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Editorska predmluva

Konference Nadéje pravni védy je Fakultou pravnickou Zapadoceské univerzity
v Plzni pofadéna s pfestavkami jiz od roku 2006 a stala se jiz tradi€ni akci na
Vyhodou této konference - jak se alespon jeji organizatofi domnivaji - je jeji
Siroké tematické pojeti, které umoziiuje Ucastnikiim prezentovat sva aktualné
zpracovdvana témata bez nutnosti jejich modifikace z dlivodu tematického
ohraniceni, ktera podobné akce obvykle maji. To miiZe byt zajimavé zejména pro
studenty doktorskych studijnich program, ktefi zde mohou prezentovat ¢asti
pfipravovanych disertaénich praci, ziskat zpétnou vazbu své dosavadni védecké
prace a soucasné jim také umozriuje naplnit jeden z obvyklych studijnich poZa-
davkl - publikovani ¢asti prace pred jejim pfedloZenim k obhajobé. Tato akce
tak naplriuje svdj cil, ktery deklaruje jiz ve svém nazvu, tedy podpofit a rozvijet
budouci nadéjné pravni védce bez rozdilu témat jejich zajmu.

Leto$ni 12. ro¢nik konference byl opét uspofadan v hybridni formé, pfi-
¢emz byla koncipovén jako jednodenni. Za velkého zajmu Gcastnikl ji v pa-
tek 24. listopadu 2023 zahéjil Gvodnim slovem dékan Fakulty pravnické ZCU
JUDr. et PhDr. Stanislav Balik, Ph.D., ktery v ném zdiraznil zejména potiebu
rozvijeni osobnich kontaktl mladych védeckych pracovnikl prostfednictvim
konferenénich akci. Nasledné prodékan pro védu a vyzkum doc. JUDr. Vilém
Knoll, Ph.D., sezndmil pfitomné s organizaénimi zaleZitostmi akce. Poté na-
sledovalo jedndni v jednotlivych sekcich. S ohledem na to, Ze i v tomto roce
byla pfihlasena konferenéni vystoupeni zaméfena na riiznorodou $kalu otazek
pravni védy i aplikaéni praxe, odehravala se konference v péti soubézné pro-
bihajicich sekcich volné pfistupnych v§em Gcéastnikiim. V nich osobné nebo
on-line vystoupilo 122 feéniki z toho 67 ze zahranici (ze Slovenska, Polska,
Madarska, Nizozemi), ktefi prednesli své prispévky v Ceéting, Slovensting,
Polstiné a Anglictiné. Konference tak méla stejné jako v predeslych roénicich
velmi bohatou tGéast.

Za nelehkou organizaci rozséhlé akce a ptipravu shorniku je tfeba podé-
kovat feSitelskému a organizaénimu tymu, zejména Mgr. Jakubovi HabloviCovi,
Ph.D., ktery se spolu s Mgr. et Mgr. Karolinou Hanzlovou, Mgr. Bc. Denisou
KotrouSovou, JUDr. Janem Mifkem a Mgr. Vojtéchem Vrbou skvéle zhostil také
fizeni jednotlivych konferenénich sekci. V neposledni fadé pak dékujeme také



¢lenlim organizacniho tymu z fad studentd a zejména pak recenzentlim této
publikace za jeji posouzeni.

Konference samotna i vydani tohoto sborniku pak bylo financovano v ramci
interniho grantového projektu Zapadoceské univerzity v Plzni SVK1-2023-007
»Nadéje pravni védy - Pravni véda v praxi 2023*

Pevné véfim, Ze tento shornik si i pres své velmi Siroké tematické rozpéti
najde spokojené ¢tenafe nejen z fad pravnické akademické obce, ale i z fad
vSech téch, ktefi se zabyvaji pravem v praxi.

za organizacni tym
doc. JUDr. Vilém Knoll, Ph.D.
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Nadobudanie vlastnickeho
prava k nehnutelnosti

od nevlastnika, publicita
udajov katastra a mozné
zodpovednostné naroky

doc. JUDr. KATARINA ZAJAC SEVCOVA, PhD.
Univerzita Mateja Bela, Banska Bystrica, Pravnicka fakulta,
Katedra ob¢ianskeho a pracovného prava

DOI: https://doi.org/10.24132/ZCU.NADEJE.2023.666-675

Kltiéové slova:
dobromyselnost, kataster nehnutelnosti, nadobudnutie vlastnickeho prava,
princip pravnej istoty, Skoda

Uvod

Prirodzene nehnutelnosti vo véeobecnosti predstavujti pravne pomery, ktoré st
charakteristické svojou poéetnostou a dlhodobym éasovym horizontom. Spra-
véetky Uspory. Rekodifikacia sikromného prava na Slovensku by mala mat za
ciel i definitivne ustalit vynimky zo zdsady nemo plus iuris ad alium transfere
potest, quam ipse habet (D 50, 17, 54 - Ulpianus).!

' Digesta prijaté za vlady cisara Justinidna ako zbierka odbornej pravnickej literattry prevazne
klasického obdobia, ktora spolu s Institiciami a Justinianovym kddexom tvorila Corpus luris
Civilis. Digesta boli najdené v Amalfi v roku 1135, ¢o podnietilo oZivenie rimskeho préava v celej
Eurdpe. Iné zdroje uvadzaju, Ze to bolo uZ v roku 1070 a bolo to hlavnym impulzom pre zaloZenie
Univerzity v Bologni(1088) ako prvej univerzity v Eurdpe.
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Hoci tu absentuje explicitné vyjadrenie zasady nemo plus iuris v sloven-
skom pravnom poriadku, predstavuje notoricky zndmu zédsadu majicu svoje
ukotvenie od Cias rimskeho prava spojend s derivativnym nadobddanim vlast-
nickych prav. Neobmedzené uzndvanie tejto zésady vSak nie je absolltne a vy-
voj spoloénosti reflektovany pravnym poriadkom vytvoril viaceré vynimky, pri
ktorych je mozné nadobudnt vlastnicke pravo k nehnutelnosti i od nevlast-
nika, pripadne vydrzanim (nadobudnutie nehnutelnosti od nepravého dedica,
nadobudnutie nehnutelnosti od nevlastnika v ramci konkurzného konania,
nadobudnutie nehnutelnosti od nevlastnika v exekuénom konani, nadobudnu-
tie nehnutelnosti od nevlastnika v ramci dobrovolnej drazby, ¢i nadobudnutie
nehnutelnosti od opravneného drzitela podla zakona ¢. 293/1992 Zb. o Gprave
niektorych vlastnickych vztahov k nehnutelnostiam). Diskutabilné je, &i by sa
v tomto pripade malo nadobudnutie kategorizovat ako odvodené, a teda podob-
né prevodu vlastnictva, alebo ako nadobudnutie vlastnickeho prava zo zékona.
LStatickd” prdvna istota je jasne stelesnena v pravidle nemo plus iuris a vy-
nimky z nej predstavuju ,dynamicki® pravnu istotu.

Prévna istota pri nadobidani subjektivnych prav a povinnosti majetkovej
povahy je pre vlastnicke pravo k nehnutelnostiam klti¢ovou. Pravidla, zakazy
¢i dovolenia v obgianskopravnych vztahoch by mali byt stabilné, jednozna¢-
ne upravené a vSeobecne reSpektované pravnou vedou, sidmi a adresatmi
pravnych noriem. Napriek tomu sa pri jednotlivych instititoch sikromného
prava vyskytujd a pretrvavajii v praxi nejednoznaéné interpretécie zakonnych
ustanoveni Obgianskeho zdkonnika (Zakon &. 40/1964 Zb. Obéiansky zékonnik
v zneni neskorSich predpisov) a suvisiacich predpisov, ¢o si spravidla nasledne
vyzaduje legislativny zasah. To zrejme Uzko stvisi aj s nedokon&enou legislativ-
nou transformaciou nasho stikromného prava, ¢im mame na mysli chybajlicu
rekodifikaciu Obé&ianskeho zékonnika v Slovenskej Republike.

Zékladom na ktorom staviame pri tejto konstrukcii je jednak princip pravnej
istoty, ochrana dobrej viery a rovnako princip materialnej publicity katastra nehnu-
telnosti. V hre st legitimne oCakévania tak povodného vlastnika nehnutelhosti ako
aj dobromyselhych nadobldatelov vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. V SirSom
rozmere ide o pohlad doktrindlny, vyvoj siidnej praxe a s tym suvisiace nazory
na problematiku nadobtdania vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ako takym.?

2 Pozrii HURDIK, Jan-LAVICKY, Petr. Systém zasad soukromého préva. In: Spisy prdvnickej fakulty

Masarykovy univerzity, rada teoreticka, svazek 367. Brno: Masarykova univerzita, 2011, ro€. 19,
¢.4,s.197.
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Pravna uprava na Slovensku a komparacia s inymi krajinami

V slovenskom pravnom prostredi sa vedie niekolkoroéna polemika o pripust-
nosti nadobudnutia vlastnickeho préava, predovSetkym k nehnutelnosti, od ne-
vlastnika. Hlavne za okolnosti, kedy je nadobidatel dobromyselnym, napr. vo
vztahu k idajom uvedenym v katastri nehnutelnosti. Novy pohlad sa presadzuje
prostrednictvom judikatury, ktord dotvara vynimky zo zasady nemo plus iuris,
hoci definitivne rieSenie musi priniest zakonodarca. Priestor pre potencidlne
ukonéenie diskusii prinieslo rozhodnutie velkého sendtu obchodnopravneho
kolégia Najvysieho stidu SR zo difa 27. 4. 2021 (sp. zn. 1VObdo/2/2020). Ustav-
ny std Slovenskej republiky sa uz v minulosti postavil na stranu ochrany dobrej
viery nadobudatela, predovSetkym ak je tento stav potvrdeny tidajmi z katastra
nehnutelnosti. V rozhodnutiach zo zagiatku roka 2021 vS§ak podmienky nado-
budnutia vlastnickeho prava za tychto okolnosti upresnil a zdrzanlivo limitoval
len na vynimoéné pripady.

Ustavny stid Slovenskej republiky nepriznal napriklad ochranu nadobiida-
telom, spoliehajlicim sa na zapis vlastnictva prevodcu v katastri nehnutelnosti,
ked prevodcovia sami nehnutelnost nadobudli na zéklade neplatnych titulov
(prepadny zaloh a zabezpecovaci prevod prava). Na rozdiel od toho priznal
ochranu nadobudatelovi, ktory sa spoliehal na spravnost zépisu vlastnika -
prevodcu - v katastri, priom jeho vlastnictvo bolo potvrdené aj pravoplatnym
stidnym rozhodnutim, hoci toto pravoplatné rozhodnutie bolo neskér, aZz po
prevode nehnutelnosti na nadobudatela, zrusené.

Ak tretia osoba nadobudla nehnutelnost sice od nevlastnika, avSak v pri-
padoch, kedy slovensky pravny poriadok vyslovne dovoluje vynimku zo zasa-
dy nemo plus iuris, pdvodny vlastnik sa nemdze s ispechom domahat svojho
vlastnickeho prdva. Pripadna Zaloba o uréenie vlastnickeho prava alebo Zaloba
o vypratanie nehnutelnosti pévodného vlastnika proti tretej osobe, ktora nado-
budla nehnutelnost od nevlastnika na zéklade zdkonom stanovenej vynimky,
nebude v sidnom konani Gispe$né.?

STEVCEK, Marek. K problematike ob&ianskopravnych principov a zasad. In Liber amicorum Jdn
Lazar. Trnava: VEDA, 2014, s. 637-646.

3 SUDZINA, Milan. Vynimky zo zdsady nemo plus iuris so zameranim sa na nadobudnutie nehnu-
telnosti od nevlastnika v slovenskom pravnom poriadku, In: lus et Administratio 1/2013 Wydziat
Prawa i Administracji Uniwersytetu Rzeszowskiego, dostupné na: https://iusetadministratio.eu/
wpcontent/Zeszyty_naukowe/2013/1_2013/1_2013_9_Milan_Sudzina.pdf.
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V Ceskej republike od janura 2015 u? Obgiansky zdkonnik (zdkon
¢. 89/2012 Sh.) upravuje dobromyselné nadobudnutie nehnutelmosti od ne-
vlastnika. Zdkonodarca poskytol skutoénému vlastnikovi niekolko moZnosti,
ako sa chrénit pred negativnymi dosledkami, ktoré by inak vznikli na zéklade
principu materialnej publicity.

Na to, aby princip materidlnej publicity umoznil nadobudnutie nehnutel-
nosti od nevlastnika, musi byt splnenych niekolko podmienok. Predov$etkym
tretia osoba musi nadobudnut nehnutelnost od nevlastnika na zéklade platné-
ho pravneho tkonu (napr. kiipnou zmluvou), odplatne, v dobrej viere (tj. nado-
budatel nevedel a odovodnene nemohol vediet, Ze nevlastnik nevlastni nehnu-
telnost) a nevlastnik musi byt zapisany v katastri nehnutelnosti ako vlastnik
prisluSnej nehnutelnosti.*

Napokon musi existovat nesulad medzi skutoénym pravnym stavom prav-
neho vztahu k nehnutelnosti a stavom zapisanym v katastri nehnutelnosti.
Takym faktom mdze byt absencia pravneho titulu, na zaklade ktorého mohlo
dojst k prevodu vlastnickeho prava. skutoéného vlastnika na nevlastnika (napr.
sfal$ovana alebo neplatna kipna zmluva); alebo zanika pévodny pravny titul na
prevod vlastnickeho prava. Aby nedoslo k strate vlastnictva skuto¢ného vlast-
nictva, Obé&iansky zdkonnik prizndva skutoénému vlastnikovi rozne moznosti
ochrany, ktoré mdZe pouzit na ochranu svojich prav. Skutoény vlastnik moze pri
splneni uréitych zakonnych podmienok poZiadat katastralny drad o zapis po-
znamky o spornosti a Ziadat odstranenie nestladu. V uréitych pripadoch méze
skutoény vlastnik napadnut aj zapisy vlastnictva vykonané pred zapisom po-
znamky do katastra nehnutelnosti. Skutoény vlastnik musi tiez podat vlastnicky
narok na prislusny sud, aby bolo jeho vlastnicke pravo potvrdené a nasledne
zapisané do katastra nehnutelnosti.®

Nové predpisy o katastralnom konani tieZ zvyhodfuju postavenie skutoé¢-
nych zapisanych vlastnikov a chréania pred prevodmi nehnutelnosti. Prislusny
katastralny Urad musi zapisanému vlastnikovi zaslat ozndmenie o tom, Ze prav-
ny vztah k nehnutelnosti bol dotknuty zmenou - najneskor do jedného dfia od
dorucenia listiny (zmluvy). Ak je vlastnik zastupovany v katastralnom konani
na zaklade plnej moci, podpis vliastnika na plnomocenstve musi byt overeny.

VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovistosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, s. 25.

5 KUBANEK, Martin - DUDEK, Miroslav. Czech Republic: Acquisition of Real Estate from Non-
-Owners, published on 01 February 2015. https://www.schoenherr.eu/content/czech-republic-
-acquisition-of-real-estate-from-non-owners/.

669


https://www.schoenherr.eu/content/czech-republic-acquisition-of-real-estate-from-non-owners/
https://www.schoenherr.eu/content/czech-republic-acquisition-of-real-estate-from-non-owners/

Katastralny urad moze vykonat vklad vlastnictva nového nadobudatela najskor
do 20 dni od odoslania ozndmenia.®

Spanielsko Princip verejnej registracie je uvedeny v &lanku 34 Zakona
o hypotékach (Ley Hipotecaria, Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se
aprueba la nueva redaccidn oficial de la Ley Hipotecaria.) a stanovuje, Ze ,tretia
strana, ktora v dobrej viere nadobudne za odplatu vlastnicke pravo od osoby
uvedenej v katastri nehnutelnosti, bude po zapise vlastnickeho prava aj nadalej
vlastnikom nehnutelnosti, bez ohladu na to, ¢i bude neskdr pévodné vlastnicke
prévo prevodcu zruSené®. Pre tretie strany teda bude existovat iba to, o je za-
registrované, ¢im sa eliminuje moznost, Ze prevod sa stane neplatnym, pretoze
vlastnictvo prevodcu neexistuje alebo je potrebné ho vyriesit.’

Vo franclizskom modeli je vlastnictvo nadobudatela chranené pred treti-
mi stranami, ale len vtedy, ked vlastnik konal v dobrej viere. Podla anglického
vzoru nemozno v zasade nadobudnlt vlastnictvo od nevlastnikov, ale povod-
nému vlastnikovi sa za uréitych okolnosti brani domdhat sa svojich prav vogi
nadobudatelovi.

V celej Eurdpe existuje dohoda len o tom, Ze akvizicia od nevlastnikov nie
je povolend, ak nadobudatel vie o nedostatku vlastnictva. V opaénom pripade
existuje Siroké spektrum rieSeni. Na jednej strane napr. portugalské pravo tpl-
ne odmieta nadobtdanie neregistrovaného majetku od nevlastnikov. Na druhej
strane talianske pravo umoZiiuje aj nadobudnutie majetku, ktory predchadza-
juci vlastnik nedobrovolne stratil (s vynimkou kulttrnych statkov). Ostatné
pravne systémy leZzia medzi tymito extrémami a liSia sa od seba v mnohych
detailoch. V ramci Eurépskej Unie &lanok 345 ZFEU/295 ES Lisabonskej zmluvy
ponechava dpravu systému vlastnictva na ¢lenské $taty. To reSpektuje i judi-
kattra Sudneho dvora Eurépskej tnie (vo veci C-302/05 - Komisia/Taliansko
[2006] Zb. s. 1-1059). Upozornenia, Ze vyrazné rozdiely medzi pravnymi systé-
mami ¢lenskych Statov vytvarajui neoddvodnené obmedzenia volného obchodu
v rozpore s pravom Eurdpskej Unie, mali zatial maly vplyv. Okrem toho je tu otaz-
ka, do akej miery je mozné zosuladit nadobudnutie od nevlastnikov s élankom 1
prvého dodatkového protokolu k Eurépskemu dohovoru o ludskych pravach

Pozri i BAUDYS, Petr. K obnoveni diivéryhodnosti zapisi o pravnich vztazich v katastru nemovi-
tosti. Bulletin advokacie. 2001, ¢. 2, s. 61 a nasl.

TRYZNA, Jan. Nemo plus iuris transferre potest. Anebo ano? Jurisprudence. 2016, ¢. 3, s. 6.
Acquiring real estate property from a “non-owner”, Osborn Clarke web, an international legal
practice headquartered in London, Published on 23rd Sep 2019, dostupné na: https://www.
osborneclarke.com/insights/acquiring-real-estate-property-non-owner.
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(1950, Rimsky dohovor, Rada Eurdpy) a tiez s ¢lankom 17 ods. 1 Eurdpskej charty
zakladnych prav (2016/C 202/02, ¢l. 17 pravo vlastnit majetok a ochrana dusev-
ného vlastnictva).t

Zasada publicity katastra

Spolahlivé transakcie v obchodovani s nehnutelnostami si vyZzaduju bezpeénost
a v nasom registratnom systéme je rozhodujicim faktorom pre bezpeénost
existencia zapisov a titulov v katastri nehnutelnosti. Zdsada verejnej registracie
zaklada ochranu nadobudnutia majetku fyzickej alebo pravnickej osoby, ktora
je zjavne opravnend na prevod vlastnickeho prava a je zapisand v katastri neh-
nutelnosti, uskutoénena v dobrej viere a za odplatu. V désledku toho bude ku-
pujici nehnutelnosti, ktoré spifia vy$Sie uvedené poZiadavky, pravne chraneny.

Zéasada nemo plus iuris ma v tomto pripade dva vyznamy. Po prvé, potrestat
nedbanlivost skuto¢ného vlastnika, ktory tym, Ze nezapi$e svoju nehnutelnost,
sposobi nepresnost v katastri nehnutelnosti. Po druhé, vytvorit Géinnd metédu
na ochranu nadobudnutia tych, ktori si svoje pravo nadobudnutia dosledne
zaregistruju v registri. Pri nadobudani vlastnictva k nehnutelnostiam zapisa-
nym v katastri nehnutelnosti plati princip ochrany vlastnictva a rovnako princip
pravnej istoty a ochrany dobrej viery.® V uréitych pripadoch vSak uplatnenie
jedného z tychto principov vedie k vyliéeniu druhého. Rozpor medzi tymito
dvoma principmi rie$i zdsada materidlnej publicity verejnych registrov, ktorou
sa zakonodarca priklana k ochrane pravnej istoty.

Pokial' absolutizujeme (daje katastra, namiesto postavenia drzitela po-
skytuje zdkonodarca zvySenu ochranu osobe, ktora je ako vlastnik vedena
v prislusnej evidencii. Tym sa zarover pre tento pripad stdva institat vydrzania
nevyuzitelnym.'

8 MICHAELS, Ralf. Acquisition of Ownership from a Non-Owner. In: Max Planck Encyclopedia of
European Private Law https://max-eup2012.mpipriv.de/index.php/Acquisition_of_Ownership_
from_a_Non-Owner.

Charta vznikla pévodne ako siéast projektu Ustavy, ktory véak stroskotal. Stala sa stuéastou
Lisabonskej zmluvy, ktora nezaéleriuje Chartu priamo do zakladajtcich zmluv, ale odkazuje na fiu
v ¢l. 6 a deklaruje ju za pravne zdvaznu s rovnakou pravnou silou, aki maju zakladajice zmluvy.

9 FEKETE, Imrich. ObGiansky zékonnik 2. diel. Velky komentar. Bratislava: Eurokédex, 2011. 1378 s.
Pozri i LUBY, Stefan. Nadobudnutie vlastnictva od nevlastnika. In: Vyber z diela a myslienok
Stefana Lubyho. Bratislava: luraEdition, 1998, 449 s.

10 IVANCIK, Jan. Vyvoj a aplikacia zasady ,nemo plus iuris v rimskom prave a stigasnom slovenskom
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Do akej miery je nadobudatel povinny napr. preStudovat a patrat po nado-
budacich tituloch predavajiceho, zdznamoch, aby sme jeho pristup povaZovali
za konanie v dobrej viere? Je pripustny ddokaz opaku (nedobromyselnosti), po-
kial je zapis katastra nehnutelnosti svedéiaci dobrej viere nadobudatela?

Vaésinou si ludia pri kiipou nehnutelnosti skontroluju list vlastnictva, ove-
ria si predavajliceho a pripadné tarchy viaznuce na nehnutelnosti. Ani toto vSak
nemusi garantovat, Ze nehnutelnost redlne patri subjektu zapisanému na liste
vlastnictva, respektive Ze na nej nespociva nejaka tarcha, ktora z listu vlastnic-
tva nevyplyva a ktord moze kupujlceho zatazit. Je vhodné odporicat subjektom
pri nadobudani nehnutelnosti skimat minimalne bezprostredny titul nadobud-
nutia prevodcu a nespoliehat sa vyluéne len na zapis v katastri nehnutelnosti.
Teleologicka interpretacia katastralneho zakona (zakon ¢. 162/1995 Z.z. o ka-
tastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam)
nevytvara sama osobe a bez dalSieho jednu z vynimiek zdsady nemo plus iuris.

Navrh rieseni de lege ferenda

Existuju dva protichodné modely registracie vlastnickych prav a pohladu na
zodpovednost a vieru v publicitu verejnych registrov nehnutelnosti.

Prvym je vzor tzv. Torrensovho systému. Aplikuje sa v Australii, Novom
Zélande, Malajzii, ale i irsku, Kanade, Saudskej Arabii ale i Rusku v rdznych
verziach." Torrensov titul je systém registracie pody a prevodu pody, v ktorom
§tat vytvara a vedie register pozemkovych vlastnikov, ktory slizi ako nezvratny
dodkaz vlastnictva osoby zapisanej v registri ako vlastnik. Systém bol pomeno-
vany podla Sira Roberta Richarda Torrensa (1814-1884), ktory navrhol Gpravu
a loboval za fu. Systém uzakonili ako zdkon o nehnutelnostiach z roku 1858
v koldnii Juznej Australie. Torrens zaloZil svoj ndvrh na mnohych myslienkach
Ulricha Hiibbeho, nemeckého pravnika Zijiceho v juznej Australii. Systém
odstrariuje potrebu dokazovania retazca titulov (t.j. spdtné sledovanie titulu

préave; Development and Application of the Principle “nemo plus iuris” in the Roman Law and
the Contemporary Slovak Law, In: SOCIETAS ET IURISPRUDENTIA, 2020, ro¢. VIII., ¢. 4, s. 85-102.
dostupné na: http://sei.iuridica.truni.sk
Pozri i FICOVA, Svetlana. Konanie o potvrdeni vydrzania-podmienky konania. Bulletin slovenskej
advokacie. 2021, roc. XXVII, ¢. 4. s. 20-27.

" LOPEZ y LOPEZ, Angel M.-MONTES PENADES, Vicente L. (Coordinadores): Derechos Reales y
Derecho Inmobiliario Registral, Valencia: Tirant lo Blanch, 1994. s. 786.

672



v éase prostrednictvom série dokumentov). Stat rugi za vlastnicke pravo a sys-
tém je zvyCajne podporovany kompenzaénym systémom pre tych, ktori stratia
svoje vlastnicke pravo v dosledku sikromného podvodu alebo chyby v Einnosti
Statu. Stat rudi za spravnost registra a zavizuje sa od$kodnit tych, ktorych pra-
va su administrativnou chybou nepriaznivo dotknuté. Naroky na od$kodnenie
st velmi zriedkavé.

Na druhej strane stoja systémy informaénych verejnych zdznamov v Style
tych, ktoré boli prijaté vo vacésine $tatov USA, ktorému chyba ochrana tretej
strany v dobrej viere a kde nie su potencionalni nadobidatelia chraneni. Co
zrejme ovplyvnila histéria common law. Podla common law musel historicky
predajca pody preukazat svoje vlastnictvo pody vysledovanim retazca vlast-
nictva aZ po najskorsie udelenie pddy korunou prvému vlastnikovi. Dokumenty
tykajlce sa transakcii s pozemkami st sthrnne zname ako ,listy vlastnictva“
alebo ,retazec vlastnictva®. Tato udalost sa mohla stat pred stovkami rokov
a mohla mat za nasledok desiatky zasiahnutych zmien vo vlastnictve pody.

Tieto systémy zaroven zahfiiajui sposob finanénych kompenzacii pre pripad
finanénych strat pri prevode nehnutelnosti, pokial sa nadobldatel spoliehal
na Udaje v registri. V prvom pripade ide o skupinové poistenie, zastipené vo
verejnom kompenzaénom fonde.”? V druhom pripade o odskodiovanie v rdmci
vzdjomného prepojenia rizik prostrednictvom individuélneho poistenia. Obidva
modely vychadzaju zo zdkladnej myslienky, Ze Skody vzniknuté pri spoliehani sa
na Udaje v $tatom vedenych registroch, nemaji byt plne absorbované posko-
denou stranou, ale st prevedené do kolektivnej roviny - &i uz priamo zriadenim
verejnych kompenzaénych fondov alebo nepriamo prostrednictvom mechaniz-
mov individuaIneho poistenia.”®

Minimalne za tvahu stoji, ¢i by aj v podmienkach Slovenskej republiky ne-
bolo mozné zriadit podobny systém napr. verejného fondu, kde by prispievali
klienti katastra men§imi sumami pri Ziadosti o ikon katastra, ¢o by ich chranilo
v pripade, ak by sa stali napr. obetami podvodu, hoci sa spoliehali na tdaje
v katastri, nebolo by mozné nahradit Skodu inak prostrednictvom trestného
stihania pachéatela. To by napr. platilo i o vlastnikoch nehnutelnosti, ktory prisli

2 AvSak vzhladom na to, 7e tieto prostriedky nahrady nepokryvaju véetky potencidlne $kody, na-
dobddatelia vyuzivaju individudlne poistenie. To sa deje v niekolkych Statoch USA, ktoré apliku-
ju registracné systémy verejného typu Torrens. Vid SCHICK, Blair C.-PLOTKIN, Irving H. Torrens
in the United States. Lexington books, USA, 1978, s. 4-5.

' TORREALBA, Federico. El Fraude inmobiliario y otros riesgos transaccionales en el derecho
costarricense, In Ciencias Econémicas, 2007, Vol. 25, No. 1, s. 221-240.
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o vlastnictvo nehnutelnosti, podvodnym spésobom, pripadne chybou katastra.
Je zrejmé, Ze sa tu dostavame i na suvislosti so zodpovednostou Statu pri vyko-
ne verejnej moci.

Zaver

Prelomenia zasady nemo plus iuris vo forme judikatdry, nie je dplne Zelatelny
jav. Bolo by vhodné, aby sa zakonodarca pri rekodifikécii civilného prava na
Slovensku dosledne zaoberal nevyhnutnymi dévodmi prelomenia tejto zésady.
Zaroveri je potrebna rekonstrukcia sti¢asnej formy vedenia katastra.* Verejny
register ma byt napokon preklenutim nedostatku v rimskej evidencii vlastnic-
tva, ktora vyvolavala potrebu zasady nemo plus iuris. Podvody na trhu nehnu-
telnosti st bohuZial ¢astou suéastou realitného obchodovania.

V danej situdcii, ako vy$$ie uvadzame v ramci Gvah de lege ferenda, by
mohlo byt rieSenim vytvorenie verejného fondu, kde by sa prispievalo bud
v ramci poplatkov katastra, pripadne by sa vytvoril Speciadlny systém poiste-
nia, ktory by mohli obchodujuci vyuzit a chranil by ich pred stratou ¢astokrat
celozivotnych dspor. Je smutnym faktom, Ze pripady, kedy osoby prisli o ne-
hnutelnost, ¢i uz pri kipe alebo pri prevode nie st zriedkavé a nie je Sanca
ziskat aspon nejakd ¢ast vloZenych financii. Samozrejme, bolo by potrebné
zarovefi stanovit prisne podmienky, za ktorych by bolo moZzné tieto prostriedky
vyuzit, ako je predovSetkym dobromyselnost, zachovanie dostatoénej miery
obozretnosti pri prevode atd.

Resumé

Acquisition of ownership rights to real estate from non-owners, publicity

of cadastre data and possible liability claims

The article deals with the analysis of the acquisition of real estate from
anon-owner as an exception to the classical Roman principle of nemo plus iuris.

" DRACOVA, Jana - VOICIK, Peter - BARESOVA, Eva. Katastrélny zikon s porovnanim tpravy
v Ceskej republike.1. vydanie. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2012, s. 66.
Napr. pri porovnani so slovenskou pravnou tpravou sa v CR skiima, &i navrhovanému vkladu nie je
na prekdzku stav zépisov katastra, a ¢i k prdvnemu Ukonu G¢astnika konania bol udeleny sihlas
podla $pecialneho predpisu (napr. je nutné, aby tikon maloletého schvalil sid podla § 28 0Z).
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When acquiring ownership of real estate registered in the real estate cadastre,
the principle of protection of ownership applies, as well as the principle of legal
certainty and protection of good faith. Breaking the principle of nemo plus iuris
in the form of jurisprudence is not entirely desirable. It would be appropriate
for the legislator, when recodifying civil law in Slovakia, to consistently deal
with the necessary reasons for breaking this principle. In the given situation,
within the framework of de lege ferenda considerations, the solution could be
the creation of a public fund, where contributions would be made either as
part of cadastre fees or a special insurance system would be created that
could be used by traders and would protect them from the loss of what is often
a lifetime savings.
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