a
bezpeény ob¢anskopravni styk. Veiejné seznamy nejsou vymozenosti existujici pouze hic et
nunc. Jedna se naopak o institut majici v nasi geografické oblasti dlouhou tradici. Historické
Ceské zemé vsak nelze pokladat — jak uvadél napf. Randa — za ptivodni ,,vynalezce® vetejnych
seznaml, byt jim nesporné nalezi vyznamny podil na jejich pozd€jsim rozvoji a
zdokonalovani. Je znamo, ze fungovani vefejnych knih lze zaznamenat jiz ve 12. stol. v
némeckych méstech. V zahrani¢ni literatufe vSak lze objevit nazory, dle nichZ vefejné knihy

vychazeji ze zakladi znamych jiz v antickém Recku.

Moderni domaci historie vefejnych knih se datuje od roku 1811 (v souvislosti s pfijetim
vseobecného obcanského zakoniku), resp. od roku 1871, kdy byl pfijat obecny knihovni
zakon. O to smutngjsi je fakt, ze v obdobi po 2. svétové valce zapocal v nasi zemi ze zndmych
divodii proces vedouci k postupnému opusténi tradiCnich a zazitych principi vedeni
vefejnych seznaml (pozemkovych knih). JizZ v padesatych letech 20. stol. zac¢alo dochézet
k tizené destrukci pozemkové evidence, ktera trvala kontinualn¢ do pocatku let devadesatych
a v n€kterych ohledech dokonce az do pfijeti obcanského zakoniku z roku 2012. Divodem

byla ideologie postupného zaniku soukromého vlastnictvi a S tim spojeny nazor o zbyte¢nosti

udrzovani piehledu o vlastnickych vztazich. Od 1. 1. 2014 je v G¢innosti nova ob¢anskopravni



uprava, kterd ptiblizila principy knihovniho prava stfedoevropskym standardim. Vedle toho

vstoupila v u¢innost nova katastralni legislativa.

Obcansky zakonik v$ak nema komplexni regulaci knihovniho prava; vymezil jen
zakladni principy, na nichz by mél byt kazdy vefejny seznam postaven (§ 980-986). Tim
ponechava upravé dalSich (specidlnich — nikoli jen nemovitostnich) pifedpisi prostor

k odchylkam ¢i dotvofeni obecného zakladu. Prakticky nejvyznamnéjsi je koexistence kodexu

s novym katastralnim zékonem (zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon).

Uprava vefejnych seznamii v obéanském zikoniku nevyrostla sama ze sebe. Je prakticky
kompletné pifevzata ze zahrani¢nich zdrojd, resp. ze starSich zdroji domacich. Zatimco
ustanoveni § 980-984 jsou vzorovana dle polského zdkona o vé&Enych knihach a hypotéce
(Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece) z roku 1982 — ktery v§ak sam byl siln¢ inspirovan
némeckym obcanskym zakonikem, § 985 a 986 byly s urcitymi modifikacemi prevzaty
z obecného knihovniho zakona (ten dnes plati v Rakousku ve verzi z roku 1955; jeho zna¢na
¢ast je vSak doslovnym opsanim ptvodni Gpravy z roku 1871). Vzhledem Kk tomu, ze doba,
kdy se u nas naposledy psalo o knihovnim pravu se znalosti véci, je davno pry¢, povazoval
jsem za nutné pii vykladu nové tUpravy zohlednit zahrani¢ni literaturu a judikaturu
inspira¢ni zdroje byly pfevzaty pouze v omezeném rozsahu. Navic to, co bylo pfevzato, neni
opsano doslovnég, nybrz s ur€itymi modifikacemi. Byt jde v nékterych ptipadech o odchylky
na prvni pohled drobné, mohou mit pii vykladu zidkona zasadni dopad. O tom se lze

pfesvédcit z nemnoha dosud publikovanych domécich zdroju.

Habilitacni prace je rozdélena do osmi kapitol. Prvni kapitola je vénovdna tvodnim
vykladim tykajicim se knihovniho prava, v tom zejména jeho funkci a zakladnim principtim.
Upozoriiuje se na to, Ze knithovni pravo neni samostatnou (izolovanou) vysec¢i prava; jde
naopak o institut interdisciplindrni. Normy knihovniho prava vyristaji jak z ptredpist
soukromopravnich, tak i vefejnopravnich. Pfitom je tfeba kriticky poznamenat, ze mezi
jednotlivymi upravami neni dostatecnd provazanost. To plati predev§im o katastralni

legislativé a jejim navazani na obCansky zakonik.



Pokud jde o zékladni principy knihovniho prava, je mozné fici, ze obCansky zakonik obsahuje

vvvvv

pravdy), princip potadi, princip intabula¢ni.

V ramci prvni kapitoly je téz feSena stéZejni otazka, a sice co je vefejnym seznamem dle
obcanského zakoniku? Poukazano je na piili§ otevieny (az benevolentni) pfistup
zékonodarce, ktery ponechal vymezeni toho, co mé byt vefejnym seznamem, az aplikacni
praxi. To je feSeni — zejm. ve srovnani s nejbliz§imi pravnimi fady — velmi odvazné.
Uvedenou koncepci hodnotim znacné kriticky; nyné&jSi praxe jasné ukazuje, ze absence
vymezeni vefejného seznamu je skutenosti, jez piinasi mnoho nejistoty. Pfitom dosud
publikované zavéry se nezabyvaji hlubsi ivahou, co lze chapat jako vetejny seznam. Autofi se
zpravidla omezuji jen na prosté vyjmenovani toho, co je dle jejich nazoru vetejnym

seznamem, aniz by v8ak pro své tvrzeni davali podrobnéjsi argumentaci.

Poukazuji na to, Ze vefejny seznam lze — zcela obecné — chapat ve dvojim smyslu: formalnim
a materialnim. V praci se p¥iklanim k formalnimu pojeti veiejného seznamu; aby bylo
mozno urCity seznam prohlasit za vetejny, musi tak vyslovné stanovit zakon. Pokud toto
explicitni vyjadfeni absentuje, lze o ur€itém seznamu jako vefejném mluvit pouze tehdy
(paklize vibec), jestlize je vefejné ptistupny a dale (kumulativng), vyplyva-li ze zvlastniho
predpisu, ze zapisy vtomto seznamu jsou nadany materialni publicitou. Zakladni — zde
feSenou — otazku uzaviram tak, ze bez rizika lze za veiejné seznamy de lege lata oznacit

pouze katastr nemovitosti, plavebni rejstfik a nAmorni rejstrik.

Obsahem druhé kapitoly je podrobngjsi rozbor principu formalni publicity vefejné knihy,
véetn¢ domnének shody zapisu v knize se skute¢nym pravnim stavem (§ 980 ob¢. zak.).
V této Casti prace je pojednano nejprve o vyznamu zapisu ve verejném seznamu. Nasleduje
vyklad principu ,,neznalost zapisu neomlouva®“. Zejména s pouzitim vysledkli zahrani¢ni
dogmatiky a judikatury dospivam k zavéru, ze uvedeny princip neplati absolutng, nybrz je
tieba pfipustit z n¢j urcité vyjimky (jde tedy o ptipady, kdy je pfipuSténa mozZnost dobré viry
contra tabulas).

Podrobnéjsi rozbor se tyka dvou vyvratitelnych domnének obsazenych v § 980 odst. 2 (a
vyjadiujicich princip pravdivosti knihy): ,,Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu,

mad se za to, ze bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem * a dale ,, Bylo-li pravo k



veci z verejného seznamu vymazano, ma se za to, ze neexistuje “. \/ praci upozoriiuji na to, ze
polsky zdroj nebyl v téchto partiich prevzaty doslovné (v casti tykajici se formulace
pozitivni domnénky), z ¢ehoZ mohou vznikat urcité vykladové problémy. Odchylné od dosud
publikovaného nazoru (Vrzalova) dochazim k zévéru, ze obé domnénky ve své kombinaci
vytvareji domnénku tplnosti (a pravdivosti) zapisu a lze z nich usuzovat na to, ze

e zapsané pravo existuje a nezapsané pravo neexistuje,

e zapsané pravo nalezi subjektu uvedenému v knize,

e obsah a rozsah prava odpovida zépisu,

e vécnému pravu k véci cizi nalezi zapsané potadi.

V této ¢asti se téZ vénuji problematice vyvraceni domnének a konfliktu domnének optenych o

zapis v seznamu s domnénkami opfenymi o drzbu tabularniho objektu.

Ve tieti kapitole (materii této kapitoly odpovida v kodexu § 981) nejprve piiblizuji zakladni
problematiku moznosti existence vice limitovanych vécnych prav na téze véci, otdzku jejich
kolize a obecné zplsoby jejiho feSeni. Detailné je pojednano o principu potradi a principu
redukce (proporcionality); nabizim téz feSeni pro piipady (byt prakticky zcela vyjimecné),
kdy neni mozné (vhodné) aplikovat ani princip redukce. Paradoxni je, Ze obCansky zakonik
rezignoval na vyslovné zafazeni vychodiska principu potfadi limitovanych vécnych prav, totiz,
ze poradi se urcuje dle okamziku vzniku toho které¢ho prava. Tuto absenci vSak lze prekonat

vykladem.

Zabyvam se téZ otazkou, zda je mozno aplikovat pravidla o feSeni kolize limitovanych
vécnych prav i1 na stiet prav obligacnich, resp. na stiet obliga¢niho prava s vécnym pravem
k véci cizi. Rozdilné od dosud publikovaného nazoru (Vrzalova) mam za to, ze na obliga¢ni
prava jsou tato pravidla nepouzitelna. Obligacni prava pisobi pouze inter partes a nemohou
se tedy ocitat ve vzajemné kolizi. Vyjimecné zdkonodarce nabizi feSeni situaci, kdy existuje
vice obligacnich prav na plnéni téze véci (§ 1100, § 1763). Specidlni feSeni pak vyzaduje
konflikt limitovaného vécného prava s najmem, resp. pachtem. Tato dvé prava — byt se jedna

0 obligace — maji zakonem pfiznany urcité typické atributy prav absolutnich.

Upozoriiuji téZ na fadu zdkonnych vyjimek z principu potadi (resp. principu mista ¢i principu

knihovniho potadi). Jak obcansky zékonik, tak i1 jiné pfedpisy, upravuji situace, kdy jsou



urcita prava preferovana bez ohledu na sviij pozdéjsi vznik. V ramci této kapitoly se zabyvam
téz zakladnimi vychodisky procesniho (exekucniho) a insolvenéniho prava a poukazuji na to,
ze tyto piedpisy svoji koncepci nenavazuji na hmotné pravo, nybrz stanovuji své zvlastni
konstrukce. To je vSak stav velmi pochybny a neudrzitelny, nebot’ dochazi k degradaci

zakladnich vychodisek hmotného prava.

Ctvrta kapitola obsahuje detailni feeni kolize vice limitovanych vécnych prav zatézujicich
tabularni objekty. Zakon pro tyto pfipady nabizi urCité pomiicky; konkrétné¢ princip mista
(Lokusprinzip) a princip knihovniho poradi. V pfipad¢ principu knihovniho pofadi je
krucialni otazka vykladu spojeni ,,doba podani navrhu na zapis prava®“ (§ 982 odst. 1).
V téchto vykladech je zahrnuto rovnéz feSeni problematiky stejného knihovni potradi, zejména

S poukazem na § 145 spravniho fadu obsahujici princip fizeni s pfedstihem zadosti.

Rozsahla partie v ramci ¢tvrté kapitoly je vénovana otdzce zmén knihovniho potadi. O této
zalezitosti pojedndvam jednak v obecné rovin€, jednak potom se zvlaStnim zietelem
K institutu vyhrady ptednostniho pofadi (§ 982 odst. 2 ob¢. zak.). Je ptekvapivé, ze kodex
rezignoval na vyslovné FeSeni obecné tpravy smluvnich zmén (knihovniho) poradi.
Z obecnych institutii zmény potadi zna obCansky zakonik nasledujici ptipady:

e vyhradu piednostniho (lepsiho) poiadi (§ 982 odst. 2),

e prednostni pravo ke zfizeni vécného prava (§ 983).

Do této kategorie Ize s urCitou vyhradou radit téZ ujednani poradi zastavnich prav (§ 1372).
Tento institut sice neni V regulaci obCanského zakoniku chapan jako obecny (je upraven
pouze pro zastavni pravo). Dospivam vsak k zavéru, Ze jeho aplikace je mozna na vSechna
limitovana vécna prava zapsana ve veiejném seznamu. Tim se tento — na prvni pohled zvIastni

— institut posouva do pozice nastroje obecného.

Ke zvlastnim piipadim zmény potadi lze pocitat:
e budouci zastavni pravo (§ 1310 odst. 2 ve spojeni s § 1341 a § 1371 odst. 2),
e uvolnénou zastavu, resp. spojeni uvolnéného zastavniho pradva s novym dluhem (§
1380 an.),
e konverzi zastavnich prav (§ 1385 an.),

e budouci vymének (§ 2708 odst. 2).



Pata kapitola se vénuje institutu pfednostniho prava ke z¥Fizeni vécného prava (§ 983 obc.
zéak.). Jde o dalsi ze zptisobli zmén knihovniho potradi vécnych prav. Minim, Ze pravé v této
materii je celd regulace vefejnych seznamii nejméné jasna. Problém spocivd v tom, ze
inspira¢ni zdroj (polska Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece) upravuje tento pravni
nastroj ve skupiné nékolika ustanoveni (¢l. 16-20); popisuje krok za krokem ,,cely Zivot™
institutu, tj. jeho vychodiska, vznik, trvani, ucCinky a zanik. Na§ zdkonik ovSem pfistoupil
Kk pievzeti pouze finalni faze Zivota institutu. Pro G¢ely vykladu naseho prava proto bude ticba
mimoradné opatrnosti pii formulovani zavéri o tom, které z principti objevujicich se
Vv inspira¢nim zdroji jsou aplikovatelné i v nasi uprave. Jednoznaéné nejspornéjsi je otazka
disledka zapisu vlastnického prava, pro néZ bylo zapsano prednostni pravo, do
vefejného seznamu. V polské predloze je feSeni jednoznacné: zapis tohoto prava ma za
nasledek automaticky vymaz vSech vécnych prav (prava vlastnického, limitovanych vécnych
prav) zapsanych v pofadi za prednostnim pravem. V naSem zékoniku vSak vyslovna Uprava
absentuje. Pfesto v praci zaujimam zavér, ze ma-li mit cela konstrukce viibec n&jaky smysl, je

nutno dojit ke stejnym zaveéram i zde.

Obsahem kapitoly Sesté je snad nejvyraznéjsi prvek celé regulace knihovniho prava: totiz
princip materialni publicity (upraveny v § 984). Tato konstrukce — ptedstavujici vyjimku
z principu nemo dat quod non habet — tvoii patef celé konstrukce vefejnych knih. Je vhodné
poznamenat, ze prave toto ustanoveni bylo v ramci pfijiméani kodexu opakované a z riznych
pozic kritizovano; zel v naprosté vétsin€ vSech ptipadd pro neznalost funkce tohoto elementu,
pro neznalost Uprav v nam blizkych pravnich fadech a konec koncii i pro neznalost nasi
vlastni minulosti. BohuZzel jiz nyni jsme svédky nespravnych pokusit o vyklad jednotlivych

aspektl tohoto institutu.

Detailni pozornost je vénovana jednotlivym ptedpokladim puasobeni principu materialni
publicity. Jmenovité jde o tyto podminky (jeZ musi byt splnény kumulativng):
e rozpor mezi stavem evidovanym ve vefejném seznamu a skuteCnym pravnim stavem,

e smluvni nabyti prava,

platny titul,

absence identity zcizitele a nabyvatele (tzv. Verkehrsgeschiift),

zpusobilé pravo, resp. zptsobily knihovni objekt,



e nabyti od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu,
e Uplatnost nabyti,

e dobra vira nabyvatele,

e absence vyjimky dle § 984 odst. 2,

e absence v¢asné Zadosti o poznamku spornosti dle § 986.

Kapitola je uzaviena rozborem nésledkli ptisobeni principu materialni publicity. Konkrétné
jde o otazky nabyti existujicitho prava od neopravnéného, moznost nabyti (vzniku) dosud
neexistujictho prava, zanik existujicich limitovanych vécnych prav k tabularnimu objektu.
Samostatné uvahy jsou vénovany kolizi § 984 s jinym pravidly ob¢. zdk., jez chrani jiné
subjekty (jiné zajmy), konkrétné pak kolizi s § 714 odst. 2, § 747, resp. § 723 odst. 2 pism. b).
Zabyvam se téZz dal§imi moznymi disledky pisobeni materidlni publicity — otdzkou mozné
ochrany obligac¢nich prav, otazkou aplikace pravidel o odpovédnosti zcizitele za pravni vady
tabularniho objektu, otazkou pouzitelnosti Gpravy relativni neucinnosti (odporovatelnosti)

apod.

Kapitolami sedmou a osmou prace vrcholi. Pozornost je vénovana dvéma — pii prvotnim
pohledu shodnym, pti hlubSim zkoumani vsak rozdilnym — institutim poznamky rozepie (§
985 ob¢. zak.) a poznamky spornosti (§ 986 ob¢. zak.). Tyto dva nastroje ,,zjemnuji®
pusobeni principu materidlni publicity, resp. umoZziuji obranu proti jeho urcitym negativnim
dasledkiim. A¢ sméfuji oba typy poznadmek ke stejnému cili (odstranéni nesouladu mezi
evidenci a skuteCnym pravnim stavem), je tteba peclivé rozliSovat situace, v nichZ je mozno
je uzit. Zatimco pozndmka spornosti mifi na ptipady, kdy je zapis ve vefejném seznamu
Vrozporu se skutecnym pravnim stavem od pocatku, poznamka rozepte fteSi piipady
nasledného nesouladu mezi evidenci a skute¢nosti. Sporné mize byt posouzeni situaci, kdy
rozpor vznikl az nasledné, ovSem s ucinky ex tunc (napt. odstoupeni od smlouvy, dovolani se
relativni neplatnosti). Dle publikovaného nazoru (Vrzalovd) se v takovém piipadé ma
postupovat dle § 985. Zastavam opacné stanovisko a doporucuji postupovat dle § 986. Totéz

feSeni je dnes prosazovano panujici rakouskou dogmatikou a judikaturou.

Soucésti prace neni zkoumani dpravy intertemporalniho knihovniho prava (§ 3064 a

3065), jez by zasluhovala velmi podrobny rozbor; omezeny rozsah této prace jej nedovolil



zacClenit. O problému vsak bude detailn¢ pojednano v kniznim vydani habilitaci prace, kterou

nyni pifipravuji.



