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Notářskou Notářský časopis

komorou ČR 24. října 2008

AD NOTAM

JUDr. Ivan Teleck˘*

I. Nemovitosti obecně

1. Nemovitosti jako komodita

Tento článek se zaměřuje zejména na otázky financo-
vání akvizice a výstavby nemovitostí,což jsou v praxi dva
nejčastější případy, ve kterých se můžeme s nemovi-
tostmi ve finančních transakcích setkat.

Nemovitosti se historicky vyprofilovaly jako jedna
z klíčových hospodářských komodit a financování akvi-
zice a výstavby nemovitostí se stalo samostatnou kate-
gorií v oblasti specializovaného financování (s vžitým ter-
mínem property financing).

Význam nemovitostí jako hospodářské komodity jistě
souvisí s omezeným množstvím této komodity.Vývoj ne-
movitostního trhu není tak volatilní jako jsou jiné ko-
moditní trhy (zejména trhy akciové), v zásadě však ne-
movitostní trh sleduje vývoj ekonomiky jako celku.

S rostoucím nadbytkem disponibilních prostředků
roste v posledních desítkách let zájem o investice do ne-
movitostí.V principu se však málo investicí do nemovi-
tostí obejde bez externího financování. Investice do ne-
movitostí jsou realizovány jak soukromými osobami,
které obvykle investují za účelem zajištění vlastních by-
tových potřeb, tak profesionálními investory, kteří in-
vesticemi do nemovitostí zhodnocují své nebo cizí (jimi
spravované) finanční prostředky.

2. Právní vymezení pojmu nemovitost

Současná právní úprava obsahuje definici pojmu „ne-

movitost“ v § 118 odst. 1 ObčZ.1 Podle tohoto ustano-
vení jsou nemovitostmi pozemky a stavby spojené se
zemí pevným základem. Na rozdíl od pojmu „nemovi-
tost“ občanský zákoník neobsahuje definici pojmů „po-
zemek“ ani „stavba“, a proto je třeba se pro získání
právně relevantního výkladu těchto pojmů obrátit na jiné
právní předpisy či judikaturu.2

Obsah pojmu „nemovitost“ vyplývá mimo občan-
ského zákoníku také z dalších právních předpisů, napří-
klad ze zákona o oceňování majetku. Zákon č. 151/1997
Sb., o oceňování majetku, rozděluje, obdobně jako ob-
čanský zákoník, nemovitosti v hlavě druhé na stavby
(hlava druhá, díl první, § 3 a násl.) a pozemky (hlava
druhá, díl druhý, § 9 a násl.), provádí jejich další členění
pro účely oceňování a stanoví, společně s prováděcí vy-

hláškou, způsob oceňování pro jednotlivé typy nemovi-
tostí.3

Pojem „pozemek“ je definován v ustanovení § 27
písm.a) zákona č. 344/1992 Sb. (dále jen „katastrální zá-
kon“ či ve zkratce „KatZ“). Podle tohoto ustanovení je
pozemkem část zemského povrchu oddělená od sou-
sedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hra-
nicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí
držby,hranicí druhů pozemků,popř.rozhraním způsobu
využití pozemků4. Některé pozemky, které jsou evido-
vány zjednodušeným způsobem, nesou dle § 5 odst. 1
písm. b) KatZ parcelní číslo podle dřívější pozemkové

âLÁNKY

Nemovitosti ve finančních transakcích I.

* Autor je advokátem Allen & Overy.
1 Rozdělení věcí na movité a nemovité je důležité mimo jiné proto, že
celé skupiny právních norem se týkají jen věcí movitých (tzv.právo mo-
biliární) nebo jen věcí nemovitých (tzv. právo imobiliární).V justinián-
ském právu nebyl rozdíl mezi režimy movitých a nemovitých věcí tak
markantní – tento rozdíl lze vysledovat zejména v nástupu instituce po-
zemkových knih, která byla římskému právu neznáma.
2 Vedle pojmu „nemovitosti“ jako předmětu občanskoprávních vztahů
je rovněž nutné zmínit pojem „byt“ a „nebytový prostor“, jakožto re-
álně – prostorově vymezené části budov.Byty a nebytové prostory jsou
dle zákona o vlastnictví bytů (a rovněž dle nálezu Ústavního soudu 
č. 280/1996 Sb.) považovány za samostatné předměty občanskopráv-
ních vztahů. Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které
jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení a nebytovým
prostorem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jinému účelu než k bydlení.
3 V souvislosti se zákonem o oceňování majetku stojí za zmínku sku-
tečnost, že v části věnované nemovitostem (stavbám) zákon řeší způ-
soby oceňování bytů a nebytových prostor.Toto umístění naznačuje,
že byty a nebytové prostory by bylo možno zařadit mezi věci nemo-
vité (a pro účely oceňování takové zařazení jistě nebude problémem),
je však důležité uvést, že v občanskoprávní souvislosti je vedena ji-
stá diskuse o tom, zda byt a nebytový prostor je nemovitostí či ni-
koliv.Tato polemika vychází zejména z ustanovení občanského záko-
níku, který uvádí, že předmětem občanskoprávních vztahů jsou věci
(§ 118 odst. 1) a dále že tímto předmětem občanskoprávních vztahů
mohou být i byty nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2), čímž vy-
čleňuje byty a nebytové prostory z pojmu „věc“. Stejně tak, podle sa-
motné definice pojmu nemovitost, je jí mimo jiné stavba, a byt či ne-
bytový prostor je součástí stavby, nikoliv stavbou samotnou. Tato
polemika je však bez přílišného právního významu,neboť podle usta-
novení § 3 odst. 2 zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, se právní
vztahy k bytům a nebytovým prostorám řídí ustanoveními o nemo-
vitostech, čímž se právní režim těchto předmětů občanskoprávních
vztahů sjednocuje.
4 Judikatura dovodila, že například rybník netvoří samostatný předmět
občanskoprávních vztahů,kterým by bylo možné samostatně,tj.bez zře-
tele k pozemku (dnu, břehům určeným k zadržování vody) nakládat;
rovněž lom jako místo,v němž dochází k dobývání ložiska nerostů,není
podle soudní praxe samostatným předmětem občanskoprávních
vztahů, nýbrž je buď součástí ložiska vyhrazených nerostů anebo v pří-
padě, kdy jde o dobývání nevyhrazených nerostů, součástí pozemku,
v němž se tyto nevyhrazené nerosty nacházejí.
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evidence (a to pozemkového katastru,přídělového ope-
rátu nebo scelovacího operátu).5

Vedle pojmu „pozemek“ definuje katastrální zákon po-
jem „parcela“, kterou se rozumí pozemek, který je geo-
metricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě
a označen parcelním číslem. Určitou nejasnost v sou-
běžném používání pojmu „pozemek“ a „parcela“ způ-
sobuje § 2 odst.1 písm.a) KatZ,který stanoví,že pozemky
se v katastru nemovitostí evidují v podobě parcel. Par-
cely se podle katastrálního zákona [§ 27 písm. c) a d)]
dělí na stavební a pozemkové,přičemž katastrální zákon
obsahuje definici parcel stavebních (kterými jsou takové
pozemky, které jsou evidované v druhu pozemku jako
zastavěné plochy a nádvoří);všechny ostatní parcely jsou
pozemkové.

Právní definici pojmu „stavba“ lze nalézt v předpisech
práva stavebního, konkrétně v zákoně č. 183/2006 Sb.,
o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon).
Stavební zákon vymezuje stavbu v § 2 odst. 3 jako „veš-
kerá stavební díla,která vznikají stavební nebo montážní
technologií,bez zřetele na jejich stavebně technické pro-
vedení,použité stavební výrobky,materiály a konstrukce,
na účel využití a dobu trvání“. Z časového hlediska roz-
děluje stavební zákon stavby na stavby dočasné, tj. ta-
kové, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího
trvání a na trvalé,tj.na ty,u nichž doba trvání stavby ome-
zena není.

Judikatura (například rozsudek Nejvyššího soudu sp.
zn. 22 Cdo 1221/2002) opětovně zdůrazňuje, že pokud
občanskoprávní předpisy používají pojem stavba, nelze
obsah tohoto pojmu vykládat jen podle stavebních před-
pisů.Pro účely občanského práva je pojem stavba nutno
vykládat staticky, jako věc v právním smyslu, tedy jako
výsledek určité stavení činnosti, který je způsobilý být
předmětem občanskoprávních vztahů.Stavba,která není
věcí podle § 119 ObčZ, není samostatným předmětem
právních vztahů a je součástí pozemku.6

Zatímco pozemek je věcí nemovitou vždy, u staveb je
nutné zkoumat, zdali stavba splňuje podmínku občan-
ského zákoníku,a to zda je taková stavba spojena se zemí
pevným základem. Vedle staveb nemovitých totiž exis-
tují i stavby movité, tyto stavby nejsou „nemovitostí“
podle občanského zákoníku.

3. Specifické právní otázky týkající se věcí nemovi-

tých

Většina právních řádů obsahuje rozdílná pravidla pro
nakládání s věcmi movitými a s nemovitostmi, přičemž
pro nakládání s nemovitostmi stanoví právní režim přís-
nější a toto nakládání více reguluje.

Co se týče českého práva, nejzásadnější rozdíly shle-
dáváme v otázkách dispozice s věcmi, kdy pro převod
nemovitostí je obligatorně předepsána písemná forma7,
právní úkony, kterými se nakládá s věcnými právy k ne-
movitostem, zpravidla podléhají vkladu do katastru ne-
movitostí8.Některé právní vztahy se mohou týkat jen ne-
movitostí (např. věcná břemena) a naopak, některé
právní úkony se mohou týkat jen věcí movitých (např.
smlouva o úschově).

Stejně jako právní řád obecně, i právo nemovitostí
se vyvíjí, právní normy a režimy se mění a každá juris-
dikce upravuje právo týkající se nemovitostí jiným způ-
sobem. I v souvislosti s financováním akvizice a vý-

stavby nemovitostí považuji za důležité zmínit institut
děleného vlastnictví, jehož může být při financování
využito ke snížení či správnému rozložení rizika spo-
jeného s poskytnutím finančních prostředků. Anglo-
saský svět zná a považuje za zcela standardní dělení
vlastnictví na vlastnictví právní (legal ownership)
a vlastnictví užitkové (beneficial ownership). Tak lze
vlastnictví rozdělit a jedna věc může mít jiného vlast-
níka právního a jiného vlastníka užitkového. Při finan-
cování nemovitostí je tento institut v zahraničí využí-
ván často (banka si na sebe nechá převést právní
vlastnictví a dlužníku je ponecháno vlastnictví užit-
kové). Nutno podotknout, že aby bylo možné tento
právní režim prakticky využít, musí mu být přizpůso-
beno i daňové zákonodárství, aby převod právního
vlastnictví nebyl zatěžován dvojí daní z převodu ne-
movitostí. Je zajímavé, že tento právní institut byl za-
kotven i v právu československém, kdy Českosloven-
ský obecný zákoník občanský stanovil v § 357, že
pokud je právo na podstatu spojeno s právem na užitky
v jedné a téže osobě, je vlastnické právo úplným a ne-
děleným. Má-li však jedna osoba jen právo na podstatu
věci a druhá naproti tomu kromě (mimo) práva na pod-
statu výlučné právo na její užitky, pak je vlastnické
právo dělené a pro obě neúplné.9 Právní vlastník se
v dobové terminologii nazýval vrchním vlastníkem.
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5 Podle § 29 odst.3 katastrálního zákona se evidují zjednodušeným způ-
sobem zemědělské a lesní pozemky, jejichž hranice v terénu neexistují
a jsou sloučeny do větších půdních celků, to však jen do doby jejich zo-
brazení v katastrální mapě, nejpozději však do doby ukončení pozem-
kových úprav podle zvláštního předpisu.Při této zjednodušené evidenci
se využívá bývalého pozemkového katastru, pozemkových knih a na-
vazujících operátů přídělového a scelovacího řízení.
6 V souvislosti s výkladem pojmu „stavba“ se často diskutovala otázka
právního pojetí pozemních komunikací.V souladu s právní analýzou ob-
saženou v tomto textu dovozuje judikatura (např. rozsudek Nejvyššího
soudu sp.zn.31 Cdo 691/2005),že komunikace je samostatnou věcí od-
lišnou od pozemku, na němž se nachází, v případě, že je stavbou ve
smyslu § 119 ObčZ,která jako samostatný předmět vlastnictví může být
předmětem občanskoprávních vztahů. Podle judikatury nelze vyloučit,
že místní komunikace může být stavbou, a tedy samostatnou věcí ve
smyslu občanskoprávním, a že právní vztahy k ní nemusí být totožné
se vztahy k pozemku, na kterém byla zřízena. I zde se však mohou vy-
skytnout hraniční případy – například komunikace může být vydláž-
děna, vyasfaltována, vytvořena z položených panelů anebo jen vyštěr-
kována – potom, zejména v souvislosti s neoprávněnou stavbou a se
stavbou na cizím pozemku, může vzniknout problém, zda jde o stavbu
jako předmět právních vztahů anebo jen určitým způsobem zpracovaný
pozemek, sloužící jako komunikace. Právo neposkytuje jednoznačnou
odpověď na tuto otázku, avšak soudy ve svých odůvodněních nazna-
čují, že pokud bude povrch místní komunikace vytvořen tak, že jeho
odstranění nebude možné bez jeho zničení, bude tato komunikace sa-
mostatným předmětem právních vztahů.Při posuzování hraničních pří-
padů,zda komunikace je samostatnou věcí či nikoliv, lze vycházet z roz-
sudku Vrchního soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 40/93, který zvažoval, zda
panelová vozovka je stavbou a uvedl mimo jiné následující:je třeba zkou-
mat, zda jsou silniční panely pouze položeny na zhutněném podloží,
a popřípadě vyspárovány a vodorovně vyrovnány balenou drtí. Posou-
zení, zda provizorní panelová vozovka je samostatnou věcí anebo jen
součástí pozemku, je otázkou právní i přesto, že se soud při jejím ře-
šení obvykle neobejde bez součinnosti znalce.
7 U převodu movitých věcí se písemná forma vyžaduje jen výjimečně,
například podle § 628 odst. 2 ObčZ musí mít písemnou formu daro-
vací smlouva, pokud nedochází k odevzdání a převzetí daru při da-
rování.
8 V případě převodu nemovité věci, která není předmětem evidence
v katastru nemovitostí, nabývá se vlastnictví dle § 133 odst. 2 okamži-
kem účinnosti této smlouvy.
9 Dělené vlastnictví je vybudováno na římsko-právním principu  actio
directa a actio utilis. Vedle zákoníku rakousko-uherského znal dělené
vlastnictví i pruský Landrecht.

str_153_190  13.10.2008  15:19  Stránka 154



4. Způsoby investování do nemovitostí

4.1 Akvizice existující nemovitosti

Rezidenční nemovitosti, které jsou nabývány za úče-
lem zajištění bytových potřeb, jsou v naprosté většině
případů nabývány investory přímo, a to zpravidla kupní
smlouvou uzavřenou s dosavadním vlastníkem nemovi-
tosti.

4.2 Akvizice společnosti vlastnící nemovitost

V některých výjimečných případech investic do rezi-
denčních nemovitostí a ve většině případů investic za
účelem zhodnocení finančních prostředků jsou trans-
akce strukturovány tak, že investor kupuje společnost,
která vlastní nemovitost a vlastní nemovitost zůstává ve
vlastnictví této entity. Zpravidla jsou pro účely těchto
transakcí užívány společnosti s ručením omezeným.
Hlavními důvody,proč je výhodnější nabývat entitu vlast-
nící nemovitost než samu nemovitost, jsou tyto: 1. re-
strikce nabývání nemovitostí pro zahraniční osoby10, 2.
daňové důvody11,3.okamžité účinky převodu12 anebo 4.
zachování práv, jejichž nositelem je vlastník nemovitosti
a které by nebylo možné (nebo by bylo obtížné) převést
na investora13.

Zápornou stránkou investice do nemovitosti pro-
střednictvím akvizice společnosti vlastnící nemovitost je
zejména riziko spočívající v tom,že spolu s aktivem (ne-
movitostí) ve vlastnictví nemovitosti může být společ-
nost zatížena závazky, o nichž nemusí investor vědět,
které však budou muset být ze strany společností ho-
norovány,čímž by mohl být snížen předpokládaný výnos
z investice,v nejhorším případě může být investice zcela
zmařena. Pokrýt tato rizika se snaží smlouvy o koupi ak-
cií nebo obchodního podílu.

4.3 Development nové stavby

Osoby zajišťující své bytové potřeby,stejně jako mnozí
podnikatelé v oblasti nemovitostí, investují své pro-
středky také tím způsobem, že koupí (ve výjimečných
případech formou nájemní smlouvy či věcného břemene
obstarají14) pozemek, na kterém je následně postavena
nová stavba. Zpravidla je však výstavba nemovitostí (ko-
merčních zejména) doménou developerů, kteří na na-
bytých pozemcích realizují projekt (výstavbu nemovi-
tosti), která je následně nabyta ze strany investora.

Z pohledu financování je development náročnější ope-
rací než financování akvizice existující nemovitosti, ne-
boť financování developmentu vyžaduje dokonalou zna-
lost nejenom právních instrumentů, ale také znalost
z oblasti stavebnictví.

5. Zajištění prostředků na investici do nemovitosti

5.1 Z vlastních zdrojů

Investice do nemovitostí,která je kryta vlastními zdroji
investora, je typická spíše pro privátní investory či různé
investorské uskupení a kluby. Investování vlastních fi-
nančních prostředků má jednu nespornou výhodu – in-
vestiční kapitál bývá poměrně likvidní a je k dispozici
zpravidla ihned, což umožňuje uskutečnit rychlé speku-
lativní obchody, kdy cena prodávané nemovitosti může
být nižší právě z důvodu, že je třeba ji uhradit ve velmi
omezeném čase.Takováto spekulativní příležitost často
neumožní získat časový prostor pro jednání s bankou,

formální oceňování nemovitostí, sjednání zajištění, což
jsou kroky předcházející poskytnutí externího financo-
vání (úvěru).Navíc investování z vlastních zdrojů je prak-
ticky podmínkou pro akvizici nemovitostí na aukcích
a dražbách.15

Je třeba podotknout, že i v případě investice do ne-
movitosti za použití cizích zdrojů je zpravidla třeba část
investovaných prostředků použit z vlastních zdrojů, pří-
padně tzv. dofinancovat prostřednictvím mezaninového
financování.

5.2 Z cizích zdrojů (bankovní úvěr, leasing 

nemovitosti)

Většina investorů a zejména profesionální investoři ve-
dou své investice do nemovitostí či do celých realitních
portfolií cestou využívání cizích zdrojů.Tento model má
z ekonomického pohledu opodstatnění jednak v tom,že
investor si použitím cizích zdrojů snižuje riziko a para-
doxně použití cizích zdrojů může vést k vyšším výno-
sům – zejména díky nižší ceně peněz z finančního trhu
než ekvity. Pokud dochází ke snižování úroku u pro-
středků získávaných z finančního trhu,jsou investoři mo-
tivováni více a více investovat, neboť lze vydělávat i na
méně ziskových projektech;naopak zvyšující se úrok od-
razuje investory od nových investic,neboť jim umožňuje
vydělat jen na malém množství vysoce ziskových pro-
jektů.
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10 Restrikce ohledně nabývání nemovitostí zahraničními osobami (tzv.
devizovými cizinci) je obsažena v české právní úpravě v devizovém zá-
koně (zákon č.219/1995 Sb.).Bližší informace o těchto omezeních jsou
popsány v části II.4.
11 Převod nemovitosti je dle zákona o dani z převodu nemovitostí před-
mětem daně z převodu nemovitostí,přičemž převod entity,která je vlast-
níkem nemovitosti, této dani nepodléhá.
12 V souladu s § 115 odst. 4 ObchZ nastávají účinky převodu obchod-
ního podílu vůči společnosti dnem doručení smlouvy o převodu, mezi
účastníky účinností smlouvy. Zápis převodu obchodního podílu do ob-
chodního rejstříku je proveden společností až poté, co převod nabyl
účinnosti. Ohledně převodu akcií platí ustanovení zákona č. 591/1992
Sb.,o cenných papírech,podle jehož § 13 odst.1 se na smlouvu o úplat-
ném převodu cenných papírů použijí ustanovení o kupní smlouvě v ob-
chodním zákoníku. Podle § 443 odst. 1 ObchZ platí, že kupující nabývá
vlastnického práva ke zboží, jakmile je mu dodané zboží předáno.Toto
obecné pravidlo se bez dalšího vztahuje k akciím na majitele/doruči-
tele. Listinné akcie na jméno vyžadují kromě předání rovněž rubopis (§
156 odst. 6 ObchZ).
13 Těmito právy (a současně i povinnostmi) jsou zejména práva z ná-
jemních smluv, podle kterých není vyloučen dopad ustanovení § 680
odst. 3 ObčZ, případně práva ze smluv na dodávku služeb, jelikož tyto
smlouvy jsou smlouvy sjednané původním vlastníkem nemovitosti a pře-
vodem nemovitosti na třetí osobu na nabyvatele nepřecházejí (tak jako
je tomu například u smluv nájemních dle § 680 odst. 2 ObčZ).
14 Ohledně obstarání pozemku pro výstavbu nemovitosti je nutné zmí-
nit, že podle judikatury (například rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn.
20 Cdo 1265/98) není možné ohledně jednoho pozemku uzavřít sou-
časně smlouvu o věcném břemeni a nájemní smlouvu se stejným ob-
sahem [toto rozhodnutí doslova stanoví, že „Prostory, jež oprávněná
osoba užívá z titulu práva odpovídajícího věcnému břemeni, nemohou
být za trvání věcného břemene vlastníkem, kterého věcné břemeno
omezuje,platně (znovu) přenechány do užívání nájemní smlouvou,byť
by šlo o smlouvu uzavřenou s nositelem práva odpovídajícího věcnému
břemeni“.].
15 Podle § 52 odst. 3 zákona č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách, je-li
cena dosažená vydražením vyšší než 5 000 000 Kč, je vydražitel povi-
nen uhradit cenu dosaženou vydražením do 30 dnů od skončení dražby,
přičemž podle § 53 tohoto zákona přechází na vydražitele vlastnictví
k předmětu dražby k okamžiku udělení příklepu, pokud tento uhradil
cenu dosaženou vydražením ve stanovené lhůtě.Tato ustanovení zna-
menají poměrně malý prostor pro jednání s financující bankou z po-
hledu časového a velkou nejistotu ohledně úspěchu takového jednání,
neboť před čerpáním není možné poskytnout bance zajištění (vlast-
nictví je získáno až po zaplacení).
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Použití cizích zdrojů je zpravidla vždy spojeno s nut-
ností zřídit pro poskytovatele těchto zdrojů zajištění –
o tomto atributu financování je pojednáváno níže.

Alternativním způsobem, jak financovat akvizici ne-
movitosti, je leasing nemovitostí. Leasing jakožto ekono-
mický nástroj v České republice již zdomácněl, avšak
jeho použití je stále spojováno zejména s leasingem věcí
movitých (zejména strojů a automobilů). Je však pravda,
že řada podnikatelů v oblasti nemovitostí leasing nemo-
vitostí jakožto nástroj pro financování akvizice používá.
Princip leasingu spočívá v tom, že poskytovatel finanč-
ních prostředků (poskytovatel leasingu) drží titul
k předmětu leasingu (v případě nemovitosti je rovněž
zapsán do katastru nemovitostí jako vlastník) a investo-
rovi (příjemci leasingu) dává nemovitost do užívání ná-
jemní (leasingovou) smlouvou.

II. Proces akvizice nemovitostí

1. Proces akvizice nemovitostí přímo

Jak již bylo uvedeno výše, klasickým způsobem nabý-
vání nemovitostí je přímá akvizice, kdy investor uzavírá
kupní smlouvu (výjimečně darovací) s vlastníkem ne-
movitosti a touto smlouvou převádí vlastník nemovitosti
své vlastnické právo k této nemovitosti na kupujícího
(investora). Dle českého práva má proces akvizice ne-
movitosti16 dvě fáze – 1. uzavření kupní smlouvy a 2.
vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí
(v tomto ale i v dalších případech budeme mít na mysli
případy,kdy nemovitosti jsou předmětem evidence v ka-
tastru nemovitostí).Tyto dvě fáze jsou detailně popsány
níže.

1.1 Právní režim kupní smlouvy

Kupní smlouva ohledně nemovitosti je zcela klíčovým
dokumentem v procesu akvizice nemovitosti, na který
se financující banky dívají velmi důsledně (v rámci práv-
ního auditu, který je vždy prováděn poskytovatelem fi-
nancování před poskytnutím financování).

Bez ohledu na povahu smluvních stran se smlouva
o koupi nemovitostí řídí ustanoveními § 588 a násl.
ObčZ.17 Je-li však kupní smlouva o převodu nemovitosti
uzavřena mezi podnikateli,18 neřídí se veškerá práva mezi
smluvními stranami pouze občanským zákoníkem, ale
smluvní vztah podléhá dle ustanovení § 261 odst. 1 
ObchZ režimu občanského zákoníku co do zvláštních
ustanovení týkajících se tohoto smluvního typu smlouvy
v občanském zákoníku; ve všem ostatním platí obecná
ustanovení daná pro obchodní závazkové vztahy ob-
chodním zákoníkem.19

V souladu s ustanoveními občanského zákoníku jsou
podstatnými náležitostmi (essentialia negotii) ujednání
o předmětu koupě a kupní ceně (o obou těchto náleži-
tostech pojednává tato práce níže). V praxi je však sa-
mozřejmostí, že vedle podstatných náležitostí obsahuje
smlouva řadu ujednání vedlejších (accidentalia negotii),
z nichž nejdůležitější jsou popsány níže.

1.2 Ujednání kupní smlouvy ohledně předmětu

koupě

Občanský zákoník klade na každý právní úkon, tedy
i na kupní smlouvu ohledně nemovitostí, řadu poža-
davků. Z pohledu ujednání o předmětu koupě je ne-

zbytné,aby tento byl ve smlouvě vyjádřen dostatečně ur-
čitě, jinak hrozí neplatnost smlouvy dle § 37 odst. 1
ObčZ.20

Jak již bylo zmíněno výše,právní řády všech jurisdikcí
kladou zvýšené požadavky na úkony,kterými se nakládá
s věcmi nemovitými a v českém právním řádu tomu není
jinak. Požadavek určitosti je nad rámec obecného po-
žadavku obsaženého v občanském zákoníku specifiko-
ván předpisy,které upravují řízení o vkladu nemovitostí
před katastrálními úřady, a to konkrétně v § 5 odst. 1
písm.c) zákona č.265/1992 Sb.,o zápisech vlastnických
a jiných věcných práv k nemovitostem,(dále jen „zákon
o zápisech“) a v § 5 odst. 1 KatZ, který mimo jiné sta-
noví, že
a) pozemky se označují parcelním číslem s uvedením ná-

zvu katastrálního území, ve kterém leží, a v případě,
že jsou v katastrálním území pozemky vedeny ve dvou
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16 S výjimkou uvedenou výše v tomto příspěvku, kdy vlastnictví k ne-
movité věci, která není předmětem evidence v katastru nemovitostí, se
podle § 133 odst. 2 ObčZ nabývá okamžikem účinnosti smlouvy (tuto
úpravu přinesl zákon č. 89/1996 Sb., účinný od 1. července 1996, jímž
byl doplněn odstavec 3 do §  133 ObčZ). Smyslem tohoto ustanovení
není pokrýt příslušenství stavby,která je předmětem evidence v katastru
nemovitostí.Toto příslušenství sleduje osud věci hlavní i co do okamžiku
nabytí vlastnictví při převodu a jeho účinků (a to i tehdy, pokud pří-
slušenství není ve smlouvě vyjmenováno výslovně a je v ní jen obecný
odkaz na příslušenství; ohledně otázky osudu příslušenství odkazuji na
polemiku uvedenou v dalších částech této práce). Smyslem § 133 
odst.3 je pokrýt právě ty stavby,které jsou stavbami hlavními,avšak ne-
jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí (například podzemní
garáž).V případech, kdy dochází k převodu nemovitosti, která je před-
mětem evidence v katastru nemovitostí a současně nemovitosti, která
předmětem evidence není, bude docházet k účinkům převodu v roz-
dílný časový okamžik,pokud ovšem smluvní strany nesjednají účinnost
převodu stavby,která není předmětem evidence v katastru nemovitostí
s odkládací podmínkou, kterou by byla účinnost převodu nemovitosti,
která podléhá vkladovému řízení (v takovém případě by díky smluv-
nímu ujednání došlo ke sjednocení okamžiku účinnosti převodu obou
nemovitostí).
17 Kupní smlouva jako smluvní typ je obsažena vedle občanského zá-
koníku i v obchodním zákoníku, konkrétně v ustanovení § 409 a násl.
Pro převod nemovitostí se tento smluvní typ použít nedá, jelikož v zá-
kladním ustanovení u tohoto smluvního typu stanoví obchodní záko-
ník, že tento typ smlouvy se použije pro závazky prodávajícího dodat
kupujícímu movitou věc, nikoliv tedy věc nemovitou.
18 Totéž, co platí pro kupní smlouvu ohledně nemovitosti mezi podni-
kateli platí dle § 261 odst. 2 ObchZ pro kupní smlouvy ohledně nemo-
vitostí mezi státem nebo samosprávnou územní jednotkou a podnika-
teli (při jejich podnikatelské činnosti) platí rovněž pro závazkové vztahy
mezi státem nebo samosprávnou územní jednotkou a podnikateli při
jejich podnikatelské činnosti, jestliže se týkají zabezpečování veřejných
potřeb.
19 Před novelou obchodního zákoníku provedenou zákonem 
č. 370/2000 Sb. platilo dle ustanovení § 261 odst. 6, že kupní smlouvy
ohledně nemovitostí uzavřené mezi podnikateli se řídily pouze usta-
noveními občanského zákoníku. Po zmíněné novele platí zdvojený re-
žim, podle kterého „Smlouvy mezi osobami uvedenými v odstavcích 1
a 2, které nejsou upraveny v hlavě II této části zákona a jsou upraveny
jako smluvní typ v občanském zákoníku, se řídí příslušnými ustano-
veními o tomto smluvním typu v občanském zákoníku a obchodním zá-
koníkem.Toto znění bylo zpočátku předmětem polemiky ze strany od-
borné veřejnosti, a to v tom smyslu, jaký je rozsah užití občanskopráv-
ních předpisů na tento typ právních vztahů, například s odkazem na
institut promlčení,náhrady škody,započtení apod.Závěr provedený výše
v tomto článku, tedy takový, že všechna tato vedlejší ustanovení, která
nejsou přímo obsažena ve smluvním typu v občanském zákoníku, se
použijí z obchodního zákoníku, je podepřen judikaturou Nejvyššího
soudu (rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 29 Odo 1224/2005).Tento
judikát se týká jiného smluvního typu, a to smlouvy o půjčce, nicméně
právní závěry provedené v příslušném řízení Nejvyšším soudem jsou
přímo aplikovatelné na posouzení právního režimu kupní smlouvy
ohledně nemovitostí mezi podnikateli.
20 V této souvislosti je nutno poznamenat, že defekt v určitosti vyme-
zení předmětu převodu v kupní smlouvě je sankcionován neplatností
absolutní, neboť není uveden v výčtu relativně neplatných právních
úkonů podle § 40a ObčZ, kde je nutné se neplatnosti dovolat.
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číselných řadách, též údajem, zda se jedná o pozem-
kovou nebo stavební parcelu,

b) budovy označením pozemku,na němž jsou postaveny,
číslem popisným nebo evidenčním, případně, pokud
se číslo popisné ani evidenční budově nepřiděluje,
způsobem jejího využití a v případě budov s číslem
popisným či evidenčním též příslušností budovy
k části obce,pokud je název části obce odlišný od ná-
zvu katastrálního území,v němž se nachází pozemek,
na kterém je budova postavena,

c) byty a nebytové prostory označením budovy, v níž
jsou vymezeny, číslem bytu nebo nebytového pro-
storu a pojmenováním nebytového prostoru, popří-
padě popisem umístění v budově, pokud nejsou byty
a nebytové prostory očíslovány.
Nad rámec požadavku ohledně určitosti ujednání

o předmětu převodu samotném by kupní smlouva měla
výslovně stanovit, zda se nemovitosti převádí i s příslu-
šenstvím21 a co je tímto příslušenstvím22. Dále by se
v otázce předmětu převodu strany měly dohodnout i na
popisu movitých věcí, které jsou v předávaných nemo-
vitostech – pokud totiž takové movité věci nenaplňují
definici součásti věci (nemovitosti) a nejsou výslovně
uvedeny ve smlouvě, vlastnické právo k nim nepřejde
(může se jednat o nábytek apod.).

1.3 Ujednání kupní smlouvy ohledně kupní ceny

Občanský zákoník ani jiný právní předpis neklade
žádné konkrétní požadavky na formulaci ustanovení

o kupní ceně, a tedy platí obecná norma23, požadující
aby toto ustanovení bylo určité24.

Praktický význam má rozdělit kupní cenu tak,aby byla
určitelná pro každou prodávanou nemovitost (může se
jednat například o uvedení ceny za 1 m2).V praxi může
dojít k případu neplatnosti či odstoupení od části
smlouvy a bude třeba určit hodnotu jen některých ne-
movitostí (pokud je předmětem převodu více nemovi-
tostí). Může také dojít k situaci, kdy pouze část nemovi-
tostí bude převedena nabyvatelem na třetí osobu a bude
nutné zjistit rozdíl v hodnotách při nabytí a při zcizení
pro účely stanovení daně z příjmů. Celková cena vyjá-
dřená pro více převáděných nemovitostí by takovéto ur-
čení znemožnila.

Samotné určení kupní ceny nečiní žádné zásadní
problémy,ale složitější otázkou bývá ujednání způsobu
placení kupní ceny. V realitních transakcích je již ví-
ceméně standardem, že kupní cena se skládá na (es-
crow) účet otevřený u notáře nebo u banky (výjimečně
u advokáta). Čím je realitní transakce složitější, tím slo-
žitější bývá i sjednání podmínek pro výplatu částky
kupní ceny ze svěřenecké smlouvy. Mezi nejsložitější
případy patří ty případy, kdy součástí transakce je i zá-
vazek k stavební činnosti a výplata prostředků je vá-
zána na ukončení takovéto činnosti – v tomto případě
je na správce svěřených prostředků kladen požadavek
na přezkum dokumentů technické povahy (zpravidla
kolaudačních rozhodnutí).Takovýto přezkum není jed-
noduchý a tato konstrukce zvyšuje požadavky na správ-
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21 Vzhledem k tomu, že příslušenství je samostatnou věcí v právním
smyslu, je možné věci, tvořící příslušenství věci hlavní z převodu vy-
loučit a věc hlavní převést bez příslušenství.Vzhledem k polemice, zda
je třeba příslušenství ve smlouvě výslovně zmiňovat v obecné podobě
či zda je nutné je konkretizovat (viz níže v textu), je vhodné v případě
zamýšleného převodu věci hlavní bez příslušenství toto výslovně z pře-
vodu vyloučit, byť úplná absence reference na příslušenství v kupní
smlouvě by měla pravděpodobně za následek, že toto příslušenství na
nabyvatele nepřejde.
22 V souladu s ustanovením § 121 odst. 1 ObchZ jsou příslušenstvím
věci ty věci, které naplňují současně dva znaky: náleží vlastníku věci
hlavní a jsou vlastníkem věci hlavní určeny k tomu, aby byly s věcí
hlavní trvale užívány.Tato definice byla obsažena v § 121 již při při-
jetí občanského zákoníku v roce 1964 a do dnešního dne zůstala beze
změny. Aby věc mohla naplnit definici příslušenství věci hlavní, musí
sama být samostatnou věcí v právním smyslu.Při rozlišování mezi věcí
hlavní a věcí, která k ní přísluší a která jí slouží, je třeba posoudit je-
jich význam, a to zejména význam hospodářský. Současná právní
úprava v občanském zákoníku neuvádí, že příslušenství věci vždy sle-
duje osud věci hlavní (tak jako tomu bylo v dřívější právní úprav – 
§ 130 ObčZ č. 141/1950 Sb. uváděl, že kdo nabude vlastnictví k věci,
nabude také jejího příslušenství, jakož i práv s jejím vlastnictvím spo-
jených, pokud nejsou omezena na předchůdce). Pokud by tomu tak
bylo i podle současné právní úpravy,bylo by zbytečné zamýšlet se nad
otázkou, jaký je osud příslušenství v případě dispozice s věcí hlavní.
Zatímco některé komentáře uvádějí, že příslušenství sdílí právní osud
hlavní věci, a to i v případě, že se účastníci ve smlouvě o příslušenství
vůbec nezmínili, domnívám se, že s tímto závěrem není možné se na
základě právní úpravy ztotožnit bez dalšího.V první řadě je třeba uvést,
že otázka příslušenství je výslovně řešena pro případ zástavy věci
hlavní, a to v § 153 a odst. 2 ObčZ, kdy zákon uvádí, že zástavní právo
se vztahuje i na příslušenství zástavy; pokud by tento princip vyplý-
val přímo z ustanovení § 121 ObčZ, nebylo by nutné tento princip
opakovat speciálně u zástavního práva. Za druhé existuje řada roz-
hodnutí soudů, které ve svých rozhodnutích uvedly, že příslušenství
nepřechází na nabyvatele věci hlavní bez dalšího a ve smlouvě musí
být uveden vedle věci hlavní také odkaz na příslušenství (rozhodnutí
Nejvyššího soudu ČR SJ č. 2/1997). Podle tohoto judikátu musí navíc
být příslušenství řádně identifikováno popisem věcí, které jsou pří-
slušenstvím věci hlavní (s tímto závěrem se však neztotožňuji, podle
mého názoru pro něj není opodstatnění v platné právní úpravě, kdy
platná právní úprava sama specifikuje,co je a co není příslušenstvím).

Nicméně, vzhledem k tomu, že otázka definice příslušenství spočívá
vedle testu objektivního (stejný vlastník věci hlavní i příslušenství)
i v testu subjektivním (určení vlastníkem věci hlavní k trvalému uží-
vání), mohl by v praxi vzniknout spor o to, jaké určení bylo přiřazeno
konkrétní věci. Proto lze doporučit pro praktické účely (byť to není
požadavkem zákonným),aby mezi stranami existoval dokument (který
může být anebo nemusí být součástí či přílohou převodní smlouvy),
ve kterém bude vymezeno, co je příslušenstvím věci hlavní anebo,
které věci,patřící vlastníkovi věci hlavní,byly tímto subjektem určeny
k tomu, aby byly spolu s věcí hlavní trvale užívány. V občanském zá-
koníku č. 141/1950 Sb. bylo příslušenství definováno v § 27 podobně
jako je tomu v současné právní úpravě, a to tak, že příslušenstvím jsou
vedlejší věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny
k tomu, aby se jich s touto věcí trvale užívalo, avšak obecný zákoník
občanský č. 946/1811 Sb.z.s. stanovil v §  294, že „příslušenstvím ro-
zumí se to, co bývá s věcí trvale spojeno“ a dále uváděl, že „sem patří
nejen přírůstek věci, pokud není od ní oddělen; nýbrž i vedlejší věci,
bez nichž hlavní věci nelze upotřebiti nebo o kterých zákon nebo
vlastník určil, aby se jich trvale k hlavní věci upotřebilo“.
23 Touto obecnou normou je ustanovení § 37 odst. 1 ObčZ.
24Vedle požadavku občanského zákoníku ohledně určitosti určení kupní
ceny stanoví zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, zákaz prodávajícímu při
prodeji zboží (jak je tento pojem definován v § 1 odst. 1 CenZ) zneuží-
vat svého hospodářského postavení k tomu,aby získal nepřiměřený hos-
podářský prospěch prodejem za sjednanou cenu zahrnující neopráv-
něné náklady nebo nepřiměřený zisk, nebo k tomu, aby narušoval tržní
prostředí uplatňováním podnákladových prodejních cen. Podle stej-
ného ustanovení § 2 odst. 3 CenZ nesmí kupující zneužívat svého hos-
podářského postavení k tomu,aby získal nepřiměřený hospodářský pro-
spěch nákupem za sjednanou cenu výrazně nedosahující oprávněných
nákladů.Tato omezující ustanovení se týkají i převodů nemovitostí (§ 1
odst. 3 CenZ). Je podstatné, že porušení těchto ustanovení je klasifiko-
váno jako porušení cenových předpisů dle § 15 odst. 3 CenZ, přičemž
důsledky jsou jednak riziko sankce ze strany státního orgánu, tak i ri-
ziko uplatnění relativní neplatnosti části právního úkonu dle § 40a ObčZ
(rozpor s obecně závazným předpisem o cenách).V této souvislosti od-
kazuji i na ustanovení § 589 ObčZ, které stanoví, že v případě rozporu
s obecně závazným předpisem o cenách je „smlouva“ neplatná, tedy ni-
koliv „pouze v rozsahu, ve kterém odporuje tomuto předpisu“ jak sta-
noví § 40a. Nicméně, je-li v § 589 odkaz na § 40a, domnívám se, že i pro
§ 589 se uplatní pouze částečná neplatnost, byť znění tohoto ustano-
vení není formulováno zcela precizně.
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nou formulaci podmínek pro vyplacení kupní ceny
z (escrow) účtu.25

1.4 Vedlejší ujednání v kupní smlouvě26

Klíčovým accidentalia negotii v kupní smlouvě je z po-
hledu strany kupující ujednání ohledně záruk a prohlá-
šení prodávajícího ohledně vlastností převáděné nemo-
vitosti.Toto ustanovení jde zpravidla daleko nad rámec
zákonných ujednání o vadách prodávaných věcí, které
jsou z pohledu komerční praxe nedostatečnými. Inves-
tor,který nemovitost kupuje,tuto nemovitost nezná a má
určitá očekávání, jejichž naplnění (resp. postih pro pří-
pad nenaplnění) by měla smlouva řešit.

Právě v otázce zákonné úpravy odpovědnosti za vady
a rozsahu této odpovědnosti je nutné provést důkladnou
analýzu toho, který právní předpis a v jakém rozsahu se
použije. Jak bylo řečeno výše, jde-li o kupní smlouvu
ohledně nemovitosti, použije se27 ustanovení o kupní
smlouvě obsažené v občanském zákoníku28,a v ostatním
se užije obchodní zákoník.Pro odpovědnost za vady jsou
klíčová ustanovení § 596 a § 597 ObčZ.29 Podle těchto
ustanovení je strana prodávající povinna upozornit
stranu kupující na všechny vady, o nichž ví a pokud tak
neučiní, má strana kupující právo na přiměřenou slevu
z kupní ceny a případně právo od kupní smlouvy od-
stoupit.Tato konstrukce je jakýmsi akceptovatelným mi-
nimem, ovšem je zcela zřejmé, jak by mohlo být v praxi
složité prokázat, že prodávající o vadě věděl. I obchodní
zákoník obsahuje ustanovení o vadách prodávaného
zboží, avšak vzhledem k jejich řazení je sporné, zda se
aplikují na kupní smlouvu ohledně nemovitostí mezi
podnikateli.Tato ustanovení (§ 422 a násl.) jsou řazena
v rámci smluvního typu kupní smlouvy. Pokud se užije
smluvního typu z jiného právního předpisu,občanského
zákoníku, potom by bylo logické nepoužívat ustanovení
téhož smluvního typu z obchodního zákoníku.

Samotná konstrukce prohlášení a záruk je spíše usta-
novením sledujícím vhodné rozdělení rizik mezi smluvní
strany.Vychází se z toho, že prodávající odpovídá za stav
nemovitosti (právní i faktický) do okamžiku převodu
a kupující přebírá odpovědnost od tohoto okamžiku.
Rozsah prohlášení a záruk má za cíl popsat právě tento
faktický a právní stav, ve kterém se kupující domnívá, že
nemovitost kupuje a prodávající prodává.

Základními prohlášeními a zárukami jsou tyto:30

• neexistence práv třetích osob k nemovitostem,31

• neexistence soudních sporů či jiných řízení ohledně
nemovitostí,32

• skutečný stav nemovitostí.
V případech, kdy se jedná o speciální transakci a na

straně investora existuje zájem na určitých dalších sku-
tečnostech, bývají tyto zpravidla také pokryty prohláše-
ními a zárukami.33 Může se jednat o prohlášení a záruky
ohledně existence nájemních vztahů a jejich obsahu,eko-
logické prohlášení a záruky apod.

1.5 Vkladové řízení

Vkladové řízení je zvláštní druh správního řízení,které
probíhá výlučně před Katastrálními úřady. Vkladové ří-
zení je upraveno primárně v zákoně o zápisech, avšak
předpisem relevantním pro vkladové řízení je i správní
řád (zákon č. 500/2004 Sb.).Vkladové řízení je klíčovým
správním řízením v souvislosti s převody nemovitostí,
neboť občanský zákoník stanoví ve svém § 133 odst. 2,

že vlastnictví nemovité věci se nabývá při smluvních pře-
vodech právě vkladem do katastru nemovitostí.34 Vedle
vlastnického práva se vkladem do katastru nabývají
ostatní smluvně zřízená věcná práva.35

Zákon o zápisech stanoví premisu, že práva k nemo-
vitostem se do katastru nemovitostí zapisují vkladem,po-
kud samotný zákon nestanoví, že by se zapisovaly zá-
znamem, přičemž v otázkách záznamu stanoví, že tímto
způsobem jsou zapisována práva vzniklá, změněná či za-
niklá ze zákona,rozhodnutím státního orgánu,příklepem
licitátora, vydržením, přírůstkem a zpracováním.36

Podle ustanovení § 4 zákona o zápisech jsou účastníky
vkladového řízení právě ti účastníci právního úkonu, na
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25 Způsob, jakým se přijímají peníze do notářské úschovy za účelem
zajištění závazku ke splacení kupní ceny je uveden v § 85 až 89 NotŘ.
26 Podle způsobu řazení občanského zákoníku, resp. jeho ustanovení
o kupní smlouvě by vedlejšími ujednáními měla být pouze ustanovení
typu výhrada vlastnictví (§ 601), předkupní právo (§ 602 a násl.), právo
zpětné koupě (§ 607).Vedlejším ujednáním však může být charakteri-
zováno i jakékoliv ujednání, které není podstatnou náležitostí smlouvy,
u kupní smlouvy tedy vše kromě závazku předat/převzít předmět koupě
a zaplatit za něj cenu.
27 Toto určení vychází z § 261 odst. 6 ObchZ.
28 § 588 a násl. ObčZ.
29 V souvislosti s ustanoveními o vadách prodávaných věcí v občanském
zákoníku, která se užijí na kupní smlouvy ohledně nemovitostí mezi
podnikateli, je třeba ještě uvést, že ochrana uvedená v ustanoveních §
499 a násl. ObčZ se na takovýto smluvní vztah zřejmě nepoužije.Tato
ustanovení však obsahují například odpovědnost prodávajícího za ob-
vyklé vlastnosti prodávané věci, za neexistenci právních vad, za neexi-
stenci dluhů.
30 V anglosaském právu je první a klíčovou zárukou prodávajícího zá-
ruka ohledně existence právního titulu prodávajícího k prodávané ne-
movitosti. I české právní prostředí se naučilo tuto záruku do kupních
smluv vkládat,nicméně z pohledu rozložení rizika tato záruka není nik-
terak důležitá. Pokud totiž prodávající nemá vlastnické právo k převá-
děné nemovitosti,nevznikne mezi stranami vůbec kupní smlouva,resp.
nedojde k převodu vlastnictví z prodávajícího na kupujícího. Kupující
bude mít právo na vrácení kupní ceny, jelikož na straně prodávajícího
by v takovém případě došlo k bezdůvodnému obohacení – plnění bez
právního důvodu.
31 Přestože většina zatížení nemovitostí vzniká až jejich vkladem do ka-
tastru nemovitostí a měla by tedy být zjistitelná z evidence,existuje i za-
tížení, které může existovat i bez tohoto zápisu (zástavní právo zřízené
rozhodnutím soudu nebo správního úřadu,věcné břemeno zřízené roz-
hodnutím příslušného orgánu nebo vydržením).
32 Otázka záruky za neexistenci soudních sporů je komplikovaná, ne-
boť soudní řízení je zahájeno dnem,kdy žaloba došla soudu (§  82 odst.
1 OSŘ) a samotný žalovaný (vlastník nemovitosti) o této skutečnosti ne-
musí ještě další týdny či měsíce vědět.Z tohoto pohledu je tedy logické,
že se brání dát záruku o tom, že neexistují právní spory, nicméně z hle-
diska rozložení rizika (v tomto případě rizika, že existuje právní spor,
který může mít vliv na cenu nemovitosti) je správné tuto záruku po
prodávajícím požadovat, neboť se nejedná o nic jiného než o určení,
která strana nese riziko neznámé skutečnosti.
33 Může se jednat například o speciální záruky ohledně technologic-
kého vybavení apod.
34 Výjimku stanoví § 133 odst. 3 ObčZ, který uvádí, že vlastnictví k ne-
movitosti se nabývá účinností smlouvy o převodu, pokud předmětná
převáděná nemovitá věc není předmětem evidence v katastru nemovi-
tostí. Navíc, jedná-li se o přechod věci, není třeba k nabytí vlastnictví
vklad do katastru nemovitostí a zápis se provádí záznamem.
35 Věcnými právy jsou dle § 1 odst. 1 zákona o zápisech vedle vlastnic-
kého práva také právo zástavní, právo odpovídající věcnému břemeni
a předkupní právo s účinky věcného břemene.
36 V souvislosti s financováním nemovitostí stojí za zmínku, jakým způ-
sobem se do katastru zapisuje zánik práva, například zástavního práva,
ke kterému došlo jednostranným úkonem – vzdáním se práva. Při fi-
nancování je časté, že se financující subjekt, zejména při refinancování
vzdá zástavního práva technicky dříve než zanikne zástavní právo záni-
kem zajištěné pohledávky.Vzdání se práva či jiný jednostranný úkon není
zmíněn v § 7 zákona o zápisech jako jeden z důvodů pro zápis práv záz-
namem, logicky by se mělo tedy postupovat dle § 2 odst. 1 zákona o zá-
pisech a zánik zástavního práva na základě vzdání se dle § 170 odst. 1
písm. c) by se měl zapisovat vkladem. Katastrální úřady však postupují
tak, že zánik zástavního práva na základě vzdání se zapisují záznamem,
s odůvodněním, že v tomto případě dochází k zániku práva ze zákona.
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jehož podkladě má být zapsáno právo do katastru.Řízení
o povolení vkladu je zahájeno dnem doručení pí-
semného návrhu účastníků řízení nebo některého z nich
katastrálnímu úřadu.

V rámci vkladového řízení nepřezkoumává katastrální
úřad předložené listiny ze všech hledisek (nejedná se
o úplný přezkum). Kritéria, jejichž splnění katastrální
úřady v rámci vkladového řízení zkoumají jsou uvedena
v § 5 odst.1 zákona o zápisech.Jedná se o následující kri-
téria zkoumání:1.zda navrhovanému vkladu není na pře-
kážku stav zápisů v katastru, 2. zda navrhovaný vklad je
odůvodněn obsahem předložených listin, 3. zda právní
úkon týkající se převodu vlastnického práva nebo zřízení
nebo zániku jiného práva je určitý a srozumitelný, 4. zda
právní úkon je učiněn v předepsané formě, 5. zda účast-
níci řízení jsou oprávněni nakládat s předmětem práv-
ního úkonu,6.zda účastník řízení není omezen právními
předpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhodnutím stát-
ního orgánu ve smluvní volnosti týkající se věci, která je
předmětem právního úkonu a 7. k právnímu úkonu
účastníka řízení byl udělen souhlas podle zvláštního
předpisu.Všechna tato kritéria jsou katastrálními úřady
přezkoumávána ke dni podání návrhu na vklad, nikoliv
tedy ke dni uzavření kupní či zástavní smlouvy.Toto má
samozřejmě klíčový vliv na strukturování realitních trans-
akcí,kdy je nutno počítat právě s extrémně důležitým mo-
mentem podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí.
V bankovní praxi se již svým způsobem vžilo „pravidlo 48
hodin“, což je lhůta, během které se nejpozději v katastru
objeví informace o podaném návrhu na vklad.37 Financu-
jící banka,aby měla jistotu,že úvěr zajišťující zástavní právo
je skutečně prvním v pořadí, tedy že před podáním zá-
stavního práva ve prospěch banky nebyl podán jiný návrh
na vklad jiného zástavního práva,které by tím pádem mělo
prioritu, uvolní prostředky až 48 hodin po podání návrhu
na vklad, tedy až třetí den po podání návrhu na vklad,kdy
již katastr nemovitostí obsahuje zápis o tom, že právní
vztahy jsou dotčeny změnou,avšak tato banka je schopna
si ověřit, že jediná změna, ke které dochází v katastru ne-
movitostí, je právě a pouze zápis jejího zástavního práva.

Ve vkladovém řízení má katastrální úřad možnost vklad
povolit, což učiní vždy, kdy jsou podmínky vkladu spl-
něny, jinak návrh na vklad zamítne.

Vkladové řízení má svá specifika oproti jiným, klasic-
kým správním řízením.38 Jednak se rozhodnutí, kterým
se vklad povoluje, provádí zápisem ve spisu a nevyhoto-
vuje se o něm žádné písemné rozhodnutí doručované
účastníkům řízení. Dále proti rozhodnutí, kterým se
vklad povoluje, není přípustný žádný opravný prostře-
dek,ani žaloba ve správním soudnictví.V této souvislosti
je však třeba upozornit i na skutečnost, že podle litery
zákona je možné i proti (kladnému) rozhodnutí katast-
rálního úřadu, kterým se vklad povoluje, podat žalobu
podle části páté občanského soudního řádu. Dle do-
stupných informací je však praxe soudů taková, že tyto
žaloby bývají ze strany soudů odmítány s odkazem na
ustanovení zákona o zápisech. Přestože ve většině pří-
padů není důvod takovou žalobu proti kladnému roz-
hodnutí katastrálního úřadu podávat, odmítnutí takové
žaloby ze strany soudů je postupem nezákonným a ne-
ústavním. Pro úplnost uvádím další nestandardní prvek
týkající se vkladového řízení,a to sice skutečnost,že proti
rozhodnutí o zamítnutí návrhu na povolení vkladu není
přípustné odvolání (byť se jedná o správní řízení) a na-

místo odvolání vystupuje jako opravný prostředek žaloba
podle části páté občanského soudního řádu.

Systém registrace převodů nemovitostí není vlastní
pouze České republice,ale o jednotnou a co nejpřesnější
evidenci se snaží v podstatě každá vyspělá země. Je zají-
mavé,že i taková konzervativní jurisdikce,kterou je Ang-
lie (spolu s Walesem), kde převody pozemků probíhaly
po staletí pouze na smluvní bázi bez jakékoliv ingerence
státu, se nyní snaží o to, aby všechny pozemky v Anglii
aWalesu byly registrovány v pozemkovém rejstříku (Land
Registry) a aby zanikl duplicitní systém registrovaných
a neregistrovaných převodů. V této jurisdikci však, na-
rozdíl od českého pojetí,vystupuje stát jako ručitel správ-
nosti jím administrovaného systému.V případě,kdy v dů-
sledku informací v pozemkovém rejstříku utrpí nějaká
osoba škodu, je tento rejstřík povinen k náhradě škody.

1.6 Korporátní implikace

Vedle formálních a korporátních náležitostí kupní
smlouvy je nutné uvést, že při uzavírání kupních smluv
je nutné brát v potaz korporátní implikace související
s převodem majetku obchodních společností. V první
řadě se jedná o ustanovení § 193 odst. 2 ObchZ, podle
kterého se vyžaduje souhlas dozorčí rady akciové spo-
lečnosti v případech,kdy společnost uzavírá smlouvy,na
základě které má nabýt nebo zcizit majetek,a to za před-
pokladu,že hodnota tohoto majetku přesahuje 1/3 vlast-
ního kapitálu společnosti.39

V souvislosti s akvizicí nemovitostí je dále nutno po-
ukázat na ustanovení § 196a ObchZ40,podle kterého jsou
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37 Katastrální úřad je povinen podle § 12 odst. 1 zákona o zápisech vy-
značit v katastru nejpozději následující pracovní den po doručení lis-
tiny, na jejímž podkladě se provádí zápis do katastru, že právní vztahy
jsou dotčeny změnou.
38 Přestože existuje řada rozdílů mezi vkladovým řízením a ostatními
správními řízeními,existuje i celá řada ustanovení správního řádu,která
se přímo vztahují na vkladové řízení. Jedním z problematických usta-
novení je § 66 odst. 1 písm. a) SpŘ, podle kterého správní úřad usnese-
ním zastaví řízení o žádosti, pokud žadatel vzal svou žádost zpět. Podle
dřívějšího správního řádu (zákona č. 71/1967 Sb., § 30) se zastavením
museli souhlasit i ostatní účastníci řízení, to však nový správní řád ne-
vyžaduje. Tato změna ohledně zastavování řízení klade důležitost na
osobu, která podává vkladový návrh, tato osoba je totiž oprávněna
s tímto návrhem i disponovat.V případě bankovního financování je zcela
klíčové, pokud banky uvolňují prostředky již na základě podaného ná-
vrhu na zápis zástavního práva,aby vkladový návrh podala banka,v opač-
ném případě může banka po poskytnutém čerpání nečinně přihlížet
zastavení řízení pro zpětvzetí návrhu ze strany dlužníka.
39 Ustanovení § 193 odst. 2 ObchZ platí pro akciové společnosti, ale
podle § 128 odst. 2 platí obdobně i pro společnosti s ručením omeze-
ným, za předpokladu, že zřídily valnou hromadu.
40 Ustanovení § 196a ObchZ je implementací čl. 11 druhé evropské
směrnice o obchodních společnostech (77/1991/EEC) ze dne 13. 12.
1976. Prvním pokusem o implementaci bylo znění ustanovení 
§  196a zavedené do obchodního zákoníku zákonem č. 142/1996 Sb.
s účinností od 30.6.1996;toto ustanovení bylo poté změněno zákonem
č.370/2000 Sb.s účinností od 1.1.2001.Ani jedna zákonná úprava v čes-
kém právu neodpovídá evropské směrnici,která stanoví tři základní pra-
vidla: a) úplata poskytnutá akciovou společností za koupi majetku od
zakladatele musí být přezkoumána znalcem, b) výsledky tohoto pře-
zkoumání musí být zveřejněny a c) nabytí tohoto majetku musí být
schváleno valnou hromadou.Současné znění ustanovení § 196a ObchZ
výrazně překračuje kautely druhé směrnice, když je aplikováno prak-
ticky na všechny majetkové převody v koncernu,včetně transferů mezi
společností s ručením omezeným. Z pohledu obchodování s nemovi-
tostmi se jako značné riziko jeví skutečnost, že obchodní zákoník ne-
stanoví sankci za porušení povinností stanovených v jeho § 196a. Exis-
tují argumenty pro dovození absolutní neplatnosti takového právního
úkonu, stejně tak i argumenty pro tvrzení, že sankcí je sekundární po-
vinnost (právní odpovědnost) členů představenstva či jednatelů do-
tčené společnosti za porušení povinnosti stanovené jim v § 194 odst. 5
ObchZ (povinnost jednat s péčí řádného hospodáře).
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regulovány převody mezi spřízněnými společnostmi,po-
kud hodnota převáděného majetku převyšuje 1/10 upsa-
ného základního kapitálu některé ze stran převodu41.
V těchto případech zákon vyžaduje splnění některých
dodatečných zákonných podmínek. Za prvé se jedná
o nutnost pořídit znalecký posudek pro stanovení hod-
noty převáděné věci a dále,pokud k převodu dochází do
tří let od vzniku společnosti, musí být tento převod
schválen valnou hromadou (té společnosti, která naplní
výše uvedená kritéria).Ustanovení § 196a ObchZ se pro-
jeví i v oblasti (obecného) financování, jelikož podle
odst. 5 příslušného ustanovení se shora uvedené normy
uplatní i na poskytování ručení v rámci skupiny.

2. Proces akvizice společnosti, která vlastní 

nemovitost

V běžné komerční praxi je dnes častější vidět trans-
akce, kdy převod nemovitostí probíhá právě prodejem
akcií či obchodního podílu ve společnostech, které
vlastní nemovitosti. Jedná se buď o společnosti s ruče-
ním omezeným nebo o akciové společnosti. Společnost
(v komerční praxi označovaná jako SPV – Special Pur-
pose Vehicle, společnost pro zvláštní účel, v české ter-
minologii často označovaná jako projektová společnost)
je v podstatě jen formálním nositelem vlastnických práv
k nemovitosti. Výhoda společnosti typu s. r. o. spočívá
v relativní jednoduchosti její správy a řízení, výhoda ak-
ciové společnosti spočívá v anonymitě vlastníků a rela-
tivně výhodném daňovém režimu provázejícím převod
akcií. Společnosti, které se zabývají spekulativním náku-
pem a prodejem anebo developmentem nemovitostí
mají často více (někdy i desítky) společností pro zvláštní
účel, neboť z hlediska budoucích dispozic s „nemovi-
tostmi“ je praktické, aby každá nemovitost byla vložena
do jiné společnosti.42 Zde se potom pozitivně projeví
skutečnost, že společnost s ručením omezeným může
mít jen jednoho jednatele (zatímco akciová společnost,
nejde-li o společnost s jedním akcionářem) musí mít ne-
jméně trojčlenné představenstvo, s. r. o. nemusí mít do-
zorčí radu atd.

Důvody, proč komerční praxe preferuje obchodování
s nemovitostmi prostřednictvím převodů akcií a ob-
chodních podílů ve společnostech pro zvláštní účel před
samotným převodem nemovitostí jsou podle mého ná-
zoru následující:
• daňové důvody – při převodu akcií a obchodních po-

dílů není strana prodávající povinna platit daň z pře-
vodu nemovitostí (čímž dochází automaticky ke zvý-
šení výnosu z transakce o 3 % ve srovnání s přímým
prodejem nemovitosti);

• vkladové řízení – převod nemovitostí je vázán na vklad
do katastru nemovitostí, což jednak transakci prodlu-
žuje (neboť vkladové řízení trvá zpravidla několik týdnů
až měsíců, zatímco převod akcií a obchodních podílů
je účinný mezi stranami okamžitě) a dále vyvolává nut-
nost stran vstupovat do komplikovaných právních
vztahů vyvolaných „obdobím nejistoty“; konkrétně se
jedná o nutnost uložení prostředků na svěřenecký účet,
nutnost definovat moment přechodu nebezpečí na pře-
váděné nemovitosti,otázky pojištění,distribuce výnosů
z pronájmů, rozdělení a vyrovnání nákladů na udržo-
vání nemovitostí v chodu atd., naopak převod akcií či
obchodního podílu má okamžitý účinek;

• vztahy s nájemci a třetími osobami – transakce spo-
čívající v převodu akcií a obchodních podílů se nikte-
rak nedotkne vztahů mezi pronajímatelem a nájemci,
jelikož pronajímatel zůstává toutéž osobou, pouze se
změní jeho vlastnická struktura; před změnou zákona
č. 116/1990 Sb.43 vyvolávala změna vlastnictví k ne-
movitosti možnost nájemce ukončit nájemní smlouvu,
není třeba měnit účty pro platbu nájemného,není třeba
měnit pojistné smlouvy, smlouvy se správci objektu,
s dodavateli energií a služeb a podobné administrativní
úkony.

2.1 Smlouva o převodu akcií a obchodního podílu

Podle mých praktických zkušeností není mezi akvizicí
nemovitosti přímo a prostřednictvím akvizice společ-
nosti vlastnící nemovitost zásadní rozdíl. Nejsložitější
právní činnost, za kterou lze považovat důsledný audit
nemovitosti, tedy vlastnického titulu k ní a nájemních
vztahů,je třeba vykonat v obou popisovaných případech,
avšak převod společnosti pro zvláštní účel se odlišuje 1.
nutností provést právní audit samotné společnosti pro
zvláštní účel a 2.místo kupní smlouvy na nemovitost při-
pravit smlouvu o převodu akcií nebo obchodního po-
dílu.

Je zcela evidentní, že smlouva o převodu akcií/ob-
chodního podílu se významně liší od smlouvy o převodu
nemovitostí – ten největší a nejmarkantnější rozdíl se
týká předmětu smlouvy.Při nepřímé akvizici nemovitosti
prostřednictvím speciální společnosti nenabývá kupující
nemovitost,nýbrž akcie či obchodní podíl ve společnosti
nemovitost vlastnící.

Samotný proces uzavření smlouvy o převodu akcií/ob-
chodního podílu zahrnuje především zjištění,zdali před-
mět převodu je volně převoditelný či jaké jsou zákonné
náležitosti, které musí být před převodem splněny.

2.1.1 Převod obchodního podílu
Podle ustanovení § 114 odst.1 ObchZ představuje ob-

chodní podíl práva a povinnosti plynoucí z účasti spo-
lečníka na společnosti.Jeho výše se určuje podle poměru
vkladu společníka k základnímu kapitálu společnosti,
společenská smlouva však může stanovit jinak.

Právní úprava ohledně převodu obchodního podílu je
obsažena v § 115 ObchZ. Obchodní zákoník ve svém 
§ 115 odst. 1 uvádí požadavky zákona na převod ob-
chodního podílu mezi společníky, kdy stanoví, že spo-
lečník může smlouvou převést svůj obchodní podíl na

160 Číslo 5/2008 Telecký, I. Nemovitosti ve finančních transakcích

41 Ustanovení § 196a ObchZ platí pro akciové společnosti, ale podle 
§ 135 odst. 2 platí obdobně i pro společnosti s ručením omezeným, za
předpokladu, že zřídily valnou hromadu.
42 V této souvislosti bývá častým porušení ustanovení o zákazu řetězení
společností obsažené v § 105 odst. 2 ObchZ. Podle tohoto ustanovení
nemůže být jedna společnost s ručením omezeným s jediným společ-
níkem zakladatelem nebo jediným společníkem jiné společnosti s ru-
čením omezeným.Přeshraniční dosah tohoto ustanovení je předmětem
sporů a diskusí, zejména zdali se toto omezení uvedené v obchodním
zákoníku uplatní i na společnosti typu GmbH. Souhlasím s názorem, že
byť se dvanáctá evropská směrnice (směrnice ES č. 89/667/EEC) vzta-
huje na společnosti s ručením omezeným (mezi nimi je vyjmenována
i společnost typu GmbH nebo B.V.),mají právní normy stanovené v nor-
mativních aktech ústředních orgánů České republiky v zásadě působ-
nost pouze na území České republiky.Pokud by dvanáctá směrnice měla
přímou účinnost, byla by situace jiná a zákaz řetězení by se jistě vzta-
hoval i na společnosti typu s. r. o. z jiných evropských jurisdikcí.
43 Jedná se o změnu provedenou zákonem č. 360/2005 Sb. s účinností
od 19. 10. 2005.
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jiného společníka se souhlasem valné hromady. Spole-
čenská smlouva může stanovit jiný režim, například ta-
kový, kdy převody obchodních podílů mezi společníky
nepodléhají souhlasu valné hromady.

Převod obchodního podílu ve společnosti s ručením
omezeným na osobu jinou než je společník společnosti
je možný pouze za předpokladu, že to připouští spole-
čenská smlouva. Podle § 115 odst. 2 ObchZ může spole-
čenská smlouva podmínit převod obchodního podílu na
jinou osobu i souhlasem valné hromady.Pro převody ob-
chodních podílů však platí, že má-li společnost jediného
společníka, je obchodní podíl vždy převoditelný na třetí
osoby, a to bez dalších formálních požadavků.

Vedle obsahu a dodržení korporátních náležitosti pro
převod obchodního podílu je třeba vzít v potaz i poža-
davky formální týkající se formy, kde § 115 odst. 3 
ObchZ stanoví, že smlouva o převodu obchodního po-
dílu musí mít písemnou formu a nabyvatel, který není
společníkem, v ní musí prohlásit, že přistupuje ke spo-
lečenské smlouvě, popřípadě stanovám. Podpisy na ta-
kovéto smlouvě o převodu obchodního podílu musí být
úředně ověřeny.

Při financování se zpravidla obchodní podíl v projek-
tové společnosti zastavuje.

2.1.2 Převod akcií
Podle ustanovení § 155 odst. 1 ObchZ je akcie cen-

ným papírem, s nímž jsou spojena práva akcionáře jako
společníka podílet se podle tohoto zákona a stanov 
společnosti na jejím řízení, jejím zisku a na likvidačním
zůstatku při zániku společnosti. Dle odst. 2 téhož usta-
novení mohou být akcie vydány v listinné nebo v za-
knihované podobě.

Při analýze převodu akcií je třeba se dále zabývat dě-
lením akcií podle formy.Ustanovení § 156 odst.1 ObchZ
dělí akcie na akcie na jméno a na majitele. Listinná akcie
na jméno je převoditelná rubopisem a předáním.Ohledně
akcií na jméno stanoví § 156 odst. 4 ObchZ, že převodi-
telnost akcií na jméno může být stanovami omezena,
nikoliv vyloučena. Omezení předvídané v tomto článku
může spočívat zejména v požadavku na zajištění souhlasu
příslušného orgánu společnosti s převodem akcií.

Akcie na majitele je dle § 156 odst. 7 ObchZ neome-
zeně převoditelná a práva spojená s listinnou akcií na
majitele vykonává ten, kdo ji předloží.

V otázkách převodu akcií odkazuje § 156 odst. 8 
ObchZ na zvláštní právní předpis.Tímto zvláštním práv-
ním předpisem je zákon o cenných papírech 
(č. 591/1992 Sb.), který reguluje převody cenných pa-
pírů ve svých ustanoveních § 13 a násl. Regulace pře-
vodu cenných papírů obsahuje důležitou premisu, a to
domněnku dobré víry na straně nabyvatele cenného pa-
píru, kdy zákon o cenných papírech stanoví v § 20, že
vlastníkem cenného papíru se stává ten,na koho je cenný
papír převáděn, i tehdy, jestliže převodce neměl právo
listinný cenný papír převést,ledaže nabyvatel věděl nebo
musel vědět,že převodce toto právo v době převodu ne-
měl.V pochybnostech se dobrá víra předpokládá, jedná
se však o domněnku vyvratitelnou.

3.Akvizice nemovitostí prostřednictvím výstavby

Tento článek je věnován mimo jiné i financování vý-
stavby nemovitostí,proto je třeba zmínit i způsob, jakým

dochází k „akvizici“ nemovitostí prostřednictvím vý-
stavby. V komerční praxi je tento způsob nabytí vlast-
nického práva vlastní zejména organizacím obecně ozna-
čovaným jako „developeři“, kteří se specializují na
získání vhodných pozemků a na nich poté realizují vý-
stavbu. Po stabilizaci44 většinou developeři takovéto ne-
movitosti převádějí subjektům, kteří takovéto nemovi-
tosti kupují za účelem zhodnocení svých prostředků
nebo prostředků investorů.V poslední době bylo možné
zaznamenat vlnu primárních úpisů akcií, tzv.IPO (initial

public offering), kdy developeři své jednotlivé projekty
neprodávají konkrétním investorům, ale nabízejí akcie
v projektových společnostech na burze širokému
spektru drobných investorů (například Orco, ECM, Ab-
lon,VGP atd.).

Akvizice nemovitosti prostřednictvím výstavby spo-
čívá jednoduše řečeno ve výstavbě nemovitosti.45 Tato
výstavba je prováděna zpravidla dodavatelskou organi-
zací,stavební firmou,na základě smlouvy o dílo uzavřené
mezi developerem jako objednatelem a stavební firmou
jako zhotovitelem.

3.1 Smlouva o dílo

Smlouva o dílo je jednou ze smluv, která je upravena
jako typ smlouvy v občanském i obchodním zákoníku.
V praxi se lze v drtivé většině případů setkat se smlou-
vou podřízenou režimu obchodního zákoníku. Je to ze
dvou důvodů: 1. v situaci, kdy jsou obě smluvní strany
podnikateli ani jiná možnost neexistuje a 2.v situaci,kdy
je dodavatelem stavby (zhotovitelem) stavební firma
a objednatelem fyzická osoba, předkládá návrh smlouvy
zpravidla stavební firma, která ve většině případů pou-
žívá smlouvu o dílo dle obchodního zákoníku a v těchto
případech má pouze malou motivaci smlouvu, kterou
běžně používá, modifikovat a měnit její režim.

Z pohledu právníka je smlouva o dílo smlouvou velice
komplikovanou. Není to z důvodu složitosti právní
úpravy – naopak, smlouva o dílo není právně složitá, slo-
žitá je právě proto, že dobře napsaná smlouva o dílo by
měla obsahovat řadu ustanovení, na které právník, který
není znalý procesu výstavby,nemůže ani pomyslet.Tento
příspěvek není zaměřen na analýzu smlouvy o dílo,proto
uvedu pouze několik základních pravidel, které se
uplatní při výstavbě a koncipování smluv o dílo.

V západní Evropě i v USA jsou běžně užívány ve sta-
vebnictví tzv.vzorové smlouvy.V některých jurisdikcích,
například ve Velké Británii, se staly součástí každoden-
ního života profesionálů ve stavebnictví, kdy nikdo ne-
zpochybňuje principy obsažené v zavedených vzoro-
vých smlouvách. Nejznámější sadou vzorových smluv
o dílo jsou smlouvy FIDIC (International Federation of

Consulting Engineers), avšak běžně používány jsou i lo-
kální vzorové smlouvy (např. ve velké Británii nejrozší-
řenější smlouvy JCT, RIBA). Zatímco v České republice
vzniká klasická smlouva o dílo tak, že strany vyjednávají
její podmínky (obsažené v návrhu připraveném jednou
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44 Stabilizace je pojem, který se v právu nemovitostí vyskytuje v růz-
ných souvislostech.V otázkách územního plánování se jej používá pro
vyjádření skutečnosti, že územní plán stanoví konkrétní způsob využití
pro konkrétní území.Ve shora uvedené souvislosti se stabilizací rozumí,
že výstavba byla zrealizována a objekt byl obsazen nájemci.
45 Jedná se o originární způsob nabytí vlastnického práva, tedy o nabytí
vlastnického práva k věci, která předtím žádného vlastníka neměla.
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nebo druhou stranou) jednu po druhé, a vlastně vyjed-
návají celou smlouvu,použití vzorových smluv o dílo po-
skytuje tu výhodu, že vzorová smlouva je již časem vy-
zkoušená, více či méně vyrovnaná a strany ji dobře znají
(zejména pokud jsou profesionálové ve svém oboru).Vy-
jednávání podmínek výstavby se v takovém případě ome-
zuje pouze na několik okruhů,kterými jsou faktické okol-
nosti konkrétní akce (místo, místní podmínky, cena,
časový harmonogram) a diskuse se zpravidla odehrává
ohledně výše sankcí za nedodržení různých smluvních
ujednání, byť i sankce jsou ve vzorových smlouvách na-
vrženy takovým způsobem, který by měl zajišťovat rov-
nováhu mezi silami smluvních stran.

I v českém právním prostředí však existují různé vzo-
rové smlouvy, například smlouvy vydané Českou komo-
rou autorizovaných inženýrů a techniků činných ve vý-
stavbě,existují i překlady smluv FIDIC do českého jazyka,
avšak žádná z těchto vzorových smluv se skutečně ne-
ujala a v českém právním prostřední není užívána.

3.2 Zápis nové stavby do katastru nemovitostí

Každá nově zhotovená stavba, která splňuje předpo-
klady pro zápis do katastru nemovitostí, by měla být je-
jím vlastníkem do katastru nemovitostí zapsána,jinak ne-
bude možná dispozice s takovouto stavbou.46 Zápis nové
stavby probíhá v záznamovém řízení na základě ozná-
mení vlastníka stavby doloženého kolaudačním rozhod-
nutím a geometrickým plánem,který zobrazuje umístění
stavby na pozemku. Zápis nové stavby je upraven v § 5
odst. 6 KatZ.47

4. Nabývání nemovitostí v ČR zahraničními 

osobami

Od přistoupení České republiky do EU není nabývání
nemovitostí v České republice zahraničními právnic-
kými osobami upraveno pouze českými právními před-
pisy, ale rovněž přímo aplikovatelnými ustanoveními
práva EU a mezinárodními smlouvami, jimiž je Česká re-
publika vázána.Výklad příslušných ustanovení není vždy
jednoznačný. Kromě toho by ustanovení českého práva
by měly v tomto ohledu doznat změn.

Právnické osoby založené podle práva ostatních člen-
ských států EU zpravidla mohou v České republice na-
bývat nemovitosti s výjimkou objektů vedlejšího bydlení
(do 1. května 2009) a zemědělských a lesních pozemků
(do 1. května 2011). Tato omezení se nepoužijí, pokud
právnická osoba založila českou organizační složku nebo
byla zapsána do příslušného rejstříku v České republice.
Lhůty platnosti těchto omezení se mohou změnit, při-
čemž prvně uvedená lhůta může být zkrácena, zatímco
posledně uvedená lhůta může být prodloužena (až o tři
roky).

Podle příslušných českých úřadů se výše uvedená usta-
novení použijí na právnické osoby se zapsaným sídlem
na území států Evropského hospodářského prostoru
a USA, avšak (ač to může být diskutabilní) ne na práv-
nické osoby se zapsaným sídlem v jiné třetí zemi. Práv-
nické osoby založené podle práva jiné třetí země tudíž
nemohou v České republice nemovitosti nabývat. Nic-
méně tyto právnické osoby mohou v České republice
nabývat nemovitosti (s výjimkou zemědělských a lesních
pozemků), pokud mají v České republice zapsanou or-
ganizační složku.

Zahraniční právnické osoby nejsou omezeny ve sjed-
návání zajištění ohledně nemovitostí. České společnosti
zcela vlastněné zahraničními právnickými osobami mo-
hou nabývat nemovitosti bez omezení.

III. Financování developmentu a akvizic nemovi-
tostí

1. Property finance

Úvodní pojednání věnované tématu financování je zá-
měrně nazváno anglickým výrazem „property finance“,
neboť se jedná o pojednání, ve kterém jsou v obecné ro-
vině analyzovány základní parametry modelů financo-
vání nemovitostních projektů, a proto byl zvolen vžitý
výraz pocházející z anglosaského právního prostředí,
který pojmově zahrnuje financování různých projektů
souvisejících s nemovitostmi. Anglosaské právní pro-
středí má na otázky financování a zejména na projektové
a strukturované financování obrovský vliv, který je daný
silou finančních trhů v Londýně a New Yorku. Trendy
z těchto trhů, tedy zejména struktury finančních trans-
akcí,a standardně užívané smlouvy na těchto finančních
trzích přímo ovlivňují způsob, kterým probíhá financo-
vání v ostatních částech světa,střední a východní Evropu
nevyjímaje. Standardní úvěrová smlouva, na které se do-
hodla londýnská LMA (Loan Market Association, tedy
Asociace pro úvěrové trhy),se stává opěrným bodem při
vyjednávání úvěrových smluv, včetně úvěrů na financo-
vání nemovitostí a pokud se strany nemohou v některé
otázce shodnout, většinou volí cestu „standardní“, a to
z odkazem právě na dokument LMA.

Financování nemovitostí, resp. nemovitostních pro-
jektů (property finance) je typické tím, že hlavním akti-
vem (tzv. uderlying assets) je financovaná nemovitost.
Proto je i finanční model při financován nemovitostí úzce
provázán s tímto aktivem.

Klasické financování podnikatelských aktivit je zakot-
veno na principu zkoumání hodnoty EBITDA (Earnings
Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization),
což je zjednodušeně řečeno ukazatel výkonnosti hospo-
daření společnosti a ukazuje hodnotu hrubého zisku,
který by měl být nad stanovenou hodnotu, aby banka
mohla poskytnout úvěr či držet otevřené pozice vůči
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46 Na tomto místě je vhodné upozornit na často opakovaný chybný ná-
zor spočívající v tom,že vlastnictví k nově zhotovené budově se získává
jejím zápisem do katastru nemovitostí. Zápis nové budovy do katastru
nemovitostí se provádí záznamem,tedy způsobem,který pouze eviduje
existující skutečnosti.Tento zápis má pouze deklaratorní účinky.Vlast-
nictví k takovéto nově zhotovované budově se získává originálním způ-
sobem,nejprve stavebník získává vlastnické právo k věcem,které se po-
stupně zabudovávají do pozemku – ve chvíli, kdy je soubor těchto
zabudovávaných věcí v takovém stádiu, že je již patrné stavebně tech-
nické a funkční uspořádání prvního nadzemního podlaží, může být
tento soubor věcí charakterizován a v souladu s § 27 písm. l) katastrál-
ního zákona pojmenován jako rozestavěná budova a od tohoto oka-
mžiku je tento objekt způsobilý zápisu do katastru nemovitostí s dů-
sledky uvedenými v § 133 odst. 2 ObčZ.
47 Jako vlastník nově evidované stavby se zapisuje vlastník pozemku,na
kterém je stavba postavena, nebo stavebník, který na pozemku stavbu
provedl, pokud se listinou neprokáže, že vlastníkem je někdo jiný. Jako
způsob využití nově evidované stavby se zapíše účel, ke kterému je
stavba podle kolaudačního souhlasu nebo oznámení stavebníka užívána
v souladu s právními předpisy. U ostatních staveb se vychází z územ-
ního rozhodnutí nebo z ohlášení stavby stavebnímu úřadu.Při ohlášení
nově evidované stavby k zápisu do katastru je její vlastník povinen do-
ložit doklad o účelu užívání stavby.
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konkrétnímu klientovi. V oblasti property finance je vět-
šina úvěrových smluv a jejich finančních modelů posta-
vena na principu LTV (Loan To Value), kdy hodnota ne-
movitosti (Value) je ovlivňujícím faktorem pro výši
poskytnutého úvěru (Loan). V průběhu financování
banka sleduje hodnotu nemovitosti a v případě jejího
snížení pod požadovanou hranici uplatní sankční me-
chanismy předvídané v úvěrové smlouvě (zejména mož-
nost banky požádat o předčasné splacení úvěru a reali-
zovat zajištění).

Dalším specifikem property finance je požadavek fi-
nancující banky, aby správu konkrétní financované ne-
movitost zajišťovala profesionální správcovská organi-
zace, která má velmi často přímý smluvní vztah
s financující bankou a má vůči bance ze smlouvy vyplý-
vající povinnosti spravovat nemovitost s péčí řádného
hospodáře (duty of care). Tento správce má řadu po-
vinností, včetně povinností zajišťovat řádný výběr ná-
jemného, povinnost udržovat pojištění, povinnost zajiš-
ťovat údržbu, úklid a opravy nemovitosti apod.

Dalším kritériem, které banky při financování nemo-
vitostních projektů sledují,je poměr mezi náklady na úvě-
rové splátky a na obsluhu úvěru (tzn. úroky a poplatky)
a výnosy z nájemného. Požadavek, který banky po dobu
trvání úvěru sledují je, aby výnosy z nájemného činily
alespoň 135 % výše zmíněných nákladů, tedy aby exi-
stoval jistý polštář (v rozsahu 35 %), který i při drobném
či krátkodobém snížení výnosů z nájemného neohrozí
schopnost dlužníka splácet úvěr.

2. Rizika banky při financování

Z pohledu bankovního financování není financování
akvizice stávající nemovitosti příliš riskantní transakcí.
(pokud, jak ukazuje současná krize bankovního sektoru,
banky správně provedou odhad tržní ceny financovaných
nemovitostí). Riziko při poskytování úvěrů je měřeno ze-
jména kvalitou zajištění, a při financování existující ne-
movitosti existuje (většinou dostatečně) kvalitní zajištění
již od počátku finanční transakce.48 Na druhou stranu fi-
nancování výstavby nemovitosti je riskantnější a do hry
vstupuje více faktorů,které mohou ovlivnit zajištění a ve
finále i návratnost poskytnutých finančních prostředků.

Hlavní rizika, která financující banka při financování
akvizice a výstavby nemovitostí nese, jsou uvedeny a po-
psány níže. V reakci na současný stav bankovního sek-
toru, resp. té jeho části, která se zaměřuje na property fi-
nance (zejména americké hypoteční banky) je třeba
uvést, že klíčovým rizikem tohoto sektoru je tzv.over-va-
luation, tedy stav, kdy posudky na ocenění tržní ceny fi-
nancovaných nemovitostí vykazují vyšší čísla,než jaká je
reálná tržní hodnota.

2.1 Rizika plynoucí z konkursní situace

Poskytuje-li banka dlužníkovi úvěr, stává se dlužníko-
vým věřitelem, častěji však jedním z jeho věřitelů. Z po-
hledu banky jako věřitele je nutné při strukturování fi-
nancování brát v potaz riziko, že na dlužníka může být
prohlášen konkurs a banka bude jako jeden z věřitelů par-
ticipovat na výnosu ze zpeněžení konkursní podstaty.Zde
je prioritním zájmem banky zajistit se tak, aby z tohoto
výnosu pro sebe získala co nejvíce. Hlavní roli zde hraje
zajištění, kdy banka usiluje o dosažení postavení zajiště-
ného (dle dřívější terminologie odděleného) věřitele,

který má přednostní právo na své uspokojení z výtěžku
prodeje věci, která zajišťuje dluh zajištěného věřitele.

Banka,i pokud dosáhne postavení zajištěného věřitele,
musí počítat s rizikem,že nezíská celý výtěžek z prodeje
věci,která její dluh zajišťuje.Zatímco konkursní předpisy
platné do 31.12.2007 umožňovaly zisk maximálně 70 %
výtěžku zpeněžení, zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku
a způsobech jeho řešení (insolvenční zákon),počítá s roz-
dělením minimálně 89 % výtěžku zpeněžení ve prospěch
zajištěného věřitele.

2.2 Rizika spočívající v tom, že nevznikne 

či zanikne zajištění

Výše zmíněné riziko prohlášení konkursu na dlužníka
se může negativně promítnout i na samotném vzniku za-
jištění,byť nová právní úprava dle insolvenčního zákona
odstranila tzv. „hardening period“ spočívající v neúčin-
nosti zajištění, které bylo zřízeno v období dvou měsíců
před podáním návrhu na prohlášení konkursu. Banky,
které jsou vybaveny týmy právníků a které nadto použí-
vají externích právních kanceláří, jsou si vědomy těchto
rizik a při úvěrových transakcích kladou maximální dů-
raz na vznik zajištění.Vedle prohlášení konkursu může
být důvodem,proč nevznikne zajištění, celá řada dalších
důvodů, a každý z nich představuje pro banku velké ri-
ziko spočívající v tom,že poskytnuté úvěrové prostředky
zůstanou bez zajištění (vedení exekuce, vydání před-
běžného opatření, které zakazuje dlužníkovi disponovat
s dotčenou nemovitostí (§ 76e odst. 2 OSŘ).

Dalšími možnými důvody,pro které nemusí vzniknout
zajištění, jsou například defekt v právním titulu, na zá-
kladě kterého má zajištění vzniknout, např. neurčitá
smluvní ujednání,vadně popsané nemovitosti v zástavní
smlouvě, omezená způsobilost na straně zástavce apod.

2.3 Rizika spočívající v tom, že projekt nebude 

výnosný

V případech,kdy banka financuje akvizici existující ne-
movitosti, tak v případě financování výstavby (s výjim-
kou financování nemovitostí,kdy nemovitost má být uží-
vána přímo dlužníkem, typicky při hypotéčním
financování) banka vždy zkoumá, zda financovaný pro-
jekt vynáší dostatečné množství prostředků, ze kterých
bude splácen úvěr.Toto zkoumání se zaměřuje zejména
na analýzu stávajících uživatelů – nájemců a podná-
jemců, jejich bonitu a případnou možnost obsadit ne-
movitost jiným uživatelem.

V praxi se může stát, že financovaný projekt nevydě-
lává takové prostředky, aby z jejich výtěžku bylo možné
splácet poskytnuté úvěrové prostředky. V takovém pří-
padě musí dlužník hledat jiné zdroje na splácení úvěru
a pokud není schopen jiné prostředky zajistit, znamená
toto pro banku složitou situaci, kdy zpravidla dochází
k tzv. „defaultu“ a následné akceleraci úvěru. Po akcele-
raci úvěru se předpokládá realizace zajištění, ale v praxi
tato situace často končí spíše prohlášením konkursu na
majetek dlužníka,kdy objekt zajištění je zpeněžen správ-
cem konkursní podstaty.
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48 Opakem tohoto modelu jsou transakce obvykle nazývané jako pro-
jektové financování (project finance), kde samo aktivum vzniká často
v průběhu (a po poskytnutí) financování; financování je poskytováno
za účelem vytvoření potřebného aktiva – z tohoto hlediska bude fi-
nancování developmentu patřit do skupiny projektového financování.
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Tomuto riziku se banky jen složitě brání,v podstatě je-
dinou možností je dobré komerční posouzení projektu,
který je předmětem financování a nastavení financování
tak, aby případné výpadky výnosů z projektu mohly být
absorbovány dlužníkem bez negativních následků pro fi-
nancující banku.49

2.4 Rizika spočívající v tom, že projekt nebude 

zrealizován

Jedná-li se o financování výstavby nemovitosti, je rizi-
kem pro banku jakýkoliv faktor, který bude mít za ná-
sledek,že nemovitost nebude dostavěna do své konečné
podoby.Kromě některých z rizik popsaných výše zde vy-
stupují ještě další faktory, mezi jinými například: špatně
zpracovaný záměr developera či s projektem související
dokumentace, komplikace týkající se povolení (napří-
klad nevydání či revokace stavebního povolení),růst cen
stavebních prací či materiálů či jiných vstupních polo-
žek, na který není model financování připraven.

Výše popsané důvody a samozřejmě další důvody mo-
hou vést k tomu, že stavba nebude dokončena, nezačne
tedy vynášet prostředky z nájemného a dlužník se do-
stane do situace, kdy nebude schopen splácet poskyt-
nutý úvěr. Stejně jako je uvedeno výše, je složité se to-
muto riziku bránit a jedinou cestou jak riziko, že projekt
nebude realizován, alespoň snížit, je poskytovat financo-
vání po částech,v předem dohodnutých fázích výstavby,
tak aby expozice banky odpovídala (anebo byla pozadu
za) stupni rozestavěnosti projektu.

Je však zcela zřejmé, že případná komplikace vedoucí
k přerušení či zastavení projektu povede k časové ztrátě,
nutnosti zakonzervovat projekt, analyzovat důvody pro
přerušení, případně přehodnotit podnikatelský záměr
a v důsledku bude mít vliv na celkovou finanční bilanci
projektu a pro banku bude pravděpodobně tato trans-
akce ztrátová. Z tohoto důvodu si banka do svých fi-
nančních dokumentů zapracovává ustanovení, které ji
umožní kontrolu nad průběhem realizace transakce
a s pomocí kterých by případné problémy zjistila a po-
kud možno eliminovala ještě dříve,než se negativně pro-
mítnou na realizaci projektu.

2.5 Rizika související s neschopností dlužníka 

splácet úvěr

Vedle problémů s výnosností projektu,která může mít
přímý vliv na nemožnost dlužníka splácet jemu půjčené
úvěrové prostředky, existuje řada dalších důvodů, na zá-
kladě kterých může být dlužník v situaci,kdy není scho-
pen splácet úvěr. Zcela typickým příkladem je situace,
kdy transakce, kterou banka financuje a kterou si dle
výše popsaného mechanismu dopředu zkontrolovala
a zanalyzovala,není jediným předmětem podnikání dluž-
níka a dlužník se angažuje ještě v jiných projektech či
transakcích. Případné problémy v jiném podnikatel-
ském projektu mohou ovlivnit dlužníka jako celek a tedy
i jeho schopnost splácet bankou poskytnutý úvěr na
zcela odlišný projekt.

Pokud je to možné, trvá banka právě z tohoto důvodu
na tom, aby jednotlivé podnikatelské aktivity dlužníků
byly od sebe právně odděleny, prakticky tak, aby každý
podnikatelský projekt resp.každá podnikatelská aktivita
byly realizovány prostřednictvím jiného právního sub-
jektu. Mezi těmito oddělenými právními subjekty, které
však spadají pod jednoho podnikatele, existuje tzv. kor-

porátní clona neboli „corporate veil“.Toto právní oddě-
lování rizik od sebe však naráží na limity dané právními
předpisy, zejména však obchodním zákoníkem – např.
tzv. zákazem řetězení50, kdy jedna společnost s ručením
omezeným s jediným společníkem nemůže být jediným
zakladatelem nebo jediným společníkem jiné společ-
nosti s ručením omezeným.

3. Specifika financování přímé akvizice nemovitostí

Při akvizici nemovitosti přímou cestou vždy dochází
k převodu vlastnického práva na subjekt, kterému je po-
skytováno financování.Tato skutečnost s sebou nese nut-
nost zakomponovat tento faktor do struktury financo-
vání. Je zcela zřejmé, že zájmem banky je poskytnout
financování až po provedeném vkladu vlastnického
práva k nemovitosti ve prospěch kupujícího subjektu,
zatímco zájmem prodávajícího subjektu je získat kupní
cenu do své sféry před uzavřením kupní smlouvy, resp.
nejpozději v tento okamžik. Je věcí komerčního jednání,
jak bude transakce strukturována a jaká rizika jsou strany
ochotny na sebe převzít.

3.1. Hypoteční financování rezidenčních nemovitostí

Při hypotečním financování se stalo již zavedenou
praxí, že banky poskytují financování ve vazbě na uza-
vřenou kupní smlouvu, tedy před provedením vkladu
vlastnického práva ve prospěch kupujícího do katastru
nemovitostí, avšak v zásadě bezvýjimečně trvají banky
na tom, aby před uzavřením kupní smlouvy byla nemo-
vitost poskytnuta jako zajištění pro budoucí pohledávku
banky za kupujícím. Jedinou možností pro takovéto
strukturování transakce je, aby toto zajištění formou zá-
stavního práva zřídil ve prospěch banky prodávající. Pro
prodávajícího zde však existuje zcela nesporné riziko
spočívající v tom, že jím zřízené zástavní právo ve pro-
spěch financující banky bude existovat i pokud nedojde
k uzavření kupní smlouvy a převodu kupní ceny z úvěru
na prodávajícího.Takové riziko existuje zejména v situ-
aci, kdy
a) zástavní právo je definováno tak, že zajišťuje nejenom

v budoucnu poskytnutý úvěr,ale i s tím související ne-
zaplacené pohledávky banky za kupujícím, například
různé bankovní poplatky anebo

b) úvěr je bankou poskytnut, ale vzhledem k dřívějším
neuhrazeným pohledávkám kupujícího vůči bance
nedojde k převodu prostředků do sféry prodávajícího
a povinnost banky vůči kupujícímu poskytnou úvěr
je započtena proti zmiňované dřívější pohledávce
banky vůči kupujícímu.
Rizika popsaná pod body a) i b) výše je možné elimi-

novat vhodnou formulací zástavní smlouvy, která vý-
slovně vyloučí z definice zajišťované pohledávky ban-
kovní poplatky a jiné pohledávky než samotný úvěr a dále
vhodnou formulací úvěrové smlouvy, která nepřipustí
možnost započtení úvěrových prostředků.
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49 V property finance je standardem, že banka má zástavní právo k ak-
ciím (obchodnímu podílu) společnosti,která vlastní nemovitost.Rychlá
realizace může mít velký význam – nový vlastník může společnost ka-
pitálově podpořit, napomoci ke splnění jejich dluhů, odstranit kon-
kursní situaci a zachovat co nejvíce hodnoty společnosti (zamezit od-
chodu nájemců, poškození dobrého jména projektu apod.).
50 § 105 odst. 2 ObchZ.
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3.2 Komerční nemovitosti

Při akvizici nemovitostí, které nezařazuji pod hypo-
teční financování, se uvedený princip zpravidla ne-
uplatní a smluvní strany používají sofistikovanější a více
na míru šité mechanismy. Ne výjimečně se užije struk-
tury, kdy při uzavření kupní ceny vzniká přímá pohle-
dávka prodávajícího vůči bance na čerpání kupní ceny
z úvěru, a tato pohledávka je vázána pouze na skuteč-
nost (formulovanou jako odkládací podmínka), že došlo
ke vkladu vlastnického práva k nemovitosti ve prospěch
kupujícího. Tímto získává prodávající jistotu, že bez
ohledu na situaci kupujícího mu bude financující ban-
kou po převodu vlastnického práva poskytnuta kupní
cena z úvěrových prostředků. Místo shora uvedeného
mechanismu s odkládací podmínkou může být použita
bankovní záruka vystavená financující bankou za prodá-
vajícího pro případ nezaplacení kupní ceny.Takto nenese
prodávající riziko nezaplacení kupní ceny ze strany pro-
dávajícího a jeho riziko je limitováno pouze kreditním
rizikem financující banky.

V případech refinancování stávajícího úvěru pak jsou
prostředky poukazovány přímo na účet původního vě-
řitele, v souladu s multilaterálními dohodami mezi stra-
nami.

3.3 Právní audit ohledně nemovitostí

Financující banka, která poskytuje financování nemo-
vitosti,má prvořadý zájem ověřit si,že prodávající je sku-
tečným vlastníkem prodávané nemovitosti a že tedy na
kupujícího, příjemce financování řádně přejde kupní
smlouvou a vkladem do katastru nemovitostí vlastnické
právo k nemovitosti.Toto ověření vždy provádějí práv-
níci banky či externí právníci najatí bankou za tímto úče-
lem.Toto ověření se nazývá právním auditem a vžil se již
i anglický výraz „legal due diligence“.

Při právním auditu banka zkoumá zejména způsob, ja-
kým nabyl prodávající nemovitosti. Podklady pro toto
zkoumání zpravidla dodá sám prodávající, je však možné
tyto dokumenty nebo jejich část získat z veřejných zdrojů
– ze sbírky listin katastrálního úřadu nebo obchodního
rejstříku.Pokud prodávající nabyl nemovitost před méně
než deseti lety, je vhodné ověřit ještě další dokumenty,
a to ty, které se týkají všech převodů nemovitosti v uply-
nulých deseti let, a to až k poslednímu převodu, který
předchází této desetileté hranici. Důvodem pro toto
zkoumání desetileté historie je skutečnost, že desetiletá
doba nepřetržitého užívání nemovitosti jejími vlastníky,
kteří však musí být v dobré víře po celou tuto dobu, je
základem pro domněnku vydržení,která by případný de-
fekt zhojila a zajistila existenci řádného nabývacího ti-
tulu prodávajícího.Tím,že se však jedná o domněnku vy-
vratitelnou, existuje jisté riziko, že tato domněnka může
být vyvrácena důkazy svědčícími o opaku a tedy k pro-
kázání skutečnosti, že k vydržení nedošlo.

Závěrem procesu právního auditu je vystavení práv-
ního stanoviska, rovněž nazývaného jako „report on
title“,ve kterém se právník provádějící audit vyjádří k zá-
věrům a popíše případné nedostatky či rizika, které při
auditu zjistil.

V poslední době se na českém trhu objevil produkt,
který je schopen pokrýt rizika banky vyplývající z pro-
vedeného právního auditu, a to tzv. pojištění titulu, ne-
boli „title insurance“,což je anglický ekvivalent,který se
pro tento produkt již vžil i v českém právním a ko-

merčním prostředí.Title insurance nabízí bance (anebo
kupujícímu) pojištění pro případ, že by po uskutečnění
transakce (akvizice,poskytnutí úvěru) nastal případ proti
kterému směřuje pojištění, zejména že by došlo ke zpo-
chybnění či rovnou ke ztrátě vlastnického titulu osoby,
která je za vlastníka považována. Je logické, že i pojiš-
ťovna, která title insurance poskytuje, si provede vlastní
právní audit, aby pochopila a dokázala kvantifikovat ri-
ziko, proti němuž je u ní sjednáváno pojištění.

4. Specifika financování akvizice společností

4.1 Právní audit ohledně společnosti

Je-li nemovitost nabývána tím způsobem, že kupující
získá akcie či podíly ve společnosti, která nemovitost
vlastní (a je nutno uvést, že se jedná o častější způsob
akvizice nemovitosti než je přímá akvizice nemovitosti,
a to z důvodů daňových),musí financující banka provést
nad rámec právního auditu samotné nemovitosti ještě
právní audit titulu prodávajícího k akciím či obchodnímu
podílu, neboť v tomto případě jsou předmětem prodeje
právě akcie či obchodní podíl.

4.2 Otázka finanční asistence

Výrazně limitujícím faktorem při financování akvizice
společnosti se může jevit zákaz finanční asistence,který
souvisí spíše s ideologickým pohledem zákonodárce na
ekonomiku společností a zejména s posouzením prin-
cipu zachování kapitálu společností. Různá ekonomicky
vyspělá teritoria posuzují tuto otázku rozdílně,a zatímco
v historicky ekonomicky dravější společnosti – ve Spo-
jených státech amerických není finanční asistence zá-
konem zakázána, ve více ekonomicky konzervativní
Velké Británii je finanční asistence podrobena přísnému
režimu (tzv. Whitewash Procedure), v tradičně konzer-
vativní Evropě je pravidlem, že finanční asistence je lo-
kálními zákony znemožněna.

Zákaz finanční asistence v principu spočívá v tom,aby
majetek nabývané společnosti nemohl sloužit k zajištění
úvěru na akvizici akcií nabývané společnosti. Zatímco
prostředky na koupi nemovitostí přímo mohou být za-
jištěny přímo zástavním právem k dotčené nemovitosti
(tzn. klasickou hypotékou), pokud je nabývána společ-
nost vlastnící nemovitost, tato nemovitost k zjištění
úvěru již posloužit nemůže.

Ustanovení § 161e odst. 1 ObchZ přímo stanoví, že
„společnost nesmí při nabývání vlastních akcií poskyto-
vat zálohy a nesmí poskytovat půjčky ani úvěry pro účely
nabytí jejích akcií ani úvěry nebo půjčky poskytnuté na
tyto účely nebo jiné závazky související s nabýváním je-
jích akcií zajišťovat“. Pro společnosti s ručením omeze-
ným platí dle ust. § 120 odst. 3 ObchZ stejné omezení.
Uvedená finanční asistence spočívá zejména v poskyto-
vání úvěru a poskytování zajištění úvěru.

5. Specifika financování developmentu

Většina rizik, která nese banka, když poskytuje fi-
nancování na výstavbu nemovitosti, je popsána výše.
Vedle otázek rizikových faktorů s sebou financování de-
velopmentu nese i řadu specifik v otázkách strukturo-
vání a nastavení samotného finančního modelu. Při fi-
nancování developmentu financující banka zpravidla
proplácí developerovy faktury ze strany dodavatele
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stavby.Tím zajišťuje, že množství poskytnutých finanč-
ních prostředků bude odpovídat zrealizované hodnotě
financované stavby.Vedle toho klade banka přísnější kri-
téria na poměr vlastních zdrojů (equity) a cizího kapi-
tálu. Při financování developmentu banka zpravidla vy-

žaduje vlastní zdroje ve výši přes 20 % objemu finan-
cování, zatímco při financování akvizice bývá požada-
vek banky na equitu mnohem nižší a lze se setkat i s pří-
pady,kdy banky poskytly financování na 100 % hodnoty
projektu.

166 Číslo 5/2008 Kavanová, L. Pokračování v živnosti

* Autorka je notářskou koncipientkou u JUDr. Gabriely Bičanové, no-
tářky v Uherském Hradišti.

1 Důvodová zpráva k tomuto zákonu v obecné části uvádí následující:
„Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání, ve znění pozděj-
ších předpisů, byl do této doby více než 100x novelizován. Přitom zá-
sadní systémové změny byly obsahem pouze několika novel. Zbývající
novely byly důsledkem přijetí jiných zákonných úprav. Předkládaná no-
vela svým obsahem patří do první kategorie,neboť obsahuje systémové
změny zohledňující výstupy z Programového prohlášení vlády.“
2 Ze zvláštní části důvodové zprávy cituji: „Problematika správních de-
liktů je novým zněním § 61 až 64 upravena ve smyslu požadavků Zásad
správního trestání podle usnesení vlády č. 162/2002. Správní delikty
jsou tak děleny na ,Přestupky‘ (§ 61), jichž se může dopustit nepodni-
kající fyzická osoba, a na ,Správní delikty právnických a podnikajících
fyzických osob‘ (§ 62 a § 63). Dosavadní znění § 61 až § 64 vztahující
se k neoprávněnému podnikání byla návrhem vypuštěna.“
3 Živnostenskými úřady jsou ve smyslu ust. § 1 zákona č. 570/1991 Sb.,
o živnostenských úřadech,ve znění pozdějších předpisů: a) obecní živ-
nostenské úřady, b) krajské živnostenské úřady a c) Živnostenský úřad
ČR.
4 K této problematice se blíže vyjádřil např. Krejčovský, O. Oceňování
podniku v dědickém řízení.Ad Notam, 2006, č. 3, s. 84–88.
5 Hendrych, D. a kol. Správní právo. Obecná část. Praha : C. H. Beck,
1998, s. 67.
6 Laštovka, K. Československé správní právo. Část zvláštní, I. díl. Pra-
ha : Melantrich, 1936, s. 219.
7 „Právo živnostenské zaniká: smrtí živnostníkovou, poněvadž jest
to právo osobní. Proto dědic nebo legatář, který chce po smrti živ-
nostníkově živnost dále vésti, musí si opatřiti pro svou osobu právo
živnostenské. Výjimkou je:
a) zemřel-li živnostník, může být po jeho smrti živnost koncesovaná

nebo řemeslná nebo obchodním průkazem způsobilosti vázaná
dále provozována na základě koncese nebo živnostenského listu
svědčícího zemřelému živnostníkovi na účet vdovy z vlastní viny
nerozvedné nebo nezletilých descendentů k dědictví oprávněných,
a to na pouhé oznámení u úřadu živnostenského. K dědictví
oprávnění descendenti jsou ti, kteří jsou in concreto podle zákona
k dědictví oprávněni, a nikoli testamentem za dědice ustanoveni
(Boh. 9448/1931).

b) zemřel-li živnostník, může býti živnost po jeho smrti dále vedena
po dobu řízení pozůstalostního na účet pozůstalosti; stačí ozná-
mení u živnostenského úřadu.“

Viz Laštovka, K., op. cit. sub 6, s. 219.
8 Krčmář, J. Právo občanské. V. Právo dědické. Praha : Všehrd, 1930,
s. 4–5.

JUDr. Lucie Kavanová*

I. Úvod

V tomto příspěvku se pokusím upozornit na změny
v činnosti notáře jako soudního komisaře, zejména na
jeho nové povinnosti v řízení o dědictví1 v souvislosti
s přijetím zákona č.130/2008 Sb.,kterým se mění zákon
č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnosten-
ský zákon), ve znění pozdějších předpisů, a další souvi-
sející zákony.

Co se týče živnostenského zákona, svou pozornost
zaměřím pouze na ust. § 13 ŽZ, které vymezuje právní
rámec pokračování v živnosti pro případ smrti podni-
katele – fyzické osoby.Stranou neponechám rovněž pro-
vázanost tohoto ustanovení s ust. § 61 až 64 ŽZ, upravu-
jícími zcela nově problematiku správních deliktů.2

II. Živnostenské úřady3 a jejich oprávnění

V souvislosti s rozvojem podnikání a tržní ekonomiky
se v naší společnosti stále častěji setkávají notáři v po-
zůstalostním řízení se skutečností, že zůstavitel byl pod-
nikatelem; předmětem dědictví je zde zpravidla zůstavi-
telův podnik. Otázku předmětu dědictví a způsobu jeho
ocenění4 v tomto případě ponechme stranou.V této sou-
vislosti je pro notáře nejzávažnějším problémem pře-
chod živnostenského oprávnění k provozování zůstavi-
telova podniku.

Živnostenské úřady jakožto orgány státní správy jsou
vykonavateli správy na úseku živnostenského podnikání.
Živnostenský úřad v souladu se zásadou zákonnosti (le-
gality nebo též právnosti) musí vycházet z dikce zákona
a přitom zohlednit konkrétní případ za pomoci institutu
správního uvážení. Jedním, dovolím si tvrdit stěžejním,
z výsledků činnosti živnostenského úřadu je vydání
správního aktu (individuálního s účinky buď konstitu-
tivními nebo deklaratorními).

Správní akt je chápán jako rozhodnutí veřejné

správy, které má povahu jednostranného, vrchnosten-

ského a konkrétního aktu vydaného k tomu oprávně-

ným subjektem veřejné moci. 5

Právo živnostenské jest souhrn právních norem,

které upravují zásadně všechnu výrobu, obchod i opat-

řování služeb, pokud některé činnosti nejsou z úpravy

té výslovně vyloučeny.6

Jedním z možných způsobů zániku práva živno-

stenského vedle vzdání se či odnětí tohoto oprávnění

jest smrt živnostníkova.7

Smrtí zaniká způsobilost fyzické osoby.Důkaz smrti se
prokazuje veřejnou listinou (úmrtním listem) nebo ve
zvláštním nesporném řízení se provede důkaz smrti, je-
hož výsledkem je prohlášení fyzické osoby za mrtvou.

Za okamžik úmrtí je u fyzické osoby považováno v úmrt-
ním listě uvedené datum (převážně den, měsíc a rok)
a v pravomocném rozhodnutí soudu je to datum uve-
dené ve výroku rozhodnutí.

Pozůstalost tvoří veškerá majetková soukromá

práva a povinnosti zůstavitelovy, pokud (právním

předpisem nebo vůlí stran) není stanoveno, že smrtí

zůstavitele zanikají.8 Živnost samozřejmě může být
(a také v mnohých případech bývá) jednou ze součástí
majetkové podstaty dědictví po zůstaviteli.

III. Přestupky a správní delikty

Poněkud nezáživný a „suchý“ popis materie přestup-
kového práva považuji za nezbytné zdůraznit předem,
protože je klíčový pro uchopení úvodem předestřeného

Pokračování v živnosti při úmrtí podnikatele
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problému vzhledem k nové právní úpravě správního
trestání zakotvené v živnostenském zákoně.

Za porušení konkrétního ustanovení živnostenského
zákona hrozí jeho adresátovi sankce.9 Živnostenský zá-
kon kvalifikuje porušení jednotlivých ustanovení jednak
jako přestupek,jednak jako tzv.jiný správní delikt a v kaž-
dém z těchto případů je jejich skutková podstata vyme-
zena přímo v materii zákona;svou povahou jde o správní
právo trestní.

Zákonnou definici přestupku vymezuje § 2 odst.1 pře-
stupkového zákona10, která je kumulací několika znaků
(materiálního a formálních). Přestupkem je zaviněné

jednání fyzické osoby, které porušuje nebo ohrožuje

zájem společnosti a je za přestupek výslovně označeno

v zákoně, nejde-li o jiný správní delikt postižitelný

podle zvláštních právních předpisů anebo o trestný čin.

K odpovědnosti za přestupek postačí zavinění z ne-

dbalosti, nestanoví-li zákon výslovně, že je třeba úmy-

slného zavinění.11 Přestupek může spáchat jen fyzická
osoba nikoliv právnická osoba či podnikající fyzická
osoba.

Přestupky jsou druhem správních deliktů. Vedle nich

existují jiné správní delikty (právo na ně nemá speci-

ální označení)12. Za přestupek je možné uložit jen
sankce13 taxativně vypočtené v zákoně: a) napomenutí,
což je nejmírnější sankce, b) pokutu, c) zákaz činnosti
a d) propadnutí věci.

Oproti přestupku může spáchat tzv. jiný správní delikt
právnická osoba,popř.fyzická osoba – podnikatel v rámci
výkonu své podnikatelské činnosti. U spáchání jiného
správního deliktu se posuzuje odpovědnost objektivně
(zavinění je nerozhodné).

1.Výkon veřejné správy na úseku přestupků a jiných

správních deliktů

Co se týče výkonu veřejné správy na úseku ukládání
přestupků14 a jiných správních deliktů, pak pro pře-
stupky platí, že je projednávají (až na zákonné výjimky)
v rámci výkonu přenesené působnosti obecní úřady (dle
interního uspořádání úřadu v případě živnostenského zá-
kona bude příslušným orgánem živnostenský úřad),
popř. využije-li obec možnosti jí dané přestupkovým zá-
konem a k projednávání přestupků ustanoví jako zvláštní
orgán obce komisi k projednávání přestupků, pak pře-
stupky projednává tato komise (dále jen jako „komise“).
Komise je kolegiálním orgánem, má tři členy, předsedou
může být jen osoba s právnickým vzděláním nebo která
úspěšně absolvovala zkoušky odborné způsobilosti
k projednávání a výkonu této agendy a usnáší se větši-
nou hlasů. Na výkon této agendy může obec uzavřít ve-
řejnoprávní smlouvu s jinou obcí.

Řízení přestupkové i řízení o jiném správním deliktu
jsou správními řízeními za subsidiární aplikace správního
řádu, nestanoví-li speciální zákona jinak (např. přestup-
kový či živnostenský zákon aj.).

2. Obecně k zániku odpovědnosti u přestupků15

a jiných správních deliktů

U přestupků je správní orgán povinen zahájit řízení
a meritorně v něm rozhodnout16 dle § 20 PřesZ ve lhůtě
jednoho roku ode dne spáchání přestupkového jednání.
Zánik odpovědnosti za přestupek nastává ex lege uply-

nutím jednoroční prekluzívní lhůty, počítané ode dne
spáchání protiprávního přestupkového jednání. K jed-
noroční prekluzívní lhůtě přihlíží správní orgán ex offo
(uplynula-li tato lhůta v případě již zahájeného řízení,
správní orgán řízení zastaví a pakliže doposud nebylo za-
hájeno řízení, věc odloží).

Otázka sankcionovatelnosti správních deliktů je ře-

šena v jednotlivých zákonech týkajících se jiných

správních deliktů nejednotným způsobem. Převládá

úprava, že správní delikty je nutno projednat do jed-

noho roku ode dne, kdy se příslušný správní orgán do-

zvěděl o porušení povinnosti nebo o nedodržení zá-

kazu stanoveného v zákoně, nejpozději však do tří let

ode dne, kdy k protiprávnímu jednání došlo. 17

IV. Aplikace § 13 ŽZ pro potřeby dědického řízení

1. Provozování živnosti do skončení dědického řízení

Toto zákonné ustanovení v odst. 1 taxativně vyme-
zuje subjekty, které mohou do skončení dědického ří-
zení v živnosti pokračovat. Při výčtu těchto subjektů
upozorním, zda touto osobou může být jen fyzická
osoba, právnická osoba, případně fyzická a právnická
osoba společně,a to z důvodu subjektivní odpovědnosti
za přestupek nebo jiný správní delikt.Těmito subjekty
jsou:
a) správce dědictví18

• dle § 175e a 175f OSŘ (procesněprávní institut) jím
může být jak fyzická, tak i právnická osoba, kdy tato
osoba je ustanovena soudem (formou usnesení) až
v rámci dědického řízení, vyžaduje-li to obecný zájem
nebo důležitý zájem účastníků,

• dle § 480b odst. 1 ObčZ (hmotněprávní institut) jím
může být jednak fyzická osoba, ale i právnická osoba,
jelikož se jedná o projev vůle pořizovatele (i když 
občanský zákoník hovoří o zůstaviteli) listiny o usta-
novení správce dědictví, k tomuto jednostrannému
právnímu úkonu je nutný ex lege souhlas osoby s usta-
novením do funkce správce dědictví; notář má zákon-
nou povinnost tuto listinu po sepsání zaevidovat
v Centrální evidenci závětí. Má-li dědictví připadnout
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9 „Legální sankce je jednak znakem právního předpisu, jednak pro-
středkem,nástrojem jeho realizace.Z pohledu konstrukce právních no-
rem je pak sankce tím, co vyjadřuje pravidlo pro případ, nastane-li hy-
potéza a nenastane-li dispozice právní normy.“ Kadečka, S. Právo obcí
a krajů v České republice. Praha : C. H. Beck, 2003, s. 235.
10Zákon ČNR č. 200/1990 Sb., o přestupcích, ve znění pozdějších před-

pisů.
11 Kadečka, S., op. cit. sub 9, s. 236.
12 Červený, Z., Šlauf, V. Přestupkové právo. 11. vydání. Praha : Linde,
2003, s. 18.
13 Viz § 11 odst. 1 PřesZ.
14 Viz § 52 PřesZ.
15 Odpovědnost za přestupek nastává dovršením 15 let věku fyzické
osoby, kdy této věkové hranice musí dosáhnout obviněný z přestupku
v době spáchání přestupku.
16 Meritorně je myšleno pravomocně rozhodnout, tzn. u přestupků či
jiných správních deliktů v případě podání řádného opravného pro-
středku, kterým je dle správního řádu odvolání (za určitých předpo-
kladů i rozklad),musí příslušný odvolací orgán pravomocně rozhodnout
o odvolání rovněž v jednoroční prekluzívní lhůtě.
17 Červený, Z., Šlauf, V., op. cit. sub 11, s. 466.
18 Podrobně se této problematice věnovali ve svých příspěvcích na strán-
kách tohoto časopisu např.Karhanová, M. Správce dědictví jako hmot-
něprávní institut českého právního řádu. Ad Notam, 2006, č. 5,
s. 141–148, nebo Jindřich, M. Nová právní úprava institutu správce dě-
dictví v českém právním řádu. Právní zpravodaj, 2004, č. 11.
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státu dle § 462 ObčZ, může být ustanoven správcem
dědictví rovněž stát.

b) dědicové ze zákona, není-li dědiců ze závěti

Živnostenský zákon ctí jednu ze zásad soukromého
práva v dědickém právu uplatňovanou, tj. zásadu před-
nosti testamentární posloupnosti před posloupností zá-
konnou; závětními dědici mohou být přirozeně fyzické
i právnické osoby. Dědici ze zákona v I. až IV. dědické
skupině mohou být dle § 473 až 475a ObčZ jen fyzické
osoby.
c) dědicové ze závěti19 a pozůstalý manžel nebo part-

ner20, i když není dědicem, je-li spoluvlastníkem ma-

jetku používaného k provozování živnosti

Na jedné straně zde stojí závětní dědicové (fyzické
a právnické osoby) a na druhé straně pozůstalý manžel
či partner (jen fyzická osoba) za splnění zákonné pod-
mínky. Jazykovou interpretací dovodíme, že pozůstalý
manžel či partner v tomto případě není dědicem, ale
musí být (správně každý z nich samostatně musí být) spo-
luvlastníkem majetku používaného k provozování živ-
nosti.U manžela se může jednat o majetek patřící do SJM,
které za života zůstavitele zaniklo, ale před úmrtím man-
žela dosud nedošlo k jeho vypořádání, jinak jde o podí-
lové spoluvlastnictví; v rámci vypořádání zaniklého SJM
je manžel účastníkem dědického řízení jen pro dobu vy-
pořádání zaniklého SJM. Partner může být rovněž podí-
lovým spoluvlastníkem majetku používaného k provo-
zování živnosti,např.objektu,v němž je sídlo provozovny,
ale účastníkem dědického řízení se nemůže stát z titulu
vypořádání zaniklého partnerského svazku, jelikož naše
právní úprava obdobu institutu postaveného na roveň
společnému jmění u partnerů nezná.

Živnostenskému úřadu postačí pouze předložit do-
klad, že se jedná o partnera či manžela zůstavitele,nic ji-
ného se dokládat nemusí.21 Co se týče prokázání spolu-
vlastnictví těchto osob k majetku používanému
k provozování živnosti, živnostenský úřad tuto skuteč-
nost, pokud je mi z vlastní praxe známo, zevrubněji ne-
zkoumá.
d) insolvenční správce ustanovený soudem22, nejdéle

však do skončení insolvenčního řízení

Insolvenčním správcem může být jak fyzická, tak i práv-
nická osoba, podmínkou je zápis této osoby v seznamu
vedeném Ministerstvem spravedlnosti ČR.
e) pozůstalý manžel nebo partner splňující podmínku

uvedenou v písm. c), pokud v živnosti nepokračují

dědicové

Podmínkou uvedenou v písm. c) je kumulace těchto
předpokladů: jednak „není dědicem“ a současně se musí
jednat o „spoluvlastníka majetku používaného k provo-
zování živnosti“,přičemž k těmto dvěma podmínkám při-
bývá třetí – totiž že „v živnosti nepokračují dědicové“
(lhostejno, zda zákonní či testamentární). V tomto pří-
padě by mohl manžel či partner sám (bude-li bez dědiců)
pokračovat v živnosti.

Všechny výše uvedené skupiny subjektů,které hodlají
pokračovat v provozování živnosti do skončení dědic-
kého řízení, mají vůči živnostenskému úřadu zákonnou
oznamovací povinnost; rozdíl je pro ně ovšem dán jen
závaznými lhůtami, do kdy tak musí učinit.23

Pro osoby uvedené pod písm. b), c) a e) platí třímě-
síční lhůta běžící ode dne smrti zůstavitele (podnikatele).
Naproti tomu pro osoby vypočtené pod písm. a) a d)
platí jednoměsíční lhůta plynoucí ode dne, kdy byla do

této funkce ustanovena. Účinky ustanovení pro insol-
venčního správce nastávají okamžikem nabytí právní
moci rozhodnutí soudu. Účinky ustanovení pro správce
dědictví určeného soudem nastanou okamžikem nabytí
právní moci usnesení o tomto ustanovení. U správce dě-
dictví,kterého určil zůstavitel formou notářského zápisu
jako jednostranného právního úkonu se souhlasem to-
hoto správce,se tímto okamžikem rozumí nikoliv sepsání
notářského zápisu (tzn. za života pořizovatele této lis-
tiny), nýbrž právní skutečnost – smrt zůstavitele; účinky
tohoto aktu se obdobně jako u závěti vztahují ke dni
smrti.

Pro všechny výše uvedené osoby platí společná zá-
konná povinnost ustanovit si odpovědného zástupce pro
vedení živnosti, pakliže ony samy některé zákonem pre-
sumované předpoklady pro provozování živnosti nespl-
ňují.24

2. Provozování živnosti po skončení dědického řízení

Jiná situace nastává dle § 13 odst. 4 ŽZ v případě pro-
vozování živnosti po úmrtí podnikatele po skončení dě-
dického řízení. V živnosti mohou pokračovat jen tyto
osoby: a) dědicové ze zákona, není-li závětních dědiců;
b) dědicové ze závěti spolu s pozůstalým manželem nebo
partnerem, nejsou-li dědici a současně jsou spoluvlast-
níky majetku používaného k provozování živnosti;c) jen
pozůstalý manžel nebo partner splňující podmínku dle
§ 13 odst. 1 písm. c) ŽZ, nepokračují-li v živnosti dědi-
cové.Všechny tyto osoby musí ovšem nabýt v dědictví
majetkového práva vztahujícího se k provozování živ-
nosti.

Ze zákona mají jednoměsíční prekluzívní lhůtu k ozná-
mení této skutečnosti příslušnému živnostenskému
úřadu,která plyne od nabytí právní moci dědického usne-
sení, kterým se dědické řízení končí. Předpokládá se, že
výše uvedené osoby budou účastníky dědického řízení,
buď jako dědicové (bez ohledu na dědický titul), a ne-
budou-li dědici, budou alespoň účastníky řízení v rámci
vypořádání vzájemných majetkových poměrů mezi zů-
stavitelem a manželem. Občanský zákoník upravuje vy-
pořádání zaniklého SJM jen mezi manžely, ovšem zákon
o registrovaném partnerství vypořádání partnerského
svazku při zániku partnerství neřeší.Tím, že je partner
zahrnut do skupiny osob, které mohou po skončení dě-
dického řízení pokračovat v živnosti, i když tento part-
ner nebyl dědicem, chtěl nejspíš zákonodárce vyzdvih-
nout nejen význam a důležitost tohoto partnerského
svazku, ale i tu skutečnost, že pokračování v živnosti
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19 Je otázkou, proč zde zákonodárce uvedl jen dědice ze závěti a niko-
liv i dědice ze zákona,kteří by mohli vedle manžela či partnera i nadále
podnikat.V praxi se může např. vyskytnout případ, kdy manžel je z dů-
vodu § 469 ObčZ nezpůsobilý dědit, manželství bylo bezdětné a závěť
zůstavitel nezanechal; jako dědicové přichází v úvahu dědicové ze zá-
kona ve III., popř. IV. dědické skupině a manžel nebude dědicem, nýbrž
bude jen účastníkem dědického řízení v části týkající se vypořádání jeho
zaniklého SJM.Manžel by zde mohl podnikat vedle dědiců ze zákona za
předpokladu, že je považován dle § 6 ŽZ za osobu bezúhonnou.
20 S účinností zákona č. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerství
a o změně některých souvisejících zákonů,partner má stejné postavení
jako manžel.
21 Např. doloží občanský průkaz, úmrtní list aj.
22 Dle § 18 a násl. zákona č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobu jeho ře-
šení (insolvenční zákon), ve znění pozdějších předpisů.
23 Viz § 13 odst. 2 ŽZ.
24 Viz § 13 odst. 2 třetí věta ŽZ spolu s § 13 odst. 3 ŽZ.

str_153_190  13.10.2008  15:20  Stránka 168



může mít (a zpravidla reálně také má) závažné důsledky
v majetkové sféře. Jevilo by se jako nelogické, aby byl
partner podnikající fyzické osoby odříznut od význam-
ného zdroje příjmů za předpokladu, že zesnulý partner
živnost provozoval s nemalým hospodářským prospě-
chem.V případě partnera se totiž může jednat o osobu
seznámenou s důležitými okolnostmi podnikání zesnu-
lého partnera, nadto je tím v důsledku zdůrazněn i zá-
jem na stabilitě již dříve vybudovaných podnikatelových
vazeb.

S účinností od 1. července 2008 nově platí, že živno-
stenský úřad tyto osoby na základě jejich oznámení za-
píše do živnostenského rejstříku (blíže viz § 60 ŽZ) a vydá
jim výpis, v němž bude uvedena omezená platnost živ-
nostenského oprávnění, a to jen na dobu 6 měsíců ode
dne ukončení dědického řízení.

3. Pokračovat či nepokračovat v živnosti zůstavitele?

Subjekty uvedené v § 13 odst. 1 ŽZ, zejména dědi-
cové,manžel a partner,mají v případě úmrtí zůstavitele
podnikatele tyto možnosti, jak se zhostit živnosten-
ského podnikání, které za svého života úspěšně zapo-
čal zůstavitel.

Předně tyto osoby mohou využít práva daného jim
§ 13 ŽZ a budou moci pokračovat v započatém pod-
nikání i po úmrtí zůstavitele, byť s určitým časovým
omezením, tj. do uplynutí 6 měsíců od skončení řízení
o dědictví. Nemá-li místa tato varianta, mohou požádat
příslušný živnostenský úřad a za splnění požadovaných
předpokladů provozovat živnost sami na vlastní od-
povědnost.Další variantou je prokázat živnostenskému
úřadu úmrtním listem nebo jiným dokladem prokazu-
jícím úmrtí fyzické osoby – podnikatele smrt tohoto
podnikatele a ve smyslu § 57 odst. 1 písm. a) ŽZ ozná-
mit, že smrtí podnikatele jeho živnostenské oprávnění
zaniklo a nikdo z oprávněných osob nehodlá dále v živ-
nosti pokračovat.25

V. Přestupky dle živnostenského zákona osob vy-
počtených v ust. § 13 odst. 1 ŽZ

Jak jsem již výše uvedla, může se přestupku dopustit
jen fyzická osoba.Mezi skutkové podstaty přestupků vy-
mezených v § 61 ŽZ a dopadajících na osoby vypočtené
v § 13 odst. 1 ŽZ patří:
1. § 61 odst. 1 písm. a) bod 1. ŽZ

Tato skutková podstata má dopad jen na osoby vyme-
zené v § 13 odst.1 písm.a) až d), jež „neoznámí, že hod-

lají pokračovat v provozování živnosti“.
2. § 61 odst. 1 písm. a) bod 2. ŽZ

Tato skutková podstata má dopad jen na osoby vyme-
zené v § 13 odst. 1 písm. b) až d), tedy ty, které „nepro-

dleně neustanoví odpovědného zástupce“.
3. § 61 odst. 1 písm. b) ŽZ

Tato skutková podstata má dopad jen na správce dě-
dictví, který „neustanoví odpovědného zástupce podle

§ 13 odst. 3“.
Není ani vyloučena kumulace skutkových podstat

zde uvedených přestupků u jedné z osob vyjmenova-
ných v § 13 odst. 1 písm. a) až e) ŽZ. Dle § 61 odst. 4
ŽZ za přestupek uvedený v § 61 odst. 1 ŽZ lze uložit
jako sankci peněžitý trest, a to pokutu s horní hranicí
zákonné sazby 10 tis. Kč. Ve smyslu § 61 odst. 5 ŽZ při-

pouští zákon řešení těchto přestupků v blokovém ří-
zení (zkrácená forma přestupkového řízení, tzv. řízení
na místě),přičemž takto lze uložit pokutu do maximální
výše 5 tis. Kč.

VI. Správní delikty osob vypočtených v § 13 
odst. 1 ŽZ

Správního deliktu se může dopustit právnická osoba,
ale i fyzická osoba – podnikatel. Nás ovšem v dědickém
řízení může pochopitelně zajímat jen právnická osoba,
kterou dle vymezení provedeném v § 13 odst. 1 písm. a)
až e) ŽZ může být jen správce dědictví,závětní dědic a in-
solvenční správce. Co se týče fyzické osoby podnikající
dle zvláštního zákona (živnostenského zákona),pak tato
osoba může být účastníkem dědického řízení, ovšem je
nerozhodné, že je sama rovněž podnikatelem; na tuto
osobu se v dědickém řízení pohlíží jako na fyzickou
osobu bez přihlédnutí k jejímu zvláštnímu statusu pod-
nikatele.V obou případech se ovšem musí jednat o pro-
tiprávní jednání způsobené v souvislosti s výkonem čin-
nosti.

Postrádám zde sankci za to, že jako jedna z vymeze-
ných osob je povinna učinit v zákonné lhůtě (3 nebo 1
měsíce) oznámení adresované živnostenskému úřadu
o tom, že chce pokračovat v provozování živnosti zůsta-
vitele.Toto porušení zákona by se snad mohlo sankcio-
novat podle skutkové podstaty vymezené v § 62 odst. 1
písm. t) ŽZ,kdy taková osoba „v rozporu s § 31 odst. 16

nesdělí, zda provozuje živnost, nebo nedoloží do-

klady“. Případné neustanovení odpovědného zástupce
je pak sankčně pokryto v § 62 odst. 1 písm. a) až d) ŽZ.
Za takto spáchaný správní delikt je živnostenský úřad
oprávněn k uložení pokuty s dolní hranicí zákonné sazby
ve výši 10 tis. Kč až do horní sazby 1 mil. Kč; správní de-
likt dle § 62 odst. 1 ŽZ je možné řešit i blokově, ovšem
jen s možností uložit jako sankci pokutu nepřesahující
5 tis. Kč.

Místní příslušnost u správních deliktů je určena s účin-
ností 1. července 2008 nově a je dána podle správního
úřadu (živnostenského úřadu).26 U přestupků se řídí
místní příslušnost zněním přestupkového zákona (mís-
tem spáchání přestupku).

VII. Na závěr shrnutí nových povinností27 pro no-
táře jako soudní komisaře

„Co rozsahu, obsahu a formální stránky úkonu jest

notáři jako soudnímu komisaři říditi se především pí-

semným příkazem soudu... Avšak notář musí při pro-

vádění úkonů těch šetřiti také všech příslušných zá-

konův a závazných nařízení.“28

Číslo 5/2008 169Kavanová, L. Pokračování v živnosti

25 „Osud živnostenského oprávnění zůstavitele je podřízen vůli dě-
diců, resp. pozůstalého manžela. Nemá-li nikdo z nich zájem o po-
kračování v živnosti ani po přechodné období ani trvale, živnost za-
nikne.“ Více viz Horzinková, E., Kohout, A. Živnostenský zákon
a předpisy související.8.aktualizované a doplněné vydání.Praha :Linde,
2001, s. 52.
26 Viz § 71 odst. 2 ŽZ.
27 „Notáři mají tyto povinnosti: a) povinnosti, jež jim ukládají notářský
řád a nařízení o užívání notářů za soudní komisaře...“ Šediva, V. Notář-
ství dle práva rakouského se stručnými dějinami notářství vůbec.
Praha,1894, s. 73.
28 Šediva, V., op. cit. sub 27, s. 337.

str_153_190  13.10.2008  15:20  Stránka 169



K projednání dědického řízení je v dnešní době notář
pověřen soudem, aby jako soudní komisař za odměnu
provedl úkony v řízení o dědictví.29 Úkony notáře jako
soudního komisaře jsou považovány za úkony soudu.Tato
činnost notáře je považována v rámci další činnosti no-
táře za jinou činnost notáře,která má zákonný rámec vy-
mezen ve zvláštním zákoně, kterýmžto je občanský
soudní řád.

Novelou živnostenského zákona zákonem č.130/2008
Sb.je notáři v dědickém řízení vymezena nově povinnost
v případě úmrtí zůstavitele podnikatele upozornit osoby,

na něž dopadá § 13 odst. 1 ŽZ, na novou právní úpravu
§ 13 odst. 4 druhou větu ŽZ (tj. že je možné pokračovat
v živnosti zůstavitele po skončení dědického řízení jen
na omezenou dobu 6 měsíců, kdy tato skutečnost se vy-
značí do výpisu z živnostenského rejstříku), a dále na
zcela novou právní úpravu správního trestání v § 61 až
64 ŽZ,kdy v případě porušení zákonných ustanovení má
příslušný živnostenský úřad možnost uložit za přestupek
či jiný správní delikt jako sankci výlučně pokutu.

29 Viz § 38 OSŘ.

170 Číslo 5/2008 Hojdnová, I. Výpočty dědických podílů

Mgr. Irena Hojdnová*

I. Výpočty dědických podílů při dědění ze zákona

Výše dědických podílů při dědění ze zákona je určena
občanským zákoníkem a je závislá na počtu povolaných
dědiců v příslušné dědické skupině. Východiskem zá-
konné sestavy dědiců jsou jejich příbuzenské, rodinné
nebo obdobné vztahy k osobě zůstavitele. Klasickým
systémem roztřídění příbuzenstva z hlediska dědického
nástupnictví ze zákona je systém parentální, doplněný
principem reprezentace.

Parentela je souhrn osob odvozujících svůj příbuzen-
ský vztah od společného předka.Parentální posloupnost
má tedy povahu obecné dědické posloupnosti zpro-
středkované zrozením, případně osvojením.

Principem reprezentace se rozumí vstup vzdáleněj-
šího, bližšího v poměru k zůstaviteli, potomka na uvol-
něné místo jeho předka.

Zákonné dědice rozděluje zákon do čtyř dědických sku-
pin. Jejich výčet je taxativní, takže na jiné než v zákoně
uvedené osoby se dědění ze zákona nevztahuje.Dědicové
téže skupiny jsou povoláni dědit společně, nemůže tedy
dojít k tomu,aby vedle sebe současně dědili dědicové růz-
ných skupin.To platí i v případě, že určitá osoba je zařa-
zena do více dědických skupin.V takovém případě dědí
vždy v té skupině, která je povolána k dědění.

1. První dědická skupina

Podle § 473 ObčZ v první dědické skupině dědí zů-
stavitelovy děti a manžel, každý z nich stejným dílem.
Manžel v této skupině nemůže dědit sám a velikost jeho
podílu je závislá na počtu dětí zůstavitele. Jeho dědický
podíl v této skupině může tedy dosáhnout nejvýše jedné
poloviny.

První skupina je založena na principu successio gra-
duum, tedy nedědí-li některé dítě (zemřelo, odmítlo dě-
dictví, bylo vyděděno, je dědicky nezpůsobilé), nabývají
jeho podílu stejným dílem jeho děti. Pro tuto skupinu je
typické,že okruh descendentů není nijak omezen,kromě
toho, že dotyčný potomek musí žít nebo být nasciturem
k datu úmrtí zůstavitele, na rozdíl od ostatních skupin.

Př. 1: Zůstavitel měl čtyři děti:A, B, C, D. Dědic A ne-
dědí,byl vyděděn i s důsledky pro potomky,B odmítl dě-
dictví a je bezdětný, C dědictví neodmítl a bude dědit,
D dědictví odmítl,ale má tři potomky D1,D2,D3.D1 a D2

dědictví odmítli a potomky nemají, D3 neodmítl dědit.
A,B,C,D měli ze zákona dědit všichni stejným dílem,tedy
každý jednu čtvrtinu, jelikož A a B nedědí a nemohou dě-
dit ani jejich potomci, o jejich podíly se tak navyšují po-
díly ostatním zbylým dědicům C a D. Jelikož D odmítl
a dva z jeho potomků také, celý jeho podíl připadá na
jeho třetího potomka D3. Dědicové C a D3 si tedy dě-
dictví rozdělí rovným dílem, každý jednu polovinu.

Dochází tak k situaci,kdy dítě zůstavitele dědí stejným
dílem jako jeho vnuk, který vstupuje do práv zůstavitele
přes svého předka.V extrémních případech může nastat
i situace,kdy zůstavitelovo dítě bude mít stejný podíl jako
pravnuk zůstavitelova potomka.

Je třeba ještě upozornit, že v naší současné právní
úpravě se nečiní rozdíl mezi potomky zrozenými v man-
želství nebo mimo ně, ani mezi potomky pokrevními
a osvojenými, jak tomu bylo v obecném občanském zá-
koníku z roku 1811, užívaném od zmiňovaného roku až
do roku 1950.

„II. Zákonné právo dědické dětí legitimovaných.

§ 752

Děti, narozené mimo manželství a legitimované do-

datečným sňatkem svých rodičů, jakož i ony, které mají

zvláštní výhodu § 160 přes to, že při sňatku jejich ro-

dičů byla tu překážka, mají také vzhledem k zákonné

dědické posloupnosti práva dětí manželských s ome-

zeními obsaženými v témž § 160 a v § 161.

§ 753

Dítěti nemanželskému, legitimovanému dobrodi-

ním zákonodárcovým, náleží zákonné právo dědické

k pozůstalosti otcově jen tehdy, bylo-li legitimováno na

žádost otcovu, aby k volně zděditelnému jmění mělo

stejná práva s dětmi manželskými.

III. Nemanželských dětí.

§ 754

Co se týče matky a příbuzných matčiných, mají děti

nemanželské při zákonité dědické posloupnosti ku

jmění volně zděditelnému stejná práva jako manžel-

ské. K pozůstalosti otcově a otcovských příbuzných ne-

mají nemanželské děti žádné zákonité posloupnosti

dědické.

(Zákon č. 946/1811 Sb. z. s.)

Výpočty dědických podílů při dělení ze zákona. Vypořádání SJM
v dědickém řízení

* Autorka je studentkou FPr ZČU v Plzni.
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2. Druhá dědická skupina

Druhá dědická skupina je povolána k dědění za před-
pokladu, že dědictví nenabude žádný ze zůstavitelových
potomků. Zákon sem řadí manžela, rodiče zůstavitele
a osoby, které žily se zůstavitelem ve společné domác-
nosti nejméně jeden rok před jeho smrtí a kteří z tohoto
důvodu pečovaly o společnou domácnost nebo na zů-
stavitele byly odkázány výživou.

Manžel,případně partner je v této skupině zvýhodněn
tím,že mu připadá nejméně jedna polovina dědictví,jeho
podíl je konstantní, dědí tedy buď jednu polovinu, nebo
mu připadne celé dědictví, nedědí-li jiná z uvedených
osob ve skupině. O druhou polovinu se ostatní dědici
dělí rovným dílem. Druhá skupina je uzavřená, nedědí-li
některý z povolaných dědiců, podíl se přičítá ostatním,
mimo manžela, podle pravidla successio ordinum.

Každému z dědiců pak může připadnout celé dědic-
tví,vyjma spolužijící osoby,která v této skupině sama dě-
dit nemůže.

Př. 2: Po zemřelém, který nezanechal závěť, je povo-
láno k dědění pět osob, manželka, oba rodiče (A a B)
a dvě spolužijící osoby (C a D). Manželka dědictví ne-
odmítla, a protože její podíl je daný zákonem bude se na
dědictví podílet jednou polovinou. Druhá polovina se
pak podle zákona rozděluje mezi zbývající čtyři dědice
stejným dílem, tedy jednou čtvrtinou z jedné poloviny,
tzn. každý jednu osminu. Rodič A ale odmítl dědictví,
a spolužijící osoba C také dědictví odmítla a protože
v této skupině není možné, aby dědili jejich potomci, je-
jich podíly – dvě osminy – se poměrně rozdělí mezi ro-
diče B a spolužijící osobu D.Každý tak bude dědit jednu
osminu a polovinu z podílů odmítnuvších dědiců A a C,
tj. jednu osminu (1/4 x 1/2 = 1/8). Oba podíly sečteme
1/8 + 1/8 = 1/4.Ve výsledku tedy rodiči B a spolužijící
osobě D připadne každému jedna čtvrtina.

3.Třetí dědická skupina

Nedědí-li manžel ani žádný z rodičů,nastupuje třetí dě-
dická skupina, ve které dědí stejným dílem zůstavitelovi
sourozenci a tzv. spolužijící osoba. Uvolní-li se místo po
některém ze zůstavitelových sourozenců, nastupuje na
ně právem reprezentace podle kmenů jejich první po-
tomci.

Př. 3: Zůstavitel zanechal tři sourozence A, B, C a dvě
spolužijící osoby D a E.Závěť nezanechal.Všichni by měli
ze zákona dědit stejným dílem, tedy každý jednu pětinu.
Sourozenec C ale nedědí, protože dědictví odmítl, a zá-
roveň je bezdětný, proto se jeho podíl rozdělí poměrně
mezi zbývající dědice.Hledí se na něj jako by nebyl a po-
díly zbývajících dědiců se zvyšují na jednu čtvrtinu. Sou-
rozenec A také nedědí,ale má dva potomky A1 aA2,a ani
jeden z nich dědictví neodmítl. Sourozenec B dědictví
také přijal a ani spolužijící osoby E a D dědictví neod-
mítly.V tomto případě by tedy dědicové B, D a E dědili
rovným dílem, každý jednu čtvrtinu a potomci dědice
A (A1 aA2) by si rovným dílem rozdělili jeho podíl (jednu
čtvrtinu), tedy každý by se na dědictví podílel jednou os-
minou (1/4 x 1/2 = 1/8).

V tomto příkladě by mohla dále nastat situace, kdy by
např.dědic B byl zároveň spolužijící osobou E,teoreticky
by se mu mělo dostat dvou dědických podílů. Na tuto
otázku byla judikaturou a právní teorií dána odpověď,že

v takovém případě patří této osobě pouze jeden dědický
podíl, tedy jedna čtvrtina. Je lhostejno, z jakého titulu
dědí, jestli jako sourozenec, nebo osoba spolužijící, oba
podíly jsou stejné,bude dědit stejným dílem jako ostatní
dědicové s ním povolaní a tudíž ho nijak na jeho právech
nezkrátíme.

Zajímavější situace v souvislosti se spolužijící osobou
nastává až v případě, kdy by totožný se spolužijící oso-
bou E byl potomek dědice A, např.A1, E by tedy byl spo-
lužijící osobou a zároveň synovcem zůstavitele. Nastává
zde poněkud složitější situace než v předchozím pří-
padě,kdy by osoba A1=E měla dědit dva podíly, svůj jako
osoba spolužijící a zároveň vstoupit do práv svého
předka, dědice A, jako jeho potomek. Pravidlo, že lze dě-
dit jen jeden dědický podíl,zde totiž podle mého názoru
nelze uplatnit.Přesněji řečeno,kdybychom chtěli tomuto
dědici dát jen jeden podíl,tak který? Jako dědic E má svůj
nárok z titulu spolužijící osoby, ten mu nelze upřít, jinak
bychom ho zkrátili na jeho základních právech, ale zá-
roveň jako dědic A1 vstupuje do práv svého předka, zů-
stavitelova sourozence a tento podíl mu musí být při-
čten.Nechat jej jako volný nelze a nevidím jediný způsob,
komu by tento podíl měl jinak připadnout. Sourozenci
osoby A1, osobě A2? Tím by E měl jednu čtvrtinu a dědil
by stejný podíl jako ostatní dědicové, aniž by jejich ná-
rok byl stejně velký jako jeho.Navíc bychom tím vlastně
rozhodli o tom, že A měl jen jednoho potomka, protože
do práv nedědícího dědice vstupují všichni jeho potomci
bez rozdílu. Nelze přeci hledět na některého z dědiců
jako by nebyl jen proto, že náhodou žil se zůstavitelem
ve společné domácnosti.

Rozdělit poměrně mezi ostatní dědice? Principem pro-
porcionality by se opět dědici E dostalo menšího podílu,
než se mu má dostat, zatímco všem ostatním by se do-
stalo víc, než je jejich nárok ze zákona. Navíc dědicové
B a D z tohoto titulu nemohou vstoupit částečně do práv
dědice A, který své nástupce má a kterým se jeho podíl
má dostat ze zákona. Dědit pouze z titulu A1 také ne-
může, tím by se mu dostalo ještě méně než zůstavitelo-
vým sourozencům, i když má nárok z titulu spolužijící
osoby, který mu prostě nemůžeme upřít.

Jelikož zákon a ani současná judikatura na tuto otázku
nedává odpověď,přikláním se k možnosti, že dědici E se
podíly sečtou.Připadá mi to v daném případě jako jediné
možné logické a spravedlivé řešení.

4. Čtvrtá dědická skupina

Podle § 475a ObčZ nedědí-li žádný dědic ve třetí sku-
pině,ve čtvrté skupině dědí stejným dílem prarodiče zů-
stavitele a nedědí-li žádný z nich, dědí stejným dílem je-
jich děti.

V praxi je dědění ve čtvrté dědické skupině velmi vý-
jimečné a k případům,že vnuk zemře dříve než jeho pra-
rodiče, dochází velmi zřídka.Tato dědická skupina byla
do zákona přidána novelou zákona č.509/1991 Sb.a zvo-
lené řešení nemělo v předcházejících úpravách žádnou
podporu.

Dikce zákona není úplně přesná,problémem je,že po-
jem „prarodiče“ je pomnožný a formulace tohoto usta-
novení nedává odpověď na to, zda zákonodárce měl na
mysli prarodiče, jako rodiče z otcovy či matčiny linie
nebo všechny čtyři prarodiče bez rozdílu. Na otázku,
proč byla dána přednost dané formulaci § 475a, nedává
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bohužel patřičným způsobem odpověď ani důvodová
zpráva k vládnímu návrhu zákona č. 509/1991 Sb.

V praxi se pak vyskytují různé výklady daného usta-
novení.

a) Doslovný jazykový výklad nás přivede k možnosti,
že ve čtvrté skupině jsou k dědění povoláni stejným dí-
lem prarodiče zůstavitele, bez rozdílu, zda jsou s ním
spřízněni z otcovy či matčiny linie. Pokud jsou naživu
všichni čtyři,připadne každému jedna čtvrtina,jsou-li jen
tři,pak jedna třetina,při dvou jedna polovina a žije-li jen
jeden, nabude celého dědictví.

Namísto parentelního systému s principem reprezen-
tace se zde uplatňuje systém graduální, přičemž i jen je-
diný člen starší generace vylučuje z dědění kohokoli z ge-
nerace mladší.

Nenabude-li dědictví žádný z prarodičů, mohou dědit
jejich potomci bez rozdílu,od koho ze svých předchůdců
odvozují svůj původ.Toto pojetí se objevuje např.v knize
Dědické právo z roku 2005 (i v jeho starším vydání z roku
2003).1

Nutno dodat, že toto pojetí se vymyká principu sku-
pin, založenému na možnosti dědit uvnitř skupiny
křižmo (tj. vnuk se synem, bratr se synovcem atd.). Ve
čtvrté skupině tak nemohou dědit děti se žádným z pra-
rodičů,ale až poté co dědictví nenabude žádný prarodič.
V tomto pojetí v podstatě teoreticky vzniká pátá dědická
skupina a ani z hlediska logického ani historického nemá
toto ustanovení právní oporu v předcházejících právních
předpisech či v předchozích ustanoveních občanského
zákoníku.

b) Princip dědických skupin,tradice (§ 738–740 OZO)
a zažitá praxe se spíše přiklánějí k rozdělení prarodičů
podle větví.

„3. třída: Dědové a báby a jejich potomstvo;

§ 738

Zemřeli-li rodiče zůstavitelovi bez potomků, na-

padne dědictví třídě třetí, totiž: zůstavitelovým dědům

a bábám a jejich potomstvu. Dědictví dělí se pak na

dva stejné díly. Polovina náleží rodičům otcovým a je-

jich potomkům, druhá rodičům matčiným a jejich po-

tomkům.

§ 739

Každá z těchto polovin dělí se rovným dílem mezi

dědy a báby jedné a druhé strany, jsou-li oba dosud na

živu. Je-li mrtev některý z dědů nebo bab, nebo jsou-li

oba mrtvi na té či oné straně, rozdělí se polovina této

straně připadající mezi děti a potomky těchto dědů

a bab podle oněch zásad, podle nichž jest děliti ve

druhé třídě celé dědictví mezi děti a potomky rodičů

zůstavitelových (§§ 735–737).

§ 740

Jsou-li na straně otcovské nebo na straně mateřské

děd i bába mrtvi a ani po dědovi, ani po bábě této

strany nezůstali potomci, pak připadne celé dědictví

ještě žijícímu dědovi a bábě druhé strany, nebo po je-

jich smrti pozůstalým dětem a potomkům.“

Tento způsob výkladu se objevuje částečně např.v ko-
mentáři k občanskému zákoníku z roku 1994:

„Novela upravuje čtvrtou dědickou skupinu, v na-
prosté většině nároky strýců a tet. Pokud se nedožije je-
den z prarodičů, přirůstá jeho podíl vždy druhému pra-

rodiči ze strany zůstavitelova otce či matky. Nedědí-li
takto prarodiče z jedné strany, teprve pak přirůstá jejich
podíl prarodičům ze strany druhé.“2

Autoři komentáře se zde striktně drží větvového
systému, ale o nástupcích prarodičů (jejich potomcích)
se již nezmiňují.

Učebnice občanského práva z roku 1998 podává roz-
sáhlejší, i když poněkud nelogický a zmatený výklad dě-
dění ve čtvrté skupině:

„Pokud jde o prarodiče, je třeba mít na zřeteli, že mo-
hou přicházet v úvahu jako dědici této skupiny dva páry
prarodičů, jeden z otcovské strany a jeden z mateřské
strany. Žijí-li všichni prarodiče v době nápadu dědictví,
připadne jim rovným dílem,tedy každému jedna čtvrtina
dědictví.Tato situace je ve skutečnosti poměrně vzácná.
Nenabude-li dědictví některý z prarodičů, nastoupí na
jeho místo jeho potomci, právem representace, tj. v po-
měru k zůstaviteli jeho strýc nebo teta. Zde se již pro-
jeví, jde-li o příbuzné plnorodé či polorodé.

Odpadne-li z otcovské nebo mateřské strany některý
člen z prarodičovského páru, zůstane uvolněný podíl
druhému členu z tohoto páru,popř.jeho potomkům.Od-
padnou-li prarodiče např. z otcovské strany,popř. i jejich
potomci, připadne uvolněný podíl po tomto prarodi-
čovském páru prarodičům z mateřské strany. Nástup-
nictví právem reprezentace je podle platné právní
úpravy ukončeno potomky prarodičů v prvém stupni,
tedy strýcem  a tetou, a nepokračuje na potomky těchto
osob, tj. bratrance a sestřenice v poměru k zůstaviteli.“3

K tomuto větvovému pojetí se přiklání L. Muzikář.4
Tady bych jen ráda upozornila na zajímavost, že jak J.Mi-
keš, který je autorem citované učebnice, tak L. Muzikář,
jsou zároveň autory výše zmíněné publikace Dědické
právo, ve které se přiklánějí k doslovnému jazykovému
výkladu.

c) Výklad založený na větvovém principu, ale princip
reprezentace je zde pojímán tak, že za každého praro-
diče, který nedědí, nastupuje jako dědic jeho dítě a ne
druhý prarodič.Tento výklad se nedrží ani částečně usta-
novení „nedědí-li žádný z prarodičů“, ale postačuje, ne-
dědí-li „některý“ z prarodičů. Toto pojetí se objevuje
např. komentáři k občanskému zákoníku z roku 2002:

„Do čtvrté skupiny patří prarodiče zůstavitele, tj. jeho
děd a bába z otcovy strany a děd a bába z matčiny strany.
Nedědí-li některá z těchto osob, připadá uvolněný podíl
jejím dětem, tj. strýci a tetě zůstavitele. Uvolněný podíl
po některém z prarodičů,který nenabudou jeho děti,při-
růstá k podílu druhého z prarodičů ze strany zůstavite-
lova otce nebo ze strany zůstavitelovy matky.Teprve ne-
dědí-li žádný z prarodičů z jedné strany.Připadá dědictví
druhému páru prarodičů.“5

Kromě toho, že toto pojetí se úplně odklání od zá-
konné dikce, naráží ještě na jeden problém, a to na děti
společné prarodičům zůstavitele a na ty,které měl každý
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zvlášť. Ve větvovém systému, pokud není prarodičů
z jedné strany, dědí stejným dílem všechny jejich děti.
U tohoto systému, kdy po každém prarodiči má dědit
jeho dítě, nastane-li situace, že ani jeden z nich nežije
a měli společné dítě a zároveň každý jedno samostatně,
by v podstatě mělo to společné dítě vstupovat do práv
obou,děda i báby,tzn.že společný potomek by dědil dva
podíly.

Uvedená rozpornost výkladů,pokud vím,zatím nebyla
sjednocena stanoviskem Nejvyššího soudu, ale řešením
by byla pouze nepatrná změna zákona, stačilo by do
ustanovení § 475a ObčZ promítnout dostatečně skuteč-
nost, že prarodiče jsou čtyři, resp. dva páry. Bohužel je
jen jednou z mnoha nedokonalostí předkládaného ná-
vrhu nového občanského zákoníku, že čtvrtá dědická
skupina zůstala prakticky nezměněna, i když ze znění
ustanovení o „páté třídě dědiců“ se dá usuzovat, že se
autoři přiklání k tradičnímu větvovému systému.

II. Vypořádání společného jmění manželů v dě-
dickém řízení

V této části příspěvku se vrátím o kousek zpět, na za-
čátek dědického řízení, do fáze vypořádání společného
jmění, ve které je účastníkem pozůstalý manžel, i v pří-
padě, že by nebyl povolám k dědění.

Smrtí zůstavitele zaniká manželství, a tím i společné
jmění manželů.Vypořádání tohoto majetku je pak před-
pokladem pro zjištění, co z tohoto majetku spadá do dě-
dictví a co se stává výlučným vlastnictvím pozůstalého
manžela podle zásad § 149 ObčZ.

K vypořádání společného jmění dochází autoritativně
soudem při dědickém řízení podle § 175l OSŘ a nepři-
chází při něm v úvahu dohoda mezi dědici a pozůstalým
manželem.

Pro vypořádání společného jmění je také důležité vě-
dět, jaký majetek náleží do společného jmění manželů
a jaký majetek pouze do výlučného vlastnictví jednoho
z manželů. Na tuto otázku dává odpověď § 143 ObčZ.

To, jakými podíly budou manželé (zůstavitel a pozů-
stalý manžel) participovat na společném jmění se řídí zá-
sadami uvedenými v §149 ObčZ, tedy v zásadě rovným
dílem, do kterého se započítávají investice vynaložené
ze společného majetku na výlučný a naopak z výlučného
majetku jednoho z manželů na společný.V závislosti na
těchto zásadách můžou nastat následující situace:

1.Vypořádání SJM bez investic

Jedná se o v praxi nejběžnější situaci a vypořádání se
také provádí nejjednodušším výpočtem. Celé společné
jmění se prakticky bez dalšího rozdělí na polovinu.

Př. 4: Zůstavitel měl manželku a dvě děti, kteří jsou
účastníky dědického řízení.Všichni se shodli na tom, že
ve společném jmění manželů byl zůstatek vkladu na spo-
rožirovém účtu 2 110, 30 Kč, členský podíl u bytového
družstva v tržní hodnotě 1 200 000 Kč a nemovitost
v ceně 400 000 Kč.Celkem SJM tvoří 1 602 110 ,30 Kč,
na jeho získání a udržení se zasloužili oba manželé stej-
nou měrou a nikdo ze svého majetku na společný nebo
ze společného na svůj nevynaložili.Takže jejich podíly
jsou stejné, tedy 801 055,15 Kč. Zůstavitel jiný vlastní
majetek neměl. Všem dědicům by vyhovovalo vypořá-
dání tak, že pozůstalá manželka nabude spoluvlastnický

podíl jedné poloviny na sporožirovém účtu 1 055,15 Kč,
jednu ideální polovinu nemovitosti v ceně 200 000 Kč
a tržní hodnotu členského podílu u bytového družstva
s právem byt užívat v ceně 1 200 000 Kč. Do dědictví
pak přejde jako aktivum spoluvlastnický podíl jedné po-
loviny ke vkladu na účtu 1 055,15 Kč, jedna ideální po-
lovina nemovitosti v ceně 200 000 Kč.A pohledávka za
pozůstalou manželkou ve výši 600 000 Kč (polovina
z tržní hodnoty členského podílu v bytovém družstvu,
který nabyla manželka celý). Celkem se jedná o aktiva
v hodnotě 801 055,15 Kč, která dědicové nabudou stej-
ným dílem, tj. každý jednu třetinu. Pozůstalá manželka,
která nabyla celý členský podíl, je povinna vyplatit kaž-
dému z dětí zůstavitele na jeho dědický podíl 200 000 Kč.

2. Investice z výlučného majetku do společného

jmění

Pokud jeden z manželů, investuje ze svého výlučného
majetku do společného jmění, jedná se o pohledávku
a jako taková se řadí do pasiv společného jmění,která se
pak započítá na straně zůstavitele, nebo na straně pozů-
stalého manžela, podle toho o čí investici se jednalo.

2.1 Investice pozůstalého manžela do SJM

Př. 5: Společné jmění manželů tvoří 100 000 Kč, bez
investic. Pozůstalý manžel investoval 50 000 Kč, které
tvoří nárok pozůstalého manžela.Celé SJM i s investicemi
činí 150 000Kč,po vydělení dvěma 75 000 Kč.Nárok dě-
dictví je polovina ze společného jmění mínus investice
pozůstalého manžela: 1/2 (100 000 + 50 000) = 75 000
– 50 000 = 25 000. Do dědictví se tedy započítá částka
25 000 Kč, kterou si rozdělí dědicové podle podílů.

2.2 Investice zůstavitele do SJM

Př. 6: Společné jmění manželů tvoří 100 000 Kč, bez
investic. Zůstavitel investoval 50 000 Kč, které tvoří ná-
rok dědictví. Nárok pozůstalého manžela pak činí polo-
vina SJM včetně investic a odečtené investice zůstavitele:
1/2 ( 100 000 + 50 000) – 50 000 = 75 000 – 50 000 =
25 000. Do dědictví se tedy započítá částka 75 000 Kč.

3. Investice ze společného jmění na výlučný majetek

Při investici ze společného jmění na výlučné jmění zů-
stavitele, se takováto pohledávka řadí do aktiv společ-
ného jmění a jeden z manželů ji dluží společnému jmění.
Schéma výpočtu je obdobné jako v předchozím bodě,
a proto se zaměřím na následující situace.

3.1 SJM je vyšší než investice

Př. 7: Společné jmění manželů činí celkem
1 062 447,50 Kč. K tomu přičteme částku, která byla ze
SJM investována do výlučného majetku zůstavitele, tj.
50 000 Kč.Celkem tedy SJM tvoří 1 112 447,50 Kč.Z této
částky má každý z manželů nárok na jednu polovinu,
která činí 556 223,75 Kč, od zůstavitelovy poloviny mu-
síme odečíst 50 000 Kč, které do jeho výlučného ma-
jetku byly investovány. Do dědictví tak po vypořádání
společného jmění připadne 506 223,75 Kč.

3.2 SJM je nižší než investice

Př. 8: Společné jmění manželů tvoří 5 000 Kč, na vý-
lučný majetek zůstavitele bylo investováno 20 000 Kč.
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Každý z manželů má nárok na polovinu, která v tomto
případě činí 12 500 Kč. Reálně je však v SJM pouze 
5 000 Kč,ze kterých se lze uspokojit.Následovně se může
postupovat buď tak, že fakticky se rozdělí těchto 5 000
Kč, z čehož 2 500 Kč dostane pozůstalý manžel a 2 500
Kč jde do dědictví. Jelikož pozůstalému manželovi ještě
do vypořádání dědictví chybí 10 000 Kč (12 500 – 2 500),
vzniká mu tak pohledávka vůči zůstaviteli a 10 000 Kč
se přičte k pasivům dědictví.

Jiným možným postupem je, že celých 5 000 Kč ze
SJM připadne pozůstalému manželovi, do dědictví se již
nedostane nic a k pasivům dědictví se přičte ještě po-
hledávka 7 500 Kč, která pozůstalému manželovi chybí
do 12 500 Kč (12 500 – 5 000).

Případně se celých pět tisíc přičte k dědictví a po-
zůstalý manžel bude mít v pasivech dědictví pohle-
dávku 12 500 Kč.Všechny tři postupy lze použít a vý-
sledek bude vždy stejný, záleží pouze na pozůstalém
manželovi.

4. Kombinace investic

Tato situace nastává, pokud oba manželé v průběhu
trvání společného jmění manželů investovali do společ-
ného jmění a zároveň ze společného jmění bylo inve-
stováno na jejich výlučný majetek.

Př. 9: Společné jmění při zániku manželství činí 
100 000 Kč. Pozůstalému manželovi bylo ze společného
jmění investováno na jeho výlučný majetek 10 000 Kč a on
sám investoval do společného jmění 20 000 Kč.
Zůstavitel ze společného jmění získal investici v hodnotě 
8 000 Kč a do společného jmění investoval 40 000 Kč.Ná-
rok manžela se vypočítá jako součet společného jmění
a všech položek, které byly kdy do SJM nebo ze SJM in-
vestovány: 100 000 – 10 000 + 20 000 – 40 000 + 8 000
= 78 000, tato částka ještě musí být vydělena dvěmi,
protože každý z manželů má nárok jen na jednu polovinu
SJM:78 000 :2 = 39 000.Nárok dědictví (zůstavitele) bude
vypočítán stejně pouze s opačnými znaménky:100 000 +
+ 10 000 – 20 000 + 40 000 – 8 000 = 122 000, částku
opět vydělíme dvěma: 122 000 : 2 = 61 000. Společné 
jmění manželů bude rozděleno na nárok pozůstalého 
manžela a nárok dědictví v poměru 39:61.

Při vypořádání společného jmění manželů je třeba
započítávat nejen investice, ale podle judikatury je
třeba přihlížet i ke znehodnocování věcí nabytých do
společného jmění z prostředků výlučného vlastnictví,
v takovém případě se podíl investujícího manžela sni-
žuje. Zajímavé je, že pokud dojde ke zhodnocení ta-
kové věci, při vypořádáni se k tomu nepřihlíží a man-
žel, který investoval nemá nárok na poměrné zvýšení
podílu.

174 Číslo 5/2008 Duda, R. Dědické řízení v Rakousku

Mgr. Radim Duda*

Znalost právních předpisů upravujících dědické právo
v jiných státech je pro notáře důležitá z několika důvodů.
Tím hlavním důvodem je samozřejmě nutnost použití to-
hoto práva při vyřizování agendy s tzv. cizím prvkem.
Možnost srovnání cizích úprav dále umožňuje lépe po-
chopit úpravu vlastní a odhalit její pozitiva a negativa.
Postupné odbourávání omezení, zejména v oblasti trhu
s nemovitostmi, zcela nepochybně povede ke stále čas-
tějším kontaktům s těmito normami.

Přestože řešení konkrétních případů vyžaduje v praxi
zejména znalost norem hmotněprávních a kolizních, rád
bych čtenáře stručně seznámil s platnou rakouskou
úpravou procesněprávní.

Jak je známo, byl v České republice zaveden institut
soudního komisařství k 1. 1. 1993 právě v návaznosti na
tradice pocházející z období 1. republiky, resp. Rakous-
ko-Uherska.

I. Dědické řízení

Právní úprava dědického řízení a postavení notáře
v něm je v Rakousku obsažena zejména v následujících
předpisech:
1. zákon o nesporném řízení – Außerstreitgesetz 

(BGB1 I 2003/111),

2. zákon o soudních komisařích – Gerichtskommissär-
gesetz (BGB1 1970/343),

3. notářský řád – Notariatsordnung (RGB1 1871/75),
4. jurisdikční norma – Jurisdiktionsnorm (RGB1

1895/111).
Základ právní úpravy dědického řízení (das Verlas-

senschaftsverfahren) tvoří zákon o nesporném řízení 
č. 111/2003 BGB1, ze dne 12. 12. 2003 (Bundesgesetz
Über das gerichliche Rechtsangelegenheiten außer
Streitsachen – Außerstreitgesetz), část třetí, § 143–185.
Tento zákon nahradil českým notářům dobře známý zá-
kon o nesporném řízení č. 208/1854 ř.z., který se však
použije v těch případech, kdy zůstavitel zemřel před da-
tem 31. 12. 2003, tedy před účinností nového zákona.

Tento nový zákon o nesporném řízení považuje za po-
zůstalostní řízení všechna řízení, v nichž se soud pozů-
stalostí zabývá. Nemusí to být jen řízení, jehož výsled-
kem je projednání dědictví a odevzdání pozůstalosti, ale
také případy, kdy zůstavitel zemřel bez majetku, bez dě-
diců popř. pokud chybí pravomoc rakouských soudů
k projednání dědictví.

Věcně příslušné jsou k řízení okresní soudy (§ 104
a násl. jurisdikční normy, das Bezirksgericht), kde pozů-
stalostní řízení vyřizují,podobně jako v České republice,

Dědické řízení v Rakousku

NOTÁ¤ A EU

* Autor je notářským kandidátem a trvalým zástupcem JUDr.Vladimíra
Poláška, notáře v Orlové.
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převážně soudní úředníci (der Rechtspfleger). Soudce
(der Richter) rozhoduje v případech, kdy přesahují po-
zůstalostní aktiva částku 150 000 Euro, je-li součástí po-
zůstalosti obchodní společnost,popř.při rozdělování ze-
mědělských pozemků. Soud rozhoduje ve formě
usnesení.

Podobně jako v České republice je dědické řízení za-
hajováno z úřední povinnosti. Podkladem pro zahájení
řízení je veřejná listina,tj.úmrtí list (die Sterbeurkunde),
kterou soudu zasílá příslušný matriční úřad. Pokud se
o úmrtí dozví notář dříve než soud obdrží úmrtní list,
popř.jestliže již před ním proběhla nějaká jednání,je jeho
povinností toto neprodleně soudu oznámit (§ 144 
AußStrG).

Řízení začíná předběžným šetřením (das Vorverfah-
ren), ve kterém se sepisuje tzv. úmrtní zápis (obdoba na-
šeho protokolu o předběžném šetření).

Následuje vlastní projednání dědictví (die Verlassen-
schaftsabhandlung). Dědicové jsou vyzváni, aby předlo-
žili dědické přihlášky (prohlášení, zda dědictví přijímají
nebo odmítají) a aby prokázali své dědické právo (zda
jsou dědici ze zákona, na základě testamentu nebo dě-
dické smlouvy).

Pokud podá dědickou přihlášku více dědiců, pokusí
se nejdříve notář o uzavření dohody.Jestliže dohoda uza-
vřena není, provede soud důkazní řízení, jehož výsled-
kem je vydání usnesení o dědickém právu těch, jejichž
právo bylo prokázáno.Zbylé dědické přihlášky jsou sou-
dem odmítnuty.

Řízení je ve většině případů ukončeno vydáním ode-

vzdací listiny (die Einantwortung), na jejímž základě
a v důsledku principu univerzální sukcese vstupují dě-
dicové do všech práv a povinností zůstavitele. Ustano-
vení § 797 ABGB definuje pojem odevzdací listiny jako
„oprávnění dědiců ujmout se držby pozůstalosti a nabýt
vlastnictví k věcem do pozůstalosti patřících“.

Odevzdací listina musí obsahovat:
a) označení pozůstalosti jménem a příjmením zemře-

lého, datem narození, datem úmrtí a místem posled-
ního bydliště,

b) označení dědiců,
c) dědické tituly a dědické podíly,
d) druh dědických přihlášek (podmíněné, nepodmí-

něné).

II. Role notáře v dědickém řízení

Na základě ustanovení § 1 zákona o soudních komi-
sařích jsou notáři v pozůstalostním řízení činní:
a) při sepisu úmrtního zápisu a dalších navazujících úko-

nech,
b) při úkonech potřebných pro řádný průběh pozůsta-

lostního řízení.
Soudu naproti tomu přísluší dle § 1 odst. 2:
a) vydávat soudní rozhodnutí,
b) uzavírat soudní smír,
c) činit donucovací opatření,
d) činit úkony v právním styku s cizinou.

Zajímavé je, že nový zákon o nesporném řízení od-
stranil jako zbytečný formalismus pověřování notářů
jako soudních komisařů.

Jedná se o tzv. příslušnost ze zákona (Ex lege Zus-
tändigkeit des Gerichtskommissärs). Taková úprava je
bezpochyby pro účastníky výhodnější, protože se mo-
hou již krátce po úmrtí obrátit na příslušného notáře se
žádostí o provedení určitých úkonů, zejména tzv. neod-

kladných opatření. Notář však má povinnost informo-
vat o každém takovém úkonu soud.

Vzhledem k tomu,že dědické řízení je řízením soud-
ním, mají účastníci na výběr, zda své podání učiní
v průběhu řízení vůči soudu nebo soudnímu komisaři
(§ 143 AußStrG).Toto ustanovení má význam zejména
v otázce zachování lhůt podání a současně stanovuje
povinnost soudního komisaře neprodleně věc po-
stoupit soudu, pokud je vyžadováno soudní rozhod-
nutí.

Notář disponuje oprávněním požádat soud, resp.
správní orgán o právní,resp.úřední pomoc (Rechts-und
Amtshilfe). Notář samozřejmě není v dědickém řízení
vázán jen na svůj obvod a může provádět šetření, do-
ručovat, popř. činit další úkony v rámci celého Ra-
kouska.

Vývoj právní úpravy dědického řízení u nás směřuje
jednoznačně k posílení postavení notáře a jeho odpo-
vědnosti za průběh a výsledek řízení. Podobně jako
v České republice je i v Rakousku tento trend patrný
a i zde byly novelou zákona o nesporném řízení, s účin-
ností od 1. 1. 2005, přeneseny na notáře některé další
soudní pravomoci.

Číslo 5/2008 175Bláha, R. Několik poznámek

že-li se totiž hmotněprávní úkon (např.smlouva o půjčce)
absolutně neplatným, pak je procesní dohoda, jíž dluž-
ník svolí k vykonatelnosti takového neplatného závazku,
právně vadná.Notář si tedy musí před sepsáním dohody

JUDr. Roman Bláha*

K diskusi kolegů si dovolím přičinit několik pozná-
mek.

Ve věci samotné naprosto souhlasím s názorem JUDr.
Kouby, že notář je povinen zkoumat výši úroku – uklá-
dají mu to ustanovení § 52 a 53 notářského řádu. Uká-

DISKUSE

Několik poznámek k diskusi JUDr. Kouby a JUDr. Ryšánka 
o lichvářských úrocích
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se svolením k vykonatelnosti platnost hmotněprávního
závazku posoudit jako jakousi „předběžnou otázku“. Se-
píše-li dohodu,pak v případě neplatnosti primárního zá-
vazku riskuje vážné problémy,z nichž patrně nejmenším
může být náhrada škody.

Kromě právního však má věc i morální rozměr. Jsem
hluboce přesvědčen, že notář je povinen s ohledem na
možné důsledky uzavření dohody se svolením vykona-
telnosti zejména pro dlužníka, vždy zkoumat závazek sa-
motný i okolnosti jeho vzniku a v případě,že dojde k zá-
věru, že závazek je nejen neplatný, ale i jen podezřelý,
okolnosti nejasné, nebo účastníci odmítnou poskytnout
notáři doplňující informace, sepsání dohody odmítnout.
Myslím, že nemůže a nesmí obstát argument, že účast-
níci to tak chtějí – notář není a nesmí být tupým převa-
děčem přání účastníků do právní podoby.

Nalezení hranice,kdy dohodu sepsat nebo sepsání od-
mítnout, je osobní odpovědností každého notáře a každý
z nás si musí sepsání nebo nesepsání dohody vypořádat
se svým svědomím – v tomto rozhodování, které notář
činí zpravidla v časové tísni, protože účastníci samo-
zřejmě na sepsání pospíchají, nepomůže žádná „komise
moudrých“.

To, co by mohlo – a nejen v případě dohod se svole-
ním k vykonatelnosti – pomoci, je intenzivní metodická
činnost.Zkušenost ukazuje,že drakonické tresty jen zvýší
nejistotu notáře a vedou k tomu, že notář raději prove-
dení úkonu odmítne, nebo spíš „nemá čas“, než by ris-
koval postih.

Dovolím si částečně ukrást myšlenku JUDr. Kouby
ohledně rejstříků N-NZ, ale s tím, že by rejstřík byl ve-
den způsobem obdobným jako rejstřík zástav a CEZ –
jako centrální pro všechny notáře, vedený on-line
a s připojenou elektronickou sbírkou NZ (že nejde
o utopii dokazuje rakouská Sbírka dokumentů notář-
ství). Pak by komory měly k dispozici nejen rejstřík,
ale i listinu samotnou. Na základě takto obrovského
souboru informací lze již objektivně vyhodnotit stav
i trend a případně přijmout opatření k usměrnění
praxe. Kromě toho by taková sbírka listin technicky
umožňovala, aby stejnopis NZ kteréhokoliv notáře vy-
hotovil a vydal kterýkoliv notář, každý notář by měl
k dispozici celý obsah rejstříku N-NZ za celou ČR k vy-
hledávání podkladů a informací – ale to už se pouštím
příliš daleko.

176 Číslo 5/2008 Říha, M. 13. setkání

Mgr. Mgr. Martin ¤íha*

Ve dnech 29.–31. srpna 2008 proběhl již 13. ročník
setkání rakouských a českých notářů Vltava – Dunaj.Jeho
pořadatelství se tento rok ujala Notářská komora pro
Horní Rakousy, která jako místo konání vybrala malebné
městečko na rakouské straně Šumavy – Aigen im Mühl-
kreis.

Přestože jde o informaci z hlediska samotného pra-
covního setkání podružnou,nelze se nezmínit o krásách
zdejšího podhorského kraje, který je charakteristický
svou kopcovitou, otevřenou krajinou, jež skýtá oku la-
hodící pohled na okolní vesničky obklopené loukami
a pastvinami. Zdejší až idylická příroda, vřelost a pohos-
tinnost místních obyvatel i bezchybná organizace ra-
kouské strany vytvořily ideální podmínky pro letošní set-
kání.

Program setkání byl zahájen pátečním večerním pro-
gramem za účasti obou prezidentů národních notářských
komor, Dr. Klause Woschnaka a JUDr. Martina Foukala,
kteří účastníky z obou zemí srdečně přivítali na tomto
již 13. setkání Vltava – Dunaj.

Vlastní pracovní jednání se konalo dne následujícího
a bylo rozděleno do dvou tematických bloků.V prvním
byla pozornost věnována dědickému právu se zaměře-
ním na dědické řízení s cizím prvkem z hlediska práva
rakouského a českého. S příspěvkem vystoupil za ra-
kouskou stranu Mag. Markus Stögner a za stranu českou
Mgr. Šárka Tlášková.

Příspěvek Mag.Stögnera se jednak zabýval základními
principy rakouského dědického práva hmotného a pro-
cesního, kde byl zdůrazněn význam a pozice notářů
v rámci výkonu soudního komisariátu. Hlavní část před-

nášky byla věnována otázkám kolizního práva a dědictví
a poskytla základní přehled mezinárodních, evropských
a národních norem aplikovaných v této oblasti v Ra-
kousku. Mag. Stögner neopomněl zdůraznit vzrůstající
význam normotvorby Evropské unie,která po dosavadní
době nezájmu o oblast dědického práva začíná objevo-
vat i témata  v tomto odvětví a je zřejmě jen otázkou
času,kdy se stávající akademická diskuse na půdě orgánů
EU přemění v konkrétní legislativní návrhy. Nosnými té-
maty pro Komisy jako motor evropské integrace jsou
v současné době úvahy nad sjednocením kolizních no-
rem pro určení mezinárodní pravomoci soudů při dě-
dickém řízení a pro určení rozhodného hmotného dě-
dického práva s tím, že v této druhé oblasti se zatím
koketuje i s myšlenkou možnosti volby (i když s určitými
omezeními) rozhodného dědického práva (např. v zá-
věti).Třetím diskusním tématem Komise je vytvoření „Ev-
ropského dědického průkazu“ jako celoevropsky uzná-
vaného soudního potvrzení o dědickém nástupnictví.
Úvahy Komise se však ubírají i mnohem dále a jako nej-
smělejší projekt je možno hodnotit snahy o evropské
sjednocení dědického práva hmotného. Ale to je zatím
spíše hudba velmi vzdálené budoucnosti; zda bohužel či
naštěstí nechám na posouzení každého ze čtenářů...

Na Mag. Stögnera navázala Mgr. Šárka Tlášková, která
svým příspěvkem poskytla komparativní pohled na na-
stíněnou problematiku viděnou tentokráte očima čes-
kého právního praktika.V úvodu velmi vhodně shrnula
základní body historického vývoje notariátu na území

ZE ZAHRANIâÍ
13. setkání Vltava – Dunaj 2008

* Autor je notářský koncipient JUDr. Ladislavy Říhové, notářky v Roky-
canech.
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dnešní České republiky a jeho role v dědickém řízení.
Po tomto historickém exkurzu následoval výklad týkající
se vlastního tématu dědického řízení s cizím prvkem.
Čeští účastníci se jednoznačně shodli na tom, že před-
nesený a mimořádně kvalitní příspěvek Mgr.Tláškové by
rozhodně neměl zapadnout a měl by být publikován na
stránkách tohoto časopisu, aby se s ním mohla seznámit
celá česká notářská veřejnost.

Druhý tematický blok se týkal prezentace nového pro-
jektu Rady notářství Evropské unie (CNUE) na půdě ev-
ropských struktur, kterým je „Evropská síť notářství“
(ESN).Této prezentace se ujal Mag.Stephan Matyk,který
působí v úřadu Rakouské notářské komory v Bruselu.
Myšlenka celého projektu je v podstatě velmi prostá.Re-
aguje na vzrůstající potřebu zprostředkování a přeshra-
niční výměnu informací týkající se nejrůznějších oblastí
notářské praxe.Současná podoba této sítě je tvořena jed-
notlivými mluvčími na úrovni národních notářských ko-
mor, které jsou určeny k přijetí zahraničního dožádání
a jeho vyřízení či postoupení kompetentnímu orgánu či
konkrétnímu notáři. Na tomto místě je možno plně od-
kázat na článek z minulého čísla Ad Notam Mgr. Magda-
leny Lokayové1, která byla jmenována mluvčí za NKČR.

Mag. Matyk kladl mimořádný důraz na politický vý-
znam tohoto projektu v intencích evropské politiky.ESN
je způsob, jakým může latinské notářství vůči Evropské
unii,která mu není zatím příliš nakloněna,ukázat význam

své existence,svou životaschopnost a možný přínos i pro
evropskou integrační politiku a přeshraniční právní spo-
lupráci.Jako nejbližší cíl v dalším rozvoji tohoto projektu
se jeví jeho zapojení do již fungující Evropské soudní
sítě.

Setkání dále pokračovalo společenskou částí, která za-
hrnovala prohlídku kláštera a klášterního pivovaru v blíz-
kém městě Schlägl,na kterou navázala rozlučková večeře
v hostinci Schiffner zpestřená velice originální pivní de-
gustací s odborným výkladem místního pivního somme-
liera.Večerní program proběhl za přítomnosti vrcholných
představitelů obou národních komor, prezidentů Dr.
Klause Woschnaka a JUDr. Martina Foukala, i s účastí zá-
stupců komunálního i celostátního rakouského politic-
kého života.V závěrečných proslovech obou prezidentů
se zcela zřetelně promítala vřelá a přátelská atmosféra,
v níž se neslo celé letošní setkání Vltava – Dunaj.Oba pre-
zidenti jasně deklarovali eminentní zájem na dalším po-
kračování tradice těchto česko-rakouských setkání, které
v příštím roce oslaví již 14. výročí svého trvání.

13. ročník Vltava – Dunaj 2008 je již bohužel minu-
lostí, ale společně se můžeme těšit na příští ročník,
který se tentokrát bude konat opět u nás v České re-
publice.

1 Lokayová, M. Evropská notářská síť.Ad Notam, 2008, č. 4.
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Mgr. ·árka Tlá‰ková*

Necelý rok po podpisu Lisabonské smlouvy1 se ve Var-
šavě sešlo téměř 800 notářů a osobností právního, vě-
deckého i politického života, aby ve dnech 10.–12. 9.
2008 diskutovali a vyměňovali si zkušenosti na v pořadí
2.Kongresu notářů Evropské unie.Varšava,prakticky zni-
čená ve druhé světové válce, byla vybrána jako hostitel-
ské město kongresu coby symbol vítězství naděje nad
zkázou a jako místo, které se nyní nachází v srdci ev-
ropského rozmachu.Vědecké téma kongresu „Evropský

prostor právní jistoty: Hodnota pro rodinu a občana,

příležitost pro podnikatele“ odráželo skutečnost, že ži-
jeme v době, kdy v Evropě přestávají existovat hranice,
vzrůstá pohyb občanů i firem mezi jednotlivými státy
a v souvislosti s tím roste potřeba právní jistoty.Tohoto
vývoje se účastníme ať už jako občané – členové rodin,
jako spotřebitelé či jako podnikatelé. Nad konáním kon-
gresu převzali záštitu prezident Polské republiky Lech
Kaczyński a starostka Varšavy Hanna Gronkiewicz-Waltz.

Kongres byl zahájen četbou pozdravného dopisu pre-
zidenta Polské republiky.Na něj navázal osobně přítomný
ministr spravedlnosti Polské republiky pan Zbigniew
Ćwiąkalski, který mimo jiné řekl, že notáři svou činností
slouží společnosti a zaručují dodržování zákonů a právní
jistotu.Zdůraznil také důležitou roli notářů v oblasti pře-
vodu vlastnictví k nemovitostem,2 neboť taková roz-
hodnutí jsou jedna z nejdůležitějších, která občané ve
svém životě dělají, a právě proto je v této oblasti jistota
navýsost důležitá.

Velice zajímavou řeč pronesl místopředseda Evropské
komise a evropský komisař pro Soudnictví, svobodu
a bezpečnost pan Jacques Barrot.V úvodu konstatoval,
že notářský kongres potvrzuje vytvoření evropské právní
kultury, tak jak to měl na mysli Haagský program3 vy-
hlášený Evropskou komisí v roce 2004.Uvedl, že fyzické

* Autorka je notářskou kandidátka a trvalou zástupkyní JUDr.Marie Tláš-
kové, notářky v Praze.
1 Lisabonská smlouva je podepsaná 13. 12. 2007 v Lisabonu, očekává
se, že v případě rychlé ratifikace státy může vstoupit v platnost 1. 1.
2009. Po neúspěchu Smlouvy o Ústavě pro Evropu, odmítnuté refe-
rendy v Nizozemsku a Francii v roce 2005, má právě Lisabonská
smlouva zajistit efektivní fungování Evropské unie do budoucna.K 31.
7. 2008 schválilo smlouvu 24 členských států a odmítlo ji Irsko. Do-
posud nepadlo rozhodnutí ve dvou zemích (Švédsko a Česká repub-
lika, kde Senát podal Ústavnímu soudu návrh na posouzení souladu Li-
sabonské smlouvy s ústavním pořádkem České republiky – více na
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw? o=5&t=407).
2 Ve většině evropských zemí dochází k převodu vlastnictví k nemovi-
tostem obligatorně formou notářského zápisu.
3 Haagský program je koncepčním základem všech prací při budování
prostoru svobody,bezpečnosti a práva,který stanovuje obecné priority
a politické cíle v oblasti vnitřní bezpečnosti Evropské unie na období
2005–2009. Cílem Haagského programu, který koncepčně navazuje na
všeobecný program v oblasti spravedlnosti a vnitřních věcí z Tampere
z října 1999, je zejména zlepšit obecnou schopnost Evropské unie a je-
jích členských států zaručit základní práva,minimální procesní ochranu
a přístup ke spravedlnosti, poskytovat ochranu uprchlíkům, regulovat
migrační toky a kontrolovat vnější hranice Unie, bojovat proti organi-
zovanému mezinárodnímu zločinu a potlačovat hrozbu terorismu, vy-
užívat potenciál Europolu a Eurojustu, dále prohloubit vzájemné uzná-
vání soudních rozhodnutí a osvědčení v občanských i trestních věcech,
odstraňovat právní a soudní překážky soudních sporů v občanských
a rodinných věcech s přeshraničními dopady.

Druhý kongres notářů Evropské unie, Varšava, 10.–12. září 2008
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hranice se zbortily, nicméně právní hranice  přetrvávají.
Evropa umožnila svým občanům volný pohyb,je však za-
potřebí, aby na něj navázal i volný „právní“ pohyb, aby
byly zrušeny právní překážky volného pohybu osob. Jen
pro představu – v současné době žije 8 milionů evrop-
ských občanů v jiné než své rodné zemi, aby tam studo-
vali, pracovali, připojili se ke svému partnerovi či trávili
důchod. V důsledku toho roste počet mezinárodních
manželství, rozvodů, dělení manželského majetku, pří-
padů výživného i dědictví. Klíčem k řešení takto vznik-
lých problémů je dle názoru J. Barrota vzájemné uzná-
vání listin a soudních rozhodnutí. Nejde o změnu
národních právních úprav, ale o jejich propojení.

Jacques Barrot zmínil tři „právní staveniště“, která
v současné době v Evropě při budování Evropského práv-
ního prostoru existují. Prvním z nich je oblast dědictví,
kde byla přijata Zelená kniha4, v rámci Evropské komise
je činná skupina expertů, ale dosud nebyl přijat žádný
komunitární právní nástroj. Předpokládá se, že Evropská
komise během první poloviny roku 2009 předloží návrh
nařízení,které bude obsahovat ustanovení o rozhodném
právu pro dědictví tak, aby zamezilo konfliktu právních
řádů, bude upravovat vzájemné uznávání rozhodnutí
o dědictví a evropský dědický certifikát. V této souvis-
losti chválil Jacques Barrot notáře za snahu o propojení
rejstříků závětí v jednotlivých členských státech.5

Druhým z „právních stavenišť“ je oblast veřejných lis-
tin. Dle slov J. Barrota „veřejné listiny dávají občanům

větší právní jistotu“.„Veřejnost listiny sepsané orgánem

veřejné moci může být velmi silným opěrným bodem

pro evropský právní řád.“ Až dosud probíhalo uznávání
listin velmi pragmatickým způsobem, podle typu listiny
anebo oblasti, z níž pocházela, příkladem toho je Naří-
zení o evropském exekučním titulu pro nesporné ná-
roky6 anebo Nařízení Brusel II bis,které upravuje otázky
rodičovské zodpovědnosti.7 Je ale zapotřebí postupovat
horizontálněji, cílem je zobecnit pravidla vzájemného
uznávání a usnadnit tak oběh veřejných listin. Evropská
komise plánuje na rok 2009 zveřejnění Zelené knihy o ve-
řejných listinách.

Třetím „právním staveništěm“ je oblast majetkových
režimů manželů. Díky svobodnému pohybu občanů
a s ním spojeným zvyšujícím se počtem mezinárodních
manželství a jiných forem svazků stoupá i počet nemo-
vitostí vlastněných manželi z různých členských států.
V současné době vlastní manželské páry v Evropě v ji-
ných státech, než kde mají pobyt, přibližně 2,5 milionu
nemovitostí. Zelená kniha z roku 20068 řeší úpravu
vztahu k dětem po rozvodu, otázky výživného, ale ne-
obsahuje žádná ustanovení týkající se dělení majetku při
rozvodu manželství. I pro tuto oblast vztahů je připra-
vena na rok 2009 zákonodárná iniciativa Evropské ko-
mise, jejímž cílem nebude harmonizace národních práv-
ních úprav, ale přijetí ustanovení, která zamezí konfliktu
právních řádů. V této souvislosti J. Barrot zdůraznil po-
třebu aktivní spolupráce s evropskými notáři, protože
právě notáři jsou v přímém kontaktu s občany a mají tak
dobrou „znalost terénu“.

Jacques Barrot konstatoval, že od vize jednotného ev-
ropského právního prostoru je třeba přejít k jeho reali-
zaci. Nestačí pouze přijmout pravidla, je i potřeba do-
hlížet na jejich aplikaci. To je úkolem soudů, notářů,
advokátů. Aby byl tento úkol snazší, bylo zprovozněno
několik nástrojů: jednak Evropská soudní síť9 obsahující

podstatné informace o právním řádu, organizaci soud-
nictví a jiné důležité informace o každém z členských
států ve všech úředních jazycích Unie, jednak E-justice,
tedy využívání informačních technologií pro přeshra-
niční spolupráci v oblasti spravedlnosti, a jednak tzv. Fó-
rum spravedlnosti (Forum de Justice), založené v únoru
2008, které by se mělo stát místem setkávání a dialogů
mezi evropskými legislativci a právními profesemi.

Poté promluvil prezident CNUE pan Juan Bolás Al-
fonso,který zdůraznil lidský rozměr Evropy,když řekl,že
podpisem Lisabonské smlouvy bylo potvrzeno, že Ev-
ropa,jakou ji chceme mít, je víc než jen ekonomický pro-
stor. „Chceme Evropu stejných práv pro všechny ob-

čany, kde občané budou seznámeni s právními

mechanismy, na něž se budou moci obracet.“ Notářská
profese disponuje „největším trumfem“ ,aby toho mohlo
být dosaženo,a to důvěrou v notářskou profesi,že zaručí
stejnou ochranu zájmům všech stran.

Prezident kongresu, německý notář pan Helmut Fess-
ler ujistil přítomné, že „evropské notářství napne

všechny své síly k tomu, aby se přidaná hodnota Ev-

ropy stala pro občany skutečnou hodnotou“.
První pracovní zasedání kongresu ve čtvrtek 11. září

odpoledne bylo věnováno rodině. Jako první promluvila
zástupkyně Generálního ředitelství Spravedlnosti, svo-
body a bezpečnosti Evropské komise,ředitelství „Justice
civile“ na téma „Volný pohyb rodin: výzva pro Evropu“.
Uvedla, že se vzrůstajícím počtem párů různé státní pří-
slušnosti vzrůstá i počet mezinárodních rozvodů.Při roz-
vodech vyvstávají problémy určení rozhodného práva,
použitelných listin a vzájemného uznávání soudních roz-
hodnutí.V Evropě je ročně uzavřeno 2 200 000 manžel-
ství, z toho 350 000 mezi páry různé státní příslušnosti,
ročně v Evropě dojde k 800 000 rozvodů, z toho 19 %
jsou rozvody s mezinárodním prvkem. Zástupkyně Ev-
ropské komise nejprve shrnula nejdůležitější již přijatá
nařízení v oblasti rodinného práva10 a poté představila
připravované návrhy nařízení a směrnic.

Prvním z nich bylo nařízení „Řím III“11, vztahující se
k soudní pravomoci a použitému právu v případě roz-
vodu. Manželé, kteří se budou chtít rozvést, by měli mít
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4 Zelená kniha – Dědictví a závěti, KOM (2005) 65, březen 2005, text
lze nalézt na  http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/cs/com/2005/
/com2005_0065 cs01.pdf
5 RERT = Réseau Européen des Registres des Testaments (Evropská síť
rejstříků závětí) – iniciativa evropských notářů, jejímž cílem je dosáh-
nout propojení rejstříků závětí všech členských států Evropské unie.
6 Nařízení Evropského parlamentu a Rady (ES) č.805/2004 ze dne 21.4.
2004, kterým se zavádí evropský exekuční titul pro nesporné nároky.
7 Nařízení Rady (ES) č. 2201/2003 ze dne 27. 11. 2003 o příslušnosti
a uznávání a výkonu rozhodnutí ve věcech manželských a ve věcech
rodičovské zodpovědnosti.
8 Zelená kniha o kolizním právu v oblasti úpravy majetkových poměrů
v manželství, zabývající se převážně otázkou soudní příslušnosti a vzá-
jemného uznávání KOM/2006/0400 v konečném znění, text lze nalézt
na http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2006:
04 00:FIN:CS:PDF.
9 Lze nalézt na adrese http://ec.europa.eu/civiljustice/homepage/ho-
mepage_cze_cs.htm.
10 Nařízení Rady (ES) č.44/2001 o příslušnosti a uznávání a výkonu soud-
ních rozhodnutí v občanských a obchodních věcech (tzv. Brusel I), Na-
řízení Rady (ES) č. 2201/23003 o příslušnosti a uznávání a výkonu roz-
hodnutí ve věcech manželských a ve věcech rodičovské
zodpovědnosti (tzv. Brusel II bis), Nařízení Evropského parlamentu
a Rady (ES) č. 805/2004, kterým se zavádí evropský exekuční titul pro
nesporné nároky
11 Návrh nařízení Rady, kterým se mění nařízení (ES) č. 2201/2003
ohledně příslušnosti a současně se zavádí pravidla pro určení rozhod-
ného práva pro manželské věci (tzv. Řím III.)
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možnost vybrat si sudiště i právo,které ho se při rozvodu
použije, a to formou písemné dohody. Nařízení by ale
mělo zabránit nebezpečí tzv. forum shopping nebo law
shopping, tj.výběru takové jurisdikce či takového práva,
v nichž by byl pravděpodobný příznivější výsledek pro
jednoho z manželů. Další byl Návrh nařízení Rady o pří-
slušnosti, použitelném právu, uznávání a výkonu roz-
hodnutí a spolupráci ve věcech vyživovací povinnosti
(nařízení o výživném) a Návrh směrnice Evropského par-
lamentu a Rady o některých aspektech mediace v ob-
čanských a obchodních věcech.

Na závěr svého vystoupení poděkovala zástupkyně Ev-
ropské komise notářům a CNUE za jejich aktivní roli při
přípravě nových právních předpisů a vyzvala je, ať ve
svém úsilí pokračují.

Na její vystoupení navázala paní Nicole Cochet, zá-
stupkyně Ministerstva spravedlnosti Francouzské re-
publiky pro francouzské předsednictví v Evropské unii,
s řečí na téma „Jaké jsou perspektivy v rodinném

právu“, během níž podrobněji rozvedla obsah jednotli-
vých připravovaných nařízení. Zmínila se i o Haagské
úmluvě z 23. 11. 2007 o mezinárodním vymáhání vý-
živného pro děti a další členy rodiny12 a Haagském pro-
tokolu z 23.11.2007 o právu použitelném na vyživovací
povinnost13,které však zatím nevstoupily v platnost,pro-
tože je nepodepsal dostatečný počet členských států Ha-
agské konference.

Třetí v pořadí vystoupila Viktória Harsági,vyučující na
Právnické fakultě Katolické univerzity Pázmány Péter
v Budapešti, na téma „Uznání a výkon cizích rozhod-

nutí v oblasti rodinného práva“. Zamýšlela se nad pro-
blémy, které by mohly manželům vzniknout, pokud by
rozsudek o rozvodu manželství nebyl uznán v zahraničí.
Mohlo by se tedy stát, že v jednom státě by manželé byli
považováni za rozvedené, ale ve druhém státě by ne-
uznání rozsudku způsobilo, že by se na ně nadále hle-
dělo jako na sezdané, což by mohlo mít dalekosáhlé dů-
sledky v oblasti rodinného práva (např.při dalším sňatku)
či v oblasti dědického práva (zařazení osob do dědických
skupin).

Poté všichni přednášející za účasti dalších odborníků
diskutovali u kulatého stolu na téma „Jak usnadnit ži-

vot rodinám na jednotném trhu“.

V rámci druhého pracovního zasedání,v pátek 12.září
dopoledne, se účastníci zabývali rolí, kterou notáři za-
stávají při ochraně evropského občana, a platnou a při-
pravovanou evropskou legislativou, která má zajistit ob-
čanům a spotřebitelům vyšší úroveň právní jistoty
v rámci Evropské unie.

Hans Schulte Nölke,profesor práva na Univerzitě v Os-
nabrücku (SRN), uvedl přítomné do aktuální problema-
tiky ochrany spotřebitele přednáškou na téma „Zelené

světlo: europeizace smluvního práva?“.Vysvětlil, že
právo ochrany spotřebitele je součástí smluvního práva.
V rámci evropského smluvního práva se pracuje na dvou
typech projektů. První z nich je spíše vědeckého cha-
rakteru a jeho výstupem je návrh „Společného refe-
renčního rámce“ (Draft of Common Frame of Refe-
rence). Společný referenční rámec (CFR) je výsledkem
práce několika skupin akademiků sdružených v Network
of Excellence14, vychází z právních řádů členských zemí
Evropské unie, které jsou analyzovány a porovnávány
a výsledkem je nalezení společných principů smluvního
práva, tak jak jsou chápány zúčastněnými akademiky.Vý-

sledkem by měl být soubor definic a modelových pravi-
del smluvního práva, která by se stala inspirací zákono-
dárců,a to jak zákonodárce Evropského,tak zákonodárců
v jednotlivých členských státech.Ani v rámci studijní sku-
piny však nepanuje shoda, jak daleko by měla harmoni-
zace soukromého práva zajít. Jsou tím kýženým cílem
principy, které budou inkorporovány do jednotlivých
právních řádů? Nebo bude vhodnější sestavit vzorový ko-
dex, který si jednotlivé státy upraví pro své potřeby?
Nebo sestavit kodex jediný, celoevropský?

Druhým projektem spíše praktického charakteru je
přezkum spotřebitelského acquis.Evropská komise před-
ložila na přelomu let 2006/2007 Zelenou knihu o pře-
zkumu spotřebitelského acquis.15 Tento přezkum spo-
třebitelského acquis se vztahuje na osm směrnic
zaměřených na ochranu spotřebitelů.16 Cílem přezkumu
je dosažení skutečného spotřebitelského vnitřního trhu
s nastolením správné rovnováhy mezi vysokou úrovní
ochrany spotřebitele a konkurenceschopností podniků.
V ideálním případě by mělo být možné na jeho konci
říci spotřebitelům z EU: „Nezáleží na tom, kde se v EU
nacházíte nebo kde v EU nakupujete,vaše základní práva
jsou stejná.“

Téma reformy evropského smluvního a spotřebitel-
ského práva dále rozvinul pan Mikolaj Zaleski, zmocně-
nec Generálního ředitelství SANCO Evropské komise ve
svém vystoupení na téma „Revize komunitárního ac-

quis v oblasti ochrany spotřebitelů“. Vysvětlil výcho-
diska reformy, zejména zastaralost a roztříštěnost směr-
nic na ochranu spotřebitele, z nichž mnohé vznikly
v době, kdy internet ještě nebyl příliš rozšířeným mé-
diem. Přezkum je jedinečnou příležitostí modernizovat
stávající spotřebitelské směrnice, aby se zjednodušilo
a zlepšilo právní prostředí jak pro profesionály, tak pro
spotřebitele a v případě potřeby zlepšila nebo rozšířila
ochrana poskytovaná spotřebitelům.To je plně v souladu
s modernizací vnitřního trhu.

Poté promluvil pan Manuel Medina Ortega, španělský
europoslanec, který označil notáře za nejstabilnější pro-
fesi v rámci právních systémů. Nejdůležitější pro právní
jistotu evropských občanů je dle jeho názoru princip vzá-
jemného uznávání veřejných listin a soudních rozhod-
nutí.

Dopolední blok byl opět uzavřen diskusí u kulatého
stolu na téma „Jaká je role notáře v oblasti ochrany 

evropského spotřebitele“. S příspěvkem představujícím
úlohu notáře v oblasti ochrany spotřebitele v České re-
publice a nástinem vývoje nového občanského zákoníku,
který je v současné době připravován českým minister-
stvem spravedlnosti, vystoupila paní Blanka Tomančá-
ková vyučující občanské právo na Univerzitě Palackého
v Olomouci.

Poslední pracovní zasedání v pátek 12.září odpoledne
bylo věnováno podnikům. Nejprve vystoupil na téma
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12 Viz http://hcch.e-vision.nl/index_fr.php?act=conventions.text&cid
=131.
13 Viz  http://hcch.e-vision.nl/index_fr.php?act=conventions.text&cid=
133.
14 Více na http://www.copecl.org/.
15 Dokument KOM (2006) 744 final, viz http://ec.europa.eu/consu-
mers/cons_int/safe_shop/acquis/green-pap er_cons_acquis_cs.pdf.
16 Seznam směrnic je uveden v příloze číslo II Zelené knihy o přezkumu
spotřebitelského acquis.
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„Stav evropských iniciativ v oblasti práva společností“

pan Othmar Karas, rakouský europoslanec. Představil
konkrétní kroky Evropské komise,které zformulovala na
podporu malého a středního podnikání v rámci Aktu
o drobném podnikání (Small Business Act)17. Malé
a střední podniky tvoří více než 99 % společností v Ev-
ropské unii, ale jen 8 % z nich se zabývá přeshraničním
obchodem a 5 % má dceřiné společnosti nebo společné
podniky v zahraničí.Třebaže se zakládání podniků v celé
EU v posledních letech stalo snazším, je třeba dále zlep-
šovat přístup malých a středních podniků na jednotný
trh, usnadňovat jejich růst a umožňovat jim rozvíjet svůj
podnikatelský potenciál. Cílem aktu o drobném podni-
kání je usnadnit malým a středním podnikům podnikání
na jednotném trhu,a tudíž zlepšit jejich tržní výkonnost.

O.Karas hovořil zejména o Návrhu nařízení Rady o sta-
tutu evropské soukromé společnosti (SPE)18. Cílem to-
hoto návrhu je vytvoření univerzálního typu evropské
soukromé společnosti,jejíž minimální základní kapitál by
činil pouhé jedno euro.Daný krok by měl být impulsem
pro rozvoj malého podnikání. SPE je společnost, která
má právní subjektivitu a základní kapitál. Je to společ-
nost s ručením omezeným, tj. její společníci ručí jen do
výše částky, kterou upsali. Jelikož SPE je soukromá spo-
lečnost,obchodní podíly SPE nesmí být veřejně nabízeny
ani veřejně obchodovány.

Jeho vystoupení doplnila o konkrétní informace k jed-
notlivým směrnicím o obchodních společnostech paní
Corinna Ullrich, zmocněnkyně Generálního ředitelství
Trh Evropské komise, ředitelství „Právo společností,
vláda podniků a finanční delikty“ v referátu nazvaném
„Stav komunitárních prací v oblasti práva společ-

ností“.

Švýcarskou neutralitu do problematiky vnesl pan 
Peter Jung, profesor soukromého práva na Právnické fa-
kultě Univerzity v Basileji (Švýcarsko), ve vystoupení na-
zvaném „Nutnost reformovat typy společností v Ev-

ropě?“. Hovořil o Delawarském efektu v USA19 a položil
si otázku, zda může evropská společnost působit pre-
ventivně proti tomuto jevu.Zabýval se také porovnáním
modelu sjednocujícího právo obchodních společností
oproti modelu více konkurujících si právních řádů a vy-
jádřil se ve prospěch unifikace, neboť usnadňuje pře-
shraniční konkurenci společností.

Posledním odpoledním řečníkem byl Pierre Nicaise,
čestný prezident Královské federace belgických notářů,
který shrnul problematiku sjednocení úprav práva ob-
chodních společností z pohledu notářů a zabýval se pří-
nosem notářů v právu obchodních společností. Ptal se,
zda se má právo obchodních společností zjednodušovat.
Odpověď zněla ano, ale za jakou cenu. Zjednodušení je
správná věc, ale nesmí být prováděno za každou cenu
a na úkor snížení právní jistoty. Evropská soukromá spo-
lečnost (SPE) je kombinací zjednodušení a zachování
právní jistoty.Návrh nařízení o SPE se kloní k anglickému
modelu charakterizovanému absolutní smluvní volností,
ale nařízení například neobsahuje žádná ustanovení, jak
postupovat,pokud nastane skutečnost,jež není upravena
stanovami SPE. Je proto důležité preventivně kontrolo-
vat zákonnost, ideálně účastí notáře při založení společ-
nosti.Nestačí jen založit společnost, je také potřeba, aby
byla důvěryhodná a fungovala. Preventivní kontrolu zá-
konnosti předvídá první, třetí a šestá směrnice o spo-

lečnostech, je předpokládána jak u evropské akciové
společnosti, tak u evropské družstevní společnosti.

Pracovní část kongresu uzavřela diskuse na téma „Mo-

hou se podniky pohodlně pohybovat v rámci Evropy?“.
V rámci slavnostního zakončení kongresu promluvila

z videozáznamu polská eurokomisařka pro regionální po-
litiku, paní Danuta Hübner, která konstatovala, že žijeme
v rychle se měnící realitě, a proto Unie potřebuje nová
pravidla.Poté pan Oscar Ruiz,sekretář Mezinárodní unie
notářství (UINL),přečetl dopis prezidenta UINL Eduarda
Gallina. Generální zpravodaj kongresu, polský notář pan
Roman Sowiński ve svém vystoupení stručně shrnul celý
kongres, který byl následně ukončen proslovem prezi-
denta kongresu pana Helmuta Fesslera.

Společenská část kongresu byla připravena s polskou
srdečností a pohostinností.Ve čtvrtek večer byli přítomní
kongresisté pozváni polskými notáři na koncert Polské
filharmonie, kde mohli vychutnávat geniální hudbu Fry-
deryka Chopina a Karla Szymanowskeho.V pátek se ko-
nala galavečeře ve stanech v zahradách zámku Wilanów.

Kongres svým obsahem připomněl vzrůstající význam
práva evropských společenství a jeho dopady na život
nás všech. Čtyři roky po přistoupení České republiky
k Evropské unii přestalo mít právo Společenství přídech
exotické aproximační materie pro několik zasvěcenců.
Stává se živoucím právem, které nalézá svůj odraz neje-
nom v aplikační praxi českých soudů, ale i správních or-
gánů, legislativních pracích apod.20

Česká republika bude v první polovině roku 2009
předsedat Radě Evropské unie.21 S ohledem na ukon-
čení platnosti Haagského programu v roce 2009 bude
významnou činností českého předsednictví v oblasti jus-
tice a vnitřních záležitostí zahájení přípravy nového ví-
celetého plánu pro oblast justice a vnitřních věcí pro ob-
dobí 2010–2014 (tzv. post-haagský program). Z pohledu
notářství je významný záměr českého předsednictví po-
kračovat ve zlepšování justiční spolupráce v civilních vě-
cech za účelem dosažení větší právní jistoty pro občany
členských států Evropské unie cestujících či působících
v jiných státech.Primární pozornosti se dostane zahájení
prací na návrhu nařízení pro oblast dědictví a závětí.

17 Sdělení Komise Radě, Evropskému parlamentu, Evropskému hospo-
dářskému a sociálnímu výboru a Výboru regionů. „Zelenou malým
a středním podnikům. ,Small Business Act‘ pro Evropu“
[KOM(2008)394 v konečném znění] viz http://eur-lex.europa.eu/Le-
xUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2008:03 94:FIN:CS:PDF.Vedle vzniku
statutu evropské soukromé společnosti se jedná především o návrh tý-
kající se snížení sazby DPH na místně poskytované služby s vysokým
podílem lidské práce, revizi směrnice o pozdních platbách a nařízení
o blokových výjimkách.
18 Dokument [KOM(2008)396 v konečném znění] viz  http://eur-lex.eu-
ropa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2008:03 96:FIN:CS:PDF.
19 V letech 1991-1996 přijali ve státě Delaware novou úpravu práva ob-
chodních společností – společnosti nemusely mít zakladatelské doku-
menty,díky tomu tam přesídlily nebo tam vznikaly společnosti i z jiných
částí USA.Delawarský efekt tedy znamená jakési uplatnění přirozeného
tržního principu v právu.Tam, kde si účastník může zvolit na výběr ně-
kolik právních režimů, zvolí si vždy ten pro něj nejjednodušší a pokud
možno nejlevnější, vzniká tedy určitá soutěž právních režimů.
20 Viz http://jinepravo.blogspot.com/2008/05/esk-spolenost-pro-ev-
ropsk-s rovnvac-prvo.html.
21 Předsednictví je velká šance pro Českou republiku ukázat svůj po-
tenciál,neboť institut předsednictví je nejdůležitějším nástrojem pro re-
prezentaci národních zájmů a pro ovlivňování chodu celého Společen-
ství, protože jednotlivým zemím umožňuje v půlročním období
realizovat vlastní priority. Viz http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/
predsednictvi-cr-v-rade-eu/sektorove-priority-ceskeho-predsednictvi/
1001720/49781/.
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JUDr. Eva Cechlová, JUDr. Marcela Veberová*

Ve dnech 10.–12. 9. 2008 proběhl ve Varšavě 2. Kon-
gres notářů Evropské Unie.Tento kongres navazoval na
úspěch 1. Kongresu notářů Evropské Unie, který se ko-
nal v Římě v listopadu 2005 s dvěma tisíci účastníky. Na
této prestižní akci se shromáždilo 1 100 notářů z 21 ev-
ropských zemí, kdy nejvíce účastníků – 300 osob bylo
z pořadatelské země – Polska. Pilotní téma 2. Kongresu
notářů Evropské Unie bylo zvoleno: Evropský prostor
právní jistoty, hodnota pro rodinu a občana, příležitost
pro podnikatele.Tato výjimečná akce se konala pod zá-
štitou prezidenta Polské republiky,pana Lecha Kaczyński
a starostky Varšavy, paní Hanny Gronkiewicz-Waltz.

Programu kongresu se podrobně věnuje předchozí
příspěvek Mgr.Tláškové, my bychom vás rády blíže se-
známily s dalšími, doprovodnými akcemi kongresu.

Místo konání kongresu – město Varšava, nebylo vy-
bráno náhodně.Varšava jakoby svou polohou a duchem
byla předurčena ke konání této prestižní události.V roce
1609 král Zikmund Vasa přestěhoval královský dvůr z his-
torického Krakova do Varšavy, města na břehu řeky Visly
ve středu země. Město se opakovaně stávalo cílem oku-
pantů a častokrát bylo zničeno. Několikrát muselo být
celé postaveno znovu.Přímo katastrofální byly důsledky
2. světové války. Hitler nařídil staré město systematicky
vypálit a Varšava nakonec vypadala jako po dopadu ato-
mové bomby. Město však bylo jako zázrakem znovu vy-
budováno podle starých fotografií, kreseb a architekto-
nických plánů.Varšava je dynamické město se 2 miliony
obyvatel, ve kterém je možné najít i pěkné historické
centrum s Královskou cestou,zbytky varšavského ghetta
s památníky na židovské obyvatelstvo a významné kul-
turní centrum.Řeka Visla (Vistula) dělí město na dvě části
– pro návštěvníky je nejzajímavější západní břeh. Nej-
větší turistickou atrakcí je Královská cesta,která vede ze
Starého města k parku Łazienky a královskému paláci Wi-
lanów. Zrekonstruované město je důkazem nezlomnosti
polského lidu, který se odmítl smířit s osudem, ačkoliv
počet obyvatel města po válce činil necelou třetinu pů-
vodního počtu.A přestože řada budov pochází až z po-
loviny 50. let minulého století, bylo v roce 1980 varšav-
ské Staré město zapsáno na seznamu památek světového
dědictví UNESCO.

Dne 10. září 2008 se konal v 20.30 hodin slavnostní
přípitek všech účastníků kongresu v kongresové hale Ho-
telu Hilton.Tím byl 2.Kongres notářů Evropské Unie ne-
oficiálně zahájen.

Dne 11. září 2008 po úvodním vystoupení prezidenta
CNUE pana Juana Alfonso Boláse a pana Zbigniew Ćwią-
kalskiho, polského ministra spravedlnosti, a starostky
Varšavy, bylo první zasedání kongresu věnováno rodině.
Pozornost byla věnována zejména tvorbě rejstříků závětí,
manželských smluv a přenosu informací v oblasti dě-
dictví a taktéž vypracování procedur uznávání soudních
rozhodnutí v rámci EU a role notáře při těchto činnos-
tech. Byla rovněž značně zdůrazňována otázka etiky při
notářské činnosti v návaznosti na řešení problémů ob-
čanů jednotlivých zemí Unie. Dále byl diskutován pro-

blém vytvoření Evropského notářského exekučního ti-
tulu. Souběžně bylo možné shlédnout palác Wilanów.
Tento klenot barokní architektury byl postaven po ver-
saillském vzoru a obklopují ho skvostné zahrady. Palác
Villa Nuova (Poláci si ho přejmenovali na Wilanów) byl
oblíbeným místem odpočinku krále Jana III.Sobieského,
který  v roce 1683 osvobodil Vídeň z tureckých rukou.

Po králově smrti se ve Willanówě vystřídala dlouhá
řada obyvatel ze šlechtických kruhů a palác byl vůbec
posledním znárodněným sídlem po 2. světové válce.
Ačkoli nejcennější umělecká díla byla buď ukradena
nebo zničena, palác samotný, který za 2. světové války
ušel zkáze, dodnes opatruje jednu z největších sbírek
polských portrétů od 16. do 19. století. Po prohlídce do-
poručujeme procházku v italském parku, odkud si mů-
žete  prohlédnout vnější barokní výzdobu paláce.Večer
se účastníci kongresu zúčastnili koncertu Polské filhar-
monie, kde zazněny skladby nesmrtelného Frederika
Chopina. Takhle krásně zahraného Frederika Chopina
není možné slyšet nikde jinde než v jeho rodné zemi.

V pátek 12. září 2008, kdy probíhala druhá část pra-
covního zasedání kongresu, se účastníci kongresu zabý-
vali rolí,kterou notář zastává při ochraně evropského ob-
čana. Páteční jednání se neslo v duchu role notáře jako
garanta při předcházení sporům a právní prevence jako
jedné z nejdůležitějších oblastí notářské činnosti. Na
praktických příkladech bylo demonstrováno, s jakými
problémy a překážkami se potýkají občané při realizaci
práva napříč evropskou unií. Jako doprovodná akce bylo
možné shlédnout panorama Varšavy a Varšavské Staré
Město.Varšavské Staré Město (Stare Miasto) by bylo po-
zoruhodné i v případě,kdyby nebylo po 2. světové válce
kompletně znovu vybudováno.Jak velká byla jeho zkáza?
Podle některých historiků bylo zničeno z 85 %. Člověk
musí žasnout, když si uvědomí, že pouhých deset let po
válce bylo celé Staré Město vzkříšeno k životu a jeho ar-
chitektura byla velmi citlivě zrestaurována.S prohlídkou
je nejlépe začít při vstupu do Starého Města, na Zámec-
kém náměstí (Plac Zamkowy). Na náměstí stojí vysoký
sloup s bronzovou sochou krále Zikmunda, toho, který
přestěhoval hlavní město do Varšavy.Na východní straně
náměstí se rozkládá mohutný Královský zámek (Zamek
Królewski). Na tomto místě stála pevnost již na počátku
14.století,ale dnešní stavba,podobně jako celé její okolí,
vznikla po rekonstrukci ve 20. století.V roce 1944 zbyla
z celého zámku jen hromada dýmajících trosek – nád-
herné interiéry zničily kulky, dynamit a požáry. Rekon-
strukce začala až v roce 1971, zámek byl pro veřejnost
otevřen v roce 1984 a skutečně byl k nerozeznání od
opraveného zámku z 18.století.Královský zámek byl ofi-
ciální rezidencí polských králů od 17. století a právě zde
byla polských sejmem (parlamantem) schválena polská
ústava,která se po ústavě USA stala druhou nejstarší ústa-
vou světa.
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2. Kongres notářů Evropské Unie ve Varšavě
– akce určené pro doprovodné osoby

* JUDr. Eva Cechlová je notářkou v Bohumíně, JUDr. Marcela Veberová
je notářkou v Karviné.
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Večer 12. září byla v zahradách paláce Wilanów v ob-
řích stanech uspořádána gala večeře s živou hudbou. Je-
likož bylo poměrně chladno,neváhali účastníci kongresu
se zahřát tancem a polští kolegové šli příkladem.

V sobotu 13. září 2008 bylo možné shlédnout dříve
královské město Krakov.Elegantní Krakov,v dávných do-
bách královská metropole Polska, patří k nejkrásnějších
historickým městům v Evropě. Přes tisíc let staré město
je třetí největší v zemi a žije zde 750 000 lidí. Krakov je
považován za srdce a duši Polska a býval a stále je do-
movem mnoha velkých umělců, spisovatelů,hudebníků,
filmových režisérů.Také tu sídlí jedna z nejstarších uni-
verzit světa. Jako jedno z mála polských měst nebylo za
1. ani 2. světové války vážně poškozeno a jako zázrakem
si zachovalo původní středověké náměstí a zámek na
kopci. Díky těmto památkám patří k nejlákavějším měs-
tům v Polsku.Středověké uličky lemují překrásné chrámy
a kostely, památníky a muzea, z kopce na město shlíží
monumentální královský zámek, a přitom je Krakov
jedno z nejživějších měst dýchajících mladistvým elá-
nem. Na ulicích i v kavárnách, všude potkáte mladé lidi
oblečené podle poslední módy, neboť Krakov je město

mladých.Vedle historických památek patří k turistickým
lákadlům i osobité královské hospůdky, kavárny a bary,
často ve zrekonstruovaných prostorách podzemních
sklepení. Většinu  pamětihodností pohodlně obejdete
pěšky (skoro celé historické centrum je pěší zónou),pří-
padně se můžete vydat pár  kilometrů na jih do staré ži-
dovské čtvrti.Ačkoliv prohlídka staré čtvrti a Wawelu se
dá zvládnout za den či dva, kouzlo města mnohem lépe
poznáte při několikadenním pobytu.

Kongres jednoznačně ukázal, že notář má nadále své
místo i ve vyspělé společnosti, kde zůstává garantem
práva a nezávislým článkem prosazujícím rovnost stran
ve smluvních vztazích občanů. Je rovněž jistou zárukou
pro stát, pro který vykonává neocenitelné služby z hle-
diska dodržování zákonů a právní jistoty. 2. Kongres no-
tářů Evropské Unie ve Varšavě se domnívám, že splnil
nadčasový cíl všech kongresů, tj. setkání s kolegy a na-
vázání dobrých vztahů účastníků.Velmi neformální dis-
kuse a setkání notářů jednotlivých zemí Evropské unie,
možnost prodiskutovat starosti a radosti kolegů soused-
ních zemí, je nesdělitelnou zkušeností, a proto vřelý dík
organizátorům 2. Kongresu notářů Evropské unie!
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Zastoupení zůstavitele při pořízení nebo zrušení závěti

Právní úkon pořízení nebo zrušení závěti musí
být učiněn osobně pořizovatelem závěti (zůstavi-
telem); není možné, aby tyto úkony za zůstavitele
učinil jeho zástupce (zákonný nebo na základě
plné moci).

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 20.3.2008, sp. zn.
21 Cdo 2968/2006

Z odůvodnění: Okresní soud usnesením ze dne 
28. 11. 1962, č. j. L 156/62-17, „povolil, aby J. P., byla za-
držena v uzavřeném ústavu po dobu 6-ti měsíců“; sou-
časně jmenovanou „částečně zbavil svéprávnosti pro du-
ševní chorobu“ a ustanovil „opatrovníkem choré pro
toto řízení M. P., bytem v Ž. č. 117“.

Okresní soud usnesením ze dne 31. 5. 1989, č. j.
P 110/94-36, ustanovil opatrovníkem J. P., MUDr. B. F.

K návrhu opatrovnice MUDr. B. F. ze dne 11. 8. 2005
okresní soud,rozsudkem ze dne 1.2.2006,č.j.P 110/94-
-139, 9 Sen 14/2006, neschválil „za J. P., omezenou ve
způsobilosti k právním úkonům, právní úkon učiněný
jejím opatrovníkem MUDr. B. F. dne 24. 6. 2005, spočí-
vající v sepsání závěti za přítomnosti svědků T.K.aT.R.“
a rozhodl, že žádný z účastníků nemá právo na náhradu
nákladů řízení.Vycházel ze závěru, že „dne 24. 6. 2005
byla opatrovníkem J.P.,omezené ve způsobilosti k práv-
ním úkonům,MUDr.B.F.,sepsána závěť za účasti svědků
T.K.aT.R.“; že „podle platných ustanovení občanského
zákoníku týkajících se dědictví, konkrétně závěti, je zá-
věť jednostranný, kdykoli odvolatelný nebo změnitelný
projev vůle ryze osobní povahy, tedy nedopouštějící za-

stoupení“,že „vzhledem ke zvláštní povaze a závažnosti
se vyžaduje, aby ten, kdo ji zřizuje, byl plně způsobilý
k právním úkonům a výjimka se vztahuje pouze na 
nezletilé osoby starší patnácti let a nikoliv na osoby,
které nejsou plně způsobilé k právním úkonům“, že
„občanský zákoník nepředpokládá, že by závěť mohla
být zřízena osobou omezenou ve způsobilosti k práv-
ním úkonům,a to ani ustanoveným opatrovníkem“,a že
proto „neshledal podmínky pro postup podle § 28
ObčZ a § 193 OSŘ“.

K odvolání MUDr.B.F.krajský soud rozsudkem ze dne
4. 4. 2006, č. j. 17 Co 112/2006-151, rozsudek soudu prv-
ního stupně potvrdil. Dospěl k závěru, že „J. P. byla usne-
sením okresního soudu ze dne 28.11.1962,č. j.L 156/62-
-17, částečně zbavena svéprávnosti pro duševní cho-
robu“ že „toto usnesení nabylo právní moci dne 2. 2.
1963“, že „návrhem ze dne 8.8.2005 se opatrovnice do-
máhá 
schválení závěti, učiněné jí za J. P.“, že „závěť je právním
úkonem, jehož platnost se posuzuje jednak z hlediska
obecných ustanovení (§ 34 a násl. ObčZ), jednak z hle-
diska ustanovení zvláštních (§ 476 a násl. ObčZ)“, že
„soudní praxe dospěla již dříve k závěru, že ten, kdo byl
za účinnosti dříve platných zákonů zbaven částečně své-
právnosti,nemohl ani po zrušení těchto zákonů činit po-
řízení závětí o svém majetku, pokud soud nerozhodl
o rozsahu jeho způsobilosti k právním úkonům; že „zá-
kon přiznává pořizovací způsobilost pouze osobám způ-
sobilým k právním úkonům“, že „to je patrno z ustano-
vení § 476d odst.2 ObčZ,kde je stanovena jediná výjimka
z tohoto pravidla,a to ve prospěch nezletilých,kteří dovr-
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šili patnáctý rok“,že „závěť není způsobilý zřídit ten,kdo
byl pro duševní poruchu zbaven či omezen ve způsobi-
losti k právním úkonům“, že „závěť je nutno považovat
za osobní úkon pořizovatele, což vylučuje její pořízení
jinou osobou, konkrétně zástupcem zůstavitele“.

Proti tomuto rozsudku odvolacího soudu podala
MUDr. B. F. dovolání. Přípustnost dovolání dovozuje 
z ustanovení § 237 odst.1 písm.c) OSŘ,přičemž zásadní
právní význam spatřuje v otázce,„zda osoba, jejíž způ-
sobilost k právním úkonům byla omezena, může platně
pořídit závěť“. Namítá, že „rozhodnutími obou soudů
bylo porušeno ustanovení článku 11 odst.1 poslední věta
Listiny základních práv a svobod“, že podle tohoto usta-
novení „má každá osoba právo rozhodovat o svém ma-
jetku pro případ smrti“, že „záměrem ústavodárce bylo
zcela nepochybným způsobem vtělit institutu dědění ur-
čité neporušitelné a přirozené právo, které nesmí být
subjektům práva upíráno“, že „jinak by se jednalo o dis-
kriminaci“, že „obecné soudy se problematikou toho, že
dědění se zaručuje, vůbec nezabývaly“, že „občanský zá-
koník výslovně neupravuje možnost či nemožnost sepsat
závěť opatrovníkem, což znamená dovolenost takového
jednání, jak stanoví čl. 2 odst. 4 Ústavy a čl. 2 odst. 3 Lis-
tiny základních práv a svobod, podle nichž každý může
činit, co není zákonem zakázáno a nikdo nesmí být nu-
cen činit,co zákon neukládá“.Navrhla,aby Nejvyšší soud
rozsudek odvolacího soudu zrušil a věc vrátil tomuto
soudu k dalšímu řízení.

Nejvyšší soud jako soud dovolací (§ 10a OSŘ) po zjiš-
tění, že dovolání proti pravomocnému rozsudku odvo-
lacího soudu bylo podáno oprávněnou osobou (účast-
nicí řízení) ve lhůtě uvedené v ustanovení § 240 
odst.1 OSŘ,se nejprve zabýval otázkou přípustnosti do-
volání.

Dovoláním lze napadnout pravomocná rozhodnutí od-
volacího soudu, pokud to zákon připouští (§ 236 odst. 1
OSŘ).

Podmínky přípustnosti dovolání proti rozsudku odvo-
lacího soudu jsou obsaženy v ustanovení § 237 OSŘ.

Dovolání je přípustné proti rozsudku odvolacího
soudu, jímž bylo změněno rozhodnutí soudu prvního
stupně ve věci samé [§ 237 odst. 1 písm. a) OSŘ] nebo
jímž bylo potvrzeno rozhodnutí soudu prvního stupně,
kterým soud prvního stupně rozhodl ve věci samé jinak
než v dřívějším rozsudku (usnesení) proto, že byl vázán
právním názorem odvolacího soudu, který dřívější roz-
hodnutí zrušil [§ 237 odst. 1 písm. b) OSŘ], anebo jímž
bylo potvrzeno rozhodnutí soudu prvního stupně, jest-
liže dovolání není přípustné podle ustanovení § 237 
odst. 1 písm. b) OSŘ a dovolací soud dospěje k závěru,
že napadené rozhodnutí má ve věci samé po právní
stránce zásadní význam [§ 237 odst. 1 písm. c) OSŘ]; to
neplatí ve věcech,v nichž dovoláním dotčeným výrokem
bylo rozhodnuto o peněžitém plnění nepřevyšujícím 
20 000 Kč a v obchodních věcech 50 000 Kč, přičemž
se nepřihlíží k příslušenství pohledávky [§ 237 odst. 2
písm. a) OSŘ], a ve věcech upravených zákonem o ro-
dině, ledaže jde o rozsudek o omezení nebo zbavení ro-
dičovské zodpovědnosti nebo pozastavení jejího vý-
konu,o určení (popření) rodičovství nebo o nezrušitelné
osvojení [§ 237 odst. 2 písm. b) OSŘ].

MUDr. B. F. dovoláním napadá rozsudek odvolacího
soudu,jímž byl potvrzen rozsudek soudu prvního stupně
ve věci samé.Podle ustanovení § 237 odst.1 písm.b) OSŘ

dovolání není přípustné, a to již proto, že ve věci nebylo
soudem prvního stupně vydáno rozhodnutí ve věci
samé, které by bylo odvolacím soudem zrušeno. Dovo-
lání MUDr. B. F. proti rozsudku odvolacího soudu tedy
může být přípustné jen při splnění předpokladů uvede-
ných v ustanovení § 237 odst. 1 písm. c) OSŘ.

Rozhodnutí odvolacího soudu má po právní stránce
zásadní význam ve smyslu ustanovení § 237 odst.1 písm.
c) OSŘ zejména tehdy, řeší-li právní otázku, která v roz-
hodování dovolacího soudu dosud nebyla vyřešena
nebo která je odvolacími soudy nebo dovolacím soudem
rozhodována rozdílně, nebo řeší-li právní otázku v roz-
poru s hmotným právem [§ 237 odst. 3 OSŘ].

Dovolací soud je při přezkoumání rozhodnutí odvola-
cího soudu zásadně vázán uplatněnými dovolacími dů-
vody (srov.§ 242 odst.3 OSŘ);vyplývá z toho mimo jiné,
že při zkoumání, zda napadené rozhodnutí odvolacího
soudu má ve smyslu ustanovení § 237 odst.3 OSŘ ve věci
samé po právní stránce zásadní právní význam,může po-
suzovat jen takové právní otázky, které dovolatel v do-
volání označil.

Přípustnost dovolání podle ustanovení § 237 odst. 1
písm. c) OSŘ není založena již tím, že dovolatel tvrdí, že
napadené rozhodnutí odvolacího soudu má ve věci samé
po právní stránce zásadní význam. Přípustnost dovolání
nastává tehdy, jestliže dovolací soud za použití hledisek,
příkladmo uvedených v ustanovení § 237 odst. 3 OSŘ,
dospěje k závěru, že napadené rozhodnutí odvolacího
soudu ve věci samé po právní stránce zásadní význam
skutečně má.

Dovolání může být podle ustanovení § 237 odst.1 písm.
c) OSŘ – jak uvedeno již výše – přípustné, jen jestliže na-
padené rozhodnutí odvolacího soudu má ve věci samé
zásadní význam po právní stránce. Dovolání v tomto pří-
padě (má-li rozhodnutí odvolacího soudu ve věci samé
po právní stránce zásadní význam) lze podat jen z dů-
vodu, že řízení je postiženo vadou, která měla za násle-
dek nesprávné rozhodnutí ve věci [srov. § 241a odst. 2
písm. a) OSŘ], nebo z důvodu, že rozhodnutí spočívá na
nesprávném právním posouzení věci [srov. § 241a odst.
2 písm.b) OSŘ].Z důvodu,že vychází ze skutkového zjiš-
tění, které nemá podle obsahu spisu v podstatné části
oporu v provedeném dokazování, lze rozhodnutí odvola-
cího soudu napadnout, jen je-li dovolání přípustné podle
ustanovení § 237 odst. 1 písm. a) a b) OSŘ, popřípadě
podle obdobného užití těchto ustanovení ve smyslu usta-
novení § 238 a § 238a OSŘ (srov. § 241a odst. 3 OSŘ).
Z výše uvedeného současně vyplývá, že na závěr, zda má
napadené rozhodnutí odvolacího soudu ve věci samé zá-
sadní význam po právní stránce, lze usuzovat jen z okol-
ností,uplatněných dovolacím důvodem podle ustanovení
§ 241a odst. 2 písm. b) OSŘ, a že k okolnostem uplatně-
ným dovolacími důvody podle ustanovení § 241a odst. 2
písm.a) nebo ustanovení § 241a odst.3 OSŘ nemůže být
při posouzení, zda je dovolání přípustné podle ustano-
vení § 237 odst. 1 písm. c) OSŘ, přihlédnuto (srov. též
právní názor vyjádřený v usnesení Nejvyššího soudu ze
dne 29. 6. 2004, sp. zn. 21 Cdo 541/2004, které bylo uve-
řejněno pod č. 132 v časopise Soudní judikatura, roč.
2004).

V daném případě odvolací soud řešil právní otázku,
zda za fyzickou osobu, která byla rozhodnutím soudu
omezena ve způsobilosti k právním úkonům, může její
soudem ustanovený opatrovník pořídit závěť. Protože
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tato otázka dosud nebyla dovolacím soudem řešena,
a protože posouzení této otázky bylo pro rozhodnutí
projednávané věci významné (určující), představuje
napadený rozsudek odvolacího soudu rozhodnutí,
které má po právní stránce zásadní význam. Dovolací
soud proto dospěl k závěru, že dovolání MUDr. B. F.
proti rozsudku odvolacího soudu je podle ustanovení
§ 237 odst. 1 písm. c) OSŘ přípustné.

Po přezkoumání rozsudku odvolacího soudu ve
smyslu ustanovení § 242 OSŘ, které provedl bez jednání
(§ 243a odst. 1 věta první OSŘ), Nejvyšší soud dospěl
k závěru, že dovolání MUDr. B. F. není opodstatněné.

Podle ustanovení § 476 odst. 1 ObčZ zůstavitel může
závěť buď napsat vlastní rukou, nebo ji zřídit v jiné pí-
semné formě za účasti svědků nebo ve formě notářského
zápisu.

Podle ustanovení § 476 odst. 2 ObčZ v každé závěti
musí být uveden den, měsíc a rok, kdy byla podepsána,
jinak je neplatná.

Podle ustanovení § 476 odst. 3 ObčZ společná závěť
více zůstavitelů je neplatná.

Podle ustanovení § 476a ObčZ vlastnoruční závěť musí
být vlastní rukou napsána a podepsána,jinak je neplatná.

Podle ustanovení § 476b ObčZ závěť, kterou nenapsal
zůstavitel vlastní rukou, musí vlastní rukou podepsat
a před dvěma svědky současně přítomnými výslovně pro-
jevit,že listina obsahuje jeho poslední vůli.Svědci se musí
na závěť podepsat.

Podle ustanovení § 476c odst.1 ObčZ zůstavitel,který
nemůže číst nebo psát, projeví svoji poslední vůli před
třemi současně přítomnými svědky v listině, která musí
být přečtena a přítomnými svědky podepsána. Přitom
musí před nimi potvrdit,že listina obsahuje jeho poslední
vůli. Pisatelem a předčitatelem může být i svědek; pisa-
tel však nesmí být zároveň předčitatelem.

Podle ustanovení § 476c odst. 2 ObčZ v listině musí
být uvedeno,že zůstavitel nemůže číst nebo psát,kdo lis-
tinu napsal a kdo nahlas přečetl a jakým způsobem zů-
stavitel potvrdil, že listina obsahuje jeho pravou vůli. Lis-
tinu musí svědci podepsat.

Podle ustanovení § 476d odst.1 ObčZ zůstavitel může
projevit svoji poslední vůli formou notářského zápisu;
zvláštní zákon stanoví, kdy úkon musí být učiněn před
svědky a kdy musí mít formu notářského zápisu.

Podle ustanovení § 476d odst. 2 ObčZ nezletilí, kteří
dovršili 15. rok mohou projevit poslední vůli pouze for-
mou notářského zápisu.

Podle ustanovení § 476d odst.3 ObčZ osoby nevidomé
mohou projevit poslední vůli též před třemi současně
přítomnými svědky v listině, která musí být přečtena.

Podle ustanovení § 476d odst.4 ObčZ osoby neslyšící,
které nemohou číst nebo psát, mohou projevit poslední
vůli formou notářského zápisu, nebo před třemi sou-
časně přítomnými svědky,ovládajícími znakovou řeč,a to
v listině, která musí být tlumočena do znakové řeči.

Podle ustanovení § 476d odst. 5 ObčZ v listině musí
být uvedeno,že zůstavitel nemůže číst nebo psát,kdo lis-
tinu napsal a kdo nahlas přečetl a jakým způsobem zů-
stavitel potvrdil, že listina obsahuje jeho pravou vůli.
Obsah listiny musí být po jejím sepsání přetlumočen do
znakové řeči; i toto musí být v listině uvedeno. Listinu
musí svědci podepsat.

Podle ustanovení § 480 odst. 1 ObčZ závěť se zrušuje
platnou závětí pozdější, pokud vedle ní nemůže obstát,

anebo odvoláním závěti; odvolání musí mít formu, jaké
je třeba k závěti.

Podle ustanovení § 480 odst. 2 ObčZ. Zůstavitel zruší
závěť také tím, že zničí listinu, na níž byla napsána.

Závěť je právní úkon,kterým zůstavitel (fyzická osoba)
činí pro případ své smrti pořízení o svém majetku (srov.
§ 476 a násl. ObčZ).

Při zřízení závěti je nutno dbát všech náležitostí,které
zákon vyžaduje pro platnost jakéhokoli právního
úkonu,a vedle toho i náležitostí zvláštních vztahujících
se k projevu vůle pro případ smrti. Zpřísněné poža-
davky jsou odůvodněny tím, že závěť se uplatní až
v době, kdy už ten, kdo ji pořídil, nebude naživu a kdy
už nebude možno jeho prostřednictvím zjistit, zda vů-
bec zamýšlel závěť zřídit a co v ní sledoval.Všem dru-
hům závěti je proto společný požadavek písemné formy
a uvedení dne,měsíce a roku,kdy byla zřízena.Všechny
zákonné náležitosti musí závěť splňovat nejpozději
v okamžiku smrti zůstavitele (srov. § 38 a násl., § 460,
§ 476 a násl. ObčZ).

Závěť může pořídit každá fyzická osoba plně způso-
bilá k právním úkonům (srov. § 8 ObčZ).Výjimku z to-
hoto pravidla tvoří pouze nezletilé osoby starší patnácti
let, které sice mohou pořídit závěť, ale jen ve formě no-
tářského zápisu (§ 476d odst. 2 ObčZ). Platnost závěti,
pokud jde o způsobilost zůstavitele k jejímu pořízení, se
posuzuje k době,kdy byla pořízena;následná ztráta způ-
sobilosti zůstavitele k právním úkonům již na platnost
závěti nemá vliv. Naopak nedostatek způsobilosti zůsta-
vitele k právním úkonům v době pořízení závěti se ne-
zhojí tím, že zůstavitel se následně způsobilým k práv-
ním úkonům stane (srov. § 38 ObčZ).

Z hlediska formy závěti je určující, zda jde o poři-
zovatele plně způsobilého k právním úkonům, který
může číst a psát, nebo o nezletilého pořizovatele star-
šího patnácti let nebo o pořizovatele, který nemůže
číst nebo psát, popřípadě je nevidomý. Chce-li zřídit
závěť osoba uváděná na prvním místě, může se roz-
hodnout mezi zřízením závěti napsané vlastní rukou
(holografní) [srov. § 476a ObčZ] nebo závěti sepsané
jiným způsobem [§ 476b ObčZ] (tj. závěť allografní, ni-
koli však ve smyslu § 476c ObčZ) nebo závěti ve formě
notářského zápisu [§ 476d ObčZ]. Na rozdíl od toho
osoby uvedené na druhém místě buď vůbec volbu, po-
kud jde o formu závěti,nemají (nezletilým osobám star-
ším patnácti let je pro závěť, jak výše uvedeno, přede-
psána forma notářského zápisu – srov. § 476d odst. 2
ObčZ) anebo se mohou rozhodnout mezi závětí ve
formě notářského zápisu a zpřísněnou allografní závětí
(srov. § 476c, § 476d odst. 3 až 5 ObčZ).

Všechny dřívější úpravy dědického práva obsahovaly
výslovné ustanovení, že„zůstavitel musí sám dědice
ustanoviti; nesmí jmenování přenechati výroku třetí
osoby“ [srov. § 564 obecného zákoníku občanského
(dále též jen„OZO“), vyhlášeného císařským patentem
ze dne 1. 6. 1811 č. 946 Sb. z. s., který byl pro území Re-
publiky československé recipován zákonem č.11/1918
Sb.,ve znění pozdějších předpisů] a byly vykládány tak,
že„při testamentech i dědických smlouvách musí se
státi projev vůle osobně zůstavitelem; je vyloučeno za-
stoupení dobrovolné i nucené“ (srov. například Rou-

ček, F., Sedláček, J. Komentář k Československému
obecnému zákoníku občanskému a občanské právo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl III.
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Praha : Linhart, 1936, s. 90 a násl.; Hartmann, A. Po-
slední pořízení. Praha, 1935).

Vzhledem k tomu, že Důvodová zpráva k zákonu 
č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, účinnému od 1. 4.
1964, a ve znění pozdějších úprav, do současnosti, ne-
obsahuje vysvětlení, proč tento občanský zákoník
nemá ustanovení obdobného obsahu, jako např. OZO
v citovaném § 564, je nezbytné při řešení této otázky
vycházet především z historického kontextu výkladu
předpokladů platnosti závěti jako právního úkonu
a reflektovat přitom i současnou právní doktrínu
a praxi.

Z výše uvedeného je zřejmé, že historický výklad zá-
kladních předpokladů platného pořízení závěti jedno-
značně vede k obecnému závěru o nemožnosti zastou-
pení při pořízení závěti, a to zástupcem jak zvoleným,
tak zákonným,či soudem ustanoveným (srov.§ 22 a násl.
ObčZ). Tento závěr zastává i ohledně současné právní
úpravy jednotně právní doktrína (srov.např. Jehlička, O.,

Švestka, J. a kol. Občanský zákoník.Komentář.7.vydání.
Praha : C. H. Beck, 1997, s. 569; Holub, M. a kol. Občan-
ský zákoník – komentář. Praha : Linde, 2002, s. 349;
Knapp, V. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek II.
Praha : Codex Bohemia, 1998; Mikeš, J., Muzikář, L.

Dědické právo. Praha : Linde, 2005, s. 53).
S přihlédnutím k výše uvedenému je na místě závěr,

že zákonem stanovené podmínky platného pořízení zá-
věti (srov. § 476 a násl. ObčZ), i podmínky stanovené zá-
konem pro zrušení závěti (srov.§ 480 ObčZ), jak vyplývá
z jejich jazykového i logického výkladu,neumožňují,aby
právní úkon pořízení nebo zrušení závěti nebyl pořízen
osobně pořizovatelem závěti (zůstavitelem).Ve prospěch
tohoto závěru konečně svědčí i zvláštní výjimka stano-
vená § 476d odst. 2 ObčZ umožňující nezletilým, kteří
dovršili 15. rok věku, osobně pořídit závěť formou no-
tářského zápisu, aniž by museli být zastoupeni svým zá-
konným zástupcem (srov. § 8, § 26 a násl. ObčZ).

Na místě je dodat, že s ohledem na dosavadní judika-
turu Ústavního soudu České republiky uvedené závěry
nekolidují – jak namítá dovolatelka – ani s ustanovením
čl. 11 odst. 1 Listiny základních práv a svobod (k tomu
srov.např.usnesení Ústavního soudu České republiky ze
dne 14. 1. 1998, sp. zn. II. ÚS 284/97, či usnesení Ústav-
ního soudu České republiky ze dne 10. 2. 1997, sp. zn.
IV. ÚS 227/96).

Podle ustanovení § 10 ObčZ jestliže fyzická osoba
pro duševní poruchu, která není jen přechodná, není
vůbec schopna činit právní úkony, soud ji způsobilosti
k právním úkonům zbaví. Podle odstavce druhého té-
hož ustanovení jestliže fyzická osoba pro duševní po-
ruchu, která není jen přechodná, anebo pro nadměrné
požívání alkoholických nápojů nebo omamných pro-
středků či jedů je schopna činit jen některé právní
úkony, soud její způsobilost k právním úkonům omezí
a rozsah omezení v rozhodnutí určí.Podle odstavce tře-
tího pak soud zbavení nebo omezení způsobilosti
změní nebo zruší,změní-li se nebo odpadnou-li důvody,
které k nim vedly.

Podle ustanovení § 26 ObčZ pokud nejsou fyzické
osoby k právním úkonům způsobilé, jednají za ně jejich
zákonní zástupci.

Podle ustanovení § 27 odst. 2 ObčZ zákonným zá-
stupcem fyzické osoby, která byla rozhodnutím soudu
zbavena způsobilosti k právním úkonům nebo jejíž způ-

sobilost k právním úkonům byla rozhodnutím soudu
omezena, je soudem ustanovený opatrovník.

Podle ustanovení § 28 ObčZ jestliže zákonní zástupci
jsou povinni též spravovat majetek těch,které zastupují,
a nejde-li o běžnou záležitost, je k nakládání s majetkem
třeba schválení soudu.

Podle § 37 odst. 1 ObčZ právní úkon musí být učiněn
svobodně a vážně, určitě a srozumitelně; jinak je ne-
platný.

Podle ustanovení § 38 odst.1 ObčZ neplatný je právní
úkon,pokud ten,kdo jej učinil,nemá způsobilost k práv-
ním úkonům. Podle odstavce druhého téhož ustanovení
platí, že je rovněž neplatný právní úkon osoby jednající
v duševní poruše,která ji činí k tomuto právnímu úkonu
neschopnou.

Podle ustanovení § 855 odst.2 ObčZ občané,kteří byli
podle dosavadních předpisů částečně zbaveni svépráv-
nosti, jsou i napříště způsobilí k právním úkonům v roz-
sahu stanoveném dosavadními předpisy,pokud soud ne-
rozhodne o rozsahu jejich způsobilosti podle ustanovení
§ 10 odst. 2.

Podle ustanovení § 193 odst. 1 OSŘ soud dohlíží na
správu majetku vykonávanou opatrovníkem a činí nutná
a vhodná opatření ke zjištění a zajištění tohoto majetku.
Podle odstavce druhého tohoto ustanovení opatrovník
předloží soudu po skončení zastupování závěrečný účet
ze správy majetku; soud mu může též uložit, aby mu bě-
hem zastupování podával pravidelné zprávy o své čin-
nosti.Podle odstavce třetího pak ustanovení § 176 až 179
a § 180 odst.1,pokud se vztahují na poručenství nad ne-
zletilým, platí zde obdobně.

Podle § 179 OSŘ je-li k platnosti právního úkonu,který
byl učiněn za nezletilého,třeba schválení soudu,soud jej
schválí, jestliže to je v zájmu nezletilého.

Z obsahu spisu vyplývá, že J. P., posledně bytem v Ž.
č. 117, dne 7. 7. 2005 zemřela. Jestliže tedy MUDr. B. F.,
bývalá opatrovnice J. P., podala návrh na schválení práv-
ního úkonu závěti, který za J. P. učinila, dne 11. 8. 2005,
stalo se tak až po smrti J. P.

Rozsudkem soudu o schválení právního úkonu uči-
něného opatrovníkem v zastoupení osoby zbavené
(omezené) způsobilosti k právním úkonům se tento
právní úkon stává perfektním (k tomu srov. např. roz-
hodnutí bývalého Nejvyššího soudu SSR ze dne 30. 1.
1970, sp. zn. 4 Cz 71/69, uveřejněné ve Sbírce soudních
rozhodnutí a stanovisek pod č. 67, ročník 1970).

Vzhledem k tomu, že – jak výše vysvětleno – závěť
musí splňovat všechny zákonné náležitosti nejpozději
v okamžiku smrti zůstavitele, nebylo by schválení práv-
ního úkonu závěti pořízené opatrovníkem osoby zba-
vené (omezené) soudním rozhodnutím způsobilosti
k právním úkonům po smrti osoby, o jejíž závěť se mělo
jednat, rozsudkem soudu možné, i kdyby pořízení závěti
zástupcem nebylo – jak shora uvedeno – vyloučeno. Již
proto měl být návrh MUDr. B. F. v dané věci soudem za-
mítnut.

Z výše uvedeného vyplývá, že rozsudek odvolacího
soudu je správný, a protože nebylo zjištěno, že by roz-
sudek odvolacího soudu byl postižen vadou uvedenou
v ustanovení § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 písm. a) a b)
a § 229 odst. 3 OSŘ nebo jinou vadou, která mohla mít
za následek nesprávné rozhodnutí ve věci, Nejvyšší
soud dovolání MUDr. B. F. podle ustanovení § 243b
odst. 2 části věty před středníkem OSŘ zamítl.
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Právní rozhledy

2008, č. 16
Bílý, M. Důsledky omezení vlastníka v užívání věci

Soudní rozhledy

2008, č. 8
Nejvyšší soud České republiky Aktivní věcná legiti-

mace v řízení o vyloučení předmětu úschovy z konkursní
podstaty osoby odlišné od složitele.Odpovědnost notáře
za vydání předmětu úschovy správci konkursní podstaty
osoby odlišné od složitele

„§ 85 NotŘ
§ 18 odst. 4, § 19 odst. 2 KV
1. Domáhat se vyloučení předmětu úschovy sepsa-

ného v konkursu vedeném na majetek jiné osoby než
složitele ze soupisu majetku konkursní podstaty přísluš-
ného úpadce přísluší složiteli, a nikoli notáři.

2.Tím, že se notář podrobí účinkům soupisu a správci
konkursní podstaty vydá předmět notářské úschovy,plní
povinnost uloženou mu zákonem o konkursu a vyrov-
nání, a v případě, že o uskutečnění tohoto postupu bez
zbytečného prodlení současně uvědomí složitele, ne-
podléhá pro tento postup žádným kárným či trestním
postihům ani odpovědnosti za škodu.

Rozsudek ze dne 31.1.2006,sp.zn.29 Odo 399/2003“

Právní zpravodaj

2008, č. 8
Staša, J. Nad další „velkou“ novelou živnostenského

zákona může převládat mírný optimismus
„Dne 1. července 2008 nabyl účinnosti zákon 

č. 130/2008 Sb., kterým se mění zákon č. 455/1991 Sb.,
o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve
znění pozdějších předpisů,a další související zákony. Jde
o další ,velkou‘ novelu živnostenského zákona.“

Právní rádce

2008, č. 3
Lisse, L. K prokuře
„Řada otázek souvisejících s prokurou a zmocněním

je v praxi vykládána nesprávně, případně nejed-
noznačně. Tento příspěvek proto pojednává o někte-
rých zažitých stereotypech v interpretaci vybraných
zákonných ustanovení o prokuře a generálním zmoc-
nění.“

2008, č. 5
Lužná, R. Vrácení daru
„Základním právem a povinností dárce je poskytnutí

bezplatného majetkového plnění obdarovanému a od-
povídajícím základním právem a povinností obdarova-
ného je tento dar přijmout.Za určitých okolností je však
obdarovaný oprávněn dar vrátit dárci, stejně tak dárce
může požadovat jeho vrácení.“

2008, č. 7
Traurig, V. P., Krzysztyniak, K.Vypořádání obchodního

podílu společníka, který zanikl bez právního nástupce
„Poměrně stručná právní úprava vypořádání ‘dědictví’

po společníkovi společnosti s ručením omezeným,který
zanikl bez právního nástupce,zasluhuje větší pozornost,
než jí byla dosud judikaturou i odbornou literaturou vě-
nována. Otázkou totiž zůstává, jak naložit s obchodním
podílem takového společníka, resp. jak se vypořádat se
společníky takového společníka.“

2008, č. 8
Čech, P. Společné jednání jménem obchodní společ-

nosti
„Společenská smlouva, zakladatelská listina či stanovy

mnohdy předepisují, aby jménem obchodní společnosti
jednaly společně nejméně dvě osoby (jednatelé,členové
představenstva). Jaké jsou důsledky nerespektování ta-
kové úpravy? Lze je překonat?“

186 Číslo 5/2008 Stojí za pozornost

STOJÍ ZA POZORNOST

RECENZE
Selucká, M. Ochrana spotřebitele v soukromém

právu.

Beckova edice Právní instituty.Praha : C.H.Beck,2008,
s. 149

Na pultech prodejen a v katalozích právnické litera-
tury je možno aktuálně vidět nadepsanou publikaci.Toto
dílo nabízí odborné pojednání na téma ochrany spotře-
bitele v soukromém právu se zaměřením na závazkové
právo, resp. spotřebitelské závazky, a to jak v režimu ob-
čanského, tak i v režimu obchodního práva, což samo
o sobě by mohlo přinášet mnohá problematická úskalí

výkladu de lege lata.Autorka však problematiku – možno
říci – dokonale ovládá a tato možná úskalí kvalifikovaně
překonává.

Její výklad je systematický a obsahuje též odbornou
analýzu kompatibility našeho právního řádu s komuni-
tárním právem, judikaturou Evropského soudního dvora
a judikaturou členských států EU,která nebývá běžně do-
stupná.

Autorka patří mezi mladé tvůrce právních publikací.
V právnických kruzích je však již známou osobností.
Předloženou prací úspěšně navazuje na svoje dřívější
příznivě přijatá díla.Vychází přitom ze získaných teore-
tických poznatků, ale i z praktických zkušeností. Je ab-

str_153_190  13.10.2008  15:20  Stránka 186



solventkou Právnické fakulty MU Brno, kde také ukon-
čila úspěšně svoje postgraduální doktorandské studium,
a to pod vedením prof. JUDr. Josefa Fialy, CSc. Při zpra-
covávání publikace čerpala ze své dřívější praxe ve státní
správě, v advokacii i v podnikatelské sféře.

V současné době působí na PF MU jako odborná asi-
stentka na katedře občanského práva.Nepřehlédnutelná
je přitom i její pozitivní role,kterou sehrává při realizaci
výzkumného záměru Právnické fakulty MU Brno.Je člen-
kou Acquis Group (European Research Group on Exis-
ting EC Private Law), komise pro přípravu nového ob-
čanského zákoníku při Ministerstvu spravedlnosti ČR
a v jejím rámci působí jako vedoucí týmu pro nájem
a pacht.

Recenzované dílo se (kromě úvodu a závěru) člení do
pěti kapitol. V první kapitole je vytvořen historický
a právně-teoretický kontext. Na to navazuje pojednání
věnované soukromoprávnímu vztahu a spotřebitel-
skému vztahu. Poté jsou vymezeny subjekty, předmět
a obsah spotřebitelského soukromoprávního vztahu.

V rámci publikace při pojednání o „spotřebitelských
obchodech“ autorka vymezuje a třídí i obchodní zá-
vazkové vztahy (obchody).Vychází přitom z rozlišování
provedeného prof. JUDr. Josefem Bejčkem, CSc. a roze-
znává obchody obligatorní (podle ustanovení § 261
odst.1,2,3 ObchZ) a fakultativní obchody (podle § 262
ObchZ). Obligatorní obchody člení přitom na typové
(§ 261 odst. 3) a relativní (§ 261 odst. 1 a 2). Jako sa-
mostatnou kategorii přitom uvádí obchody kombino-
vané (podle ustanovení § 261 odst. 6 ObchZ).

Věnuje se i judikatuře posuzující sjednání obchodního
závazkového vztahu podle § 262 ObchZ.Zde se nám jeví,
že se již judikatura sjednotila, že takové ujednání je
možné mezi všemi druhy subjektů. Dokonce podle judi-
katury stačí,když strany ve svém písemném ujednání ne-
citují přímo § 262, ale uvedou označení příslušného ob-
chodněprávního smluvního typu,např.§ 536 ObchZ pro
smlouvu o dílo.

Autorka pak správně uvádí, že ochranu spotřebitele
v obchodních závazkových vztazích zajišťuje též § 262
odst. 4 ObchZ. Považujeme však za problém jeho textu,
že nechrání jen spotřebitele, ale i „nepodnikatele“
(tedy mj. i stát a kraje). Ustanovení § 262 odst. 4 se totiž
nevztahuje jen na vztahy podle § 262, ale i na ty, které
vznikají podle § 261.

V obchodněprávních vztazích naplňujících § 3a
ObchZ přitom – jak si všímá autorka – nejde o neplat-
nost právního úkonu. Je tu však otázka, zda by bylo
možné využít ustanovení § 265 ObchZ, a zda tedy nejde
o případ, který nepožívá právní ochrany.

Základní teze (hypotézy), ze kterých autorka vychá-
zela ve svém díle, jsou tyto:
1. Definice pojmu „spotřebitel“ je nejednotná, a to jak

v rámci směrnic ES, tak i v rámci judikatury ESD.
2.V členských státech ES je pojem „spotřebitel“ vyklá-

dán a chápán rozdílně.
3. České právo obsahuje generální definici pojmu „spo-

třebitel“, ale v rámci právního řádu existují dílčí defi-
nice pojmu „spotřebitel“ v závislosti na nepřímém
předmětu spotřebitelského závazkového vztahu.

4. Spotřebitel je v právní úpravě ČR mnohdy chráněn
méně než obdobná smluvní strana, která není v ana-
logickém právním vztahu spotřebitelem.

5. Implementace směrnic ES do našeho právního řádu je
činěna fragmentárně a neprovázaně na stávající sou-
kromoprávní instituty.
Takto vytýčené teze recenzované dílo potvrzuje

a uvádí to i ve svém závěru.Toto konstatování však po-
chopitelně neubírá ničeho na kladech toho, co zde bylo
vykázáno. Ukazuje však další směry pro naše snažení.

Závěrem obsahuje práce resumé v anglickém jazyce,
seznam výchozí tuzemské i velmi široké zahraniční mo-
nografické a časopisecké literatury, judikaturu Evrop-
ského soudního dvora, vybraných států ES/EU i judika-
turu českou a dvanáct zajímavých schémat.

Pojetí této velmi kvalitní práce (nabité fakty a po-
znatky) a její zpracování ji činí vhodnou i při řešení kon-
krétních sporů, lze ji proto, a nejen z tohoto důvodu,do-
poručit široké právnické veřejnosti. Obsahuje totiž
potřebnou analýzu řady dílčích problémů.

Doc. JUDr. Karel Marek, CSc.

Marek, K., Průcha, P. Nové stavební právo. Brno :
Masarykova univerzita, 2007

Velmi příjemným a milým řízením osudu se mi dostala
do rukou kniha známých a úspěšných autorů Karla Marka
a Petra Průchy Nové stavební právo.Publikaci vydala Ma-
sarykova univerzita v roce 2007.

Předpokládám, že celé generace absolventů právnic-
kých fakult v ČR o autorech vědí, že autoři jsou aktiv-
ními pedagogy právě na Masarykově univerzitě v Brně.
Ne všichni již vědí, že oba autoři se aktivně účastní roz-
hodování o konkrétních sporech, doc. Průcha jako
soudce NSS,doc.Marek jako rozhodce rozhodčího soudu
při HK ČR a AK ČR. Kniha není jen teoretickým přís-
pěvkem ani studijním textem pro posluchače právnic-
kých fakult, ale i (snad by bylo správnější říci: zejména)
konkrétní praktickou pomůckou, vycházející ze zkuše-
ností získaných při rozhodování sporů, a zevšeobecňu-
jící tyto zkušenosti právě z pohledu nové právní úpravy
stavebního práva.

Publikace poskytuje systematický a ucelený přehled
o stavebním právu v České republice po účinnosti zá-
kona č.183/2006 Sb.,o územním plánování a stavebním
řádu (stavební zákon). Autoři rozebírají a definují jed-
notlivé právní instituty a zákonné pojmy používané ve
zmíněném předpise. Protože publikace podává vysvět-
lení a definici pojmů stavebního zákona, je určitě prak-
tickým přínosem pro běžný život jak advokátů, tak i ji-
ných odborníků věnujících se stavebnímu právu,
a samozřejmě i pracovníků působících ve veřejné sféře
(autoři hovoří o „veřejném stavebním právu“).Vysvětlení
pojmů je přitom řazeno a předkládáno systematicky a sa-
mostatně k územnímu plánování, k územnímu rozhodo-
vání, ke stavebnímu řádu a ke správním deliktům, takže
se v knize lze dobře orientovat.

Autoři neteoretizují o jednotlivých institutech a po-
jmech, ani o jednotlivých ustanoveních stavebního zá-
kona. Autoři nediskutují s platnou právní normou, ne-
kritizují obsah ani formu těch řešení,která zákonodárce
v jednotlivých fázích nové úpravy územního rozhodo-
vání a realizace staveb zvolil. Autoři skutečně de lege
lata podávají rozbor nejfrekventovanějších pojmů
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a principů současné právní úpravy. I v tom splňuje pub-
likace nároky na praktickou příručku stavebníka a jeho
rádců.

Předpokládám, že řada praktiků ocení, stejně jako já,
uceleně zpracovaný úplný přehled správních deliktů
v režimu stavebního zákona.V něm autoři podávají defi-
nice jednotlivých skutkových podstat správních deliktů
a současně i maximální výši sankcí.Takto přehledně po-
dáno to skutečně varuje před porušováním stavebního
zákona – a je to pomůckou i pro lektorskou a populari-
zační činnost.

V druhé části knihy,na více než sto stranách textu, au-
toři vysvětlují řadu nástrojů obchodněprávní úpravy ve
stavební praxi. Soustředí se na otázky obchodních zá-

vazkových vztahů. I v této části je podáván ucelený pře-
hled definic jednotlivých nejčastějších pojmů a v praxi
používaných právních institutů.Na závěr jen malý testík,
namátkově položené otázky: 1. Umíte nadefinovat, co je
to měnová doložka dohodnutá mezi tuzemskými sub-
jekty v kupní smlouvě? 2.Víte,co znamenají zkratky DÚR,
DSP, DPS či DVZS (všechny jsou z jedné oblasti)? 3. Do-
vedete v obchodním právu limitovat náhradu škody,
a víte, jakými instituty? V té knize je toho však mnohem,
mnohem více.

Publikaci lze objednat na webu Masarykovy univerzity
(www.law.muni.cz) v oddíle Nabídka publikací.

JUDr. Zbyněk Pražák

188 Číslo 5/2008 Fejeton

Poklidnou letní hladinu notářského rybníka rozhýbal
v jihovýchodní části gejzír,tryskající z Internetové aukce

realit.Vlnky se šíří do Frýdku-Místku i do Chebu.Využití
sítě kontaktních míst pro internetový prodej realit, ří-
zené obchodní společností jako provozovatelem, je be-
zesporu obchodně nosný nápad, jehož odmítnutí by ne-
bylo prozíravé. Věc má ale další aspekt, a to příslib
rovnoměrného pověřování vyřizování prodejů v případě
poskytování kvalitních (notářských) služeb. Kdo bude
pověřování a posuzování kvality notářů provádět? Možná
kolektivní orgán – představenstvo, možná i valná hro-
mada, třeba na návrh dozorčí rady. Možná by stačil pro-
kurista.V každém případě však od obchodní společnosti
nutno očekávat hodnocení odváděné odborné práce to-
liko z pohledu komerční úspěšnosti. Sebelépe odborně
odvedená práce, která by nevedla k realizaci obchodu,
by postrádala pro provozovatele smyslu.

Použijeme-li jako oddechovou četbu notářský řád,
pak z ustanovení § 9 odst. 2 vyplývají zásadní znaky vý-

konu notářské činnosti – nezávislost a nestrannost no-
táře. Od toho jsou odvozeny přesně stanovené ome-
zené mechanismy pro hodnocení práce jednotlivých
notářů. Hodnocení notářů nad rámec přípustných me-
chanismů by nezávislost notářů ohrožovalo. Lze před-
pokládat, že dealerská (kontaktní) síť v jednom kraji
bude hustší a v jiném řidší, a to bez ohledu na počet
zamýšlených obchodů s nemovitostmi. Selekce notářů
provozovatelem by pak probíhala v různých oblastech
podle nestejných hledisek.Bude provozovatel schopen
nazírat na činnost notářů,svolných působit v kontaktní
síti, alespoň částečně stavovsky nebo výhradně ko-
merčně?

Na břehu rybníka zastavil cirkus s mnoha atrakcemi.
Nechybí tobogán,cvičení lvi a ochočené laně.Pojišťovací
produkty a losování bonusů. Principál si vytahuje gatě
a zkouší teplotu vody,než začne šíbovat s maringotkami.

JUDr.Tomáš Oulík

FEJETON

Notářský rybník
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