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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Neplatnost smlouvy pri koupi nemovitosti ve
vazbé na rodinnou domacnost a vadny zapis v
katastru nemovitosti

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 2. ¢ervna 2020, sp. zn. 21 Cdo 3017/2019-IL.[1], vyznamné
upresnil vyklad ohledné rodinné domécnosti manzel nebo rodiny v nemovitosti, ktera je v katastru
nemovitosti zapsana jako vylu¢né vlastnictvi jednoho z manzelt, ackoli ve skutecCnosti je ve
spole¢ném jméni manzeld. Nejvyssi soud se v predmétném rozsudku zabyval moznosti dovolani se
neplatnosti smlouvy, kterou uzavrel jeden z manzelu zapsany v katastru nemovitosti.

Rodinna domacnost

Rodinna domacnost manzela nebo rodiny znamend, ze v domé nebo byté maji spole¢né obydli bud
oba manzelé, pripadné s dalSimi osobami (détmi), nebo se tam nachazi domacnost rodiny, kterou
muze tvorit i jen jeden manzel, at jiz sam, ¢i s dal$imi osobami (détmi).[2]

Relativni neplatnost pri ukonech tykajicich se rodinné domacnosti

Ma-li alespon jeden z manzeld pravo nakladat domem nebo bytem, ve kterém se nachézi rodinna
domaécnost manzelt nebo rodiny, a tohoto domu nebo bytu je k bydleni manzZelt nebo rodiny
nezbytné treba, musi se zdrzet vSeho a predejit vSéemu, co muze bydleni znemoznit nebo ohrozit.
Manzel zejména nesmi bez souhlasu druhého manzela takovy dum nebo byt zcizit nebo k domu, jeho
¢asti nebo k celému bytu zridit pravo, jehoz vykon je neslucitelny s bydlenim manzell nebo rodiny,
ledaze zajisti manzelovi nebo rodiné po vSech strankach bydleni obdobné s bydlenim dosavadnim.
Pokud manzel bez souhlasu druhého manzela jedna v rozporu se zde uvedenym omezenim ohledné
nemovitosti s rodinnou doméacnosti, mize se druhy manzel dovolat neplatnosti takového pravniho
jednani.[3]

Materialni publicita katastru nemovitosti

Princip materialni publicity katastru nemovitosti se projevuje tak, ze neni-li stav zapsany v katastru
nemovitosti v souladu se skuteénym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera
nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra
vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do
katastru nemovitosti, pak se dobra vira posuzuje k dobé podani navrhu na zéapis do katastru
nemovitosti.[4]

Pri nabyvani vlastnického prava ma nabyvatel jednat s béznou opatrnosti, ktera zasadné nezahrnuje
povinnost ¢init aktivni kroky nebo Setfeni smérujici k tomu, aby se ujistil, Ze stav zapisu v katastru
nemovitosti, o kterém se presvédcil nahlédnutim do néj, je opravdu v souladu se skuteénym pravnim
stavem a ze nedoslo ke zméné opravnéné osoby, aniz by se tato zména promitla v katastru
nemovitosti.[5]

Rozsudek Nejvyssiho soudu ohledné relativni neplatnosti ve vazbé na rodinnou domacnost
a vadny zapis v katastru nemovitosti



Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 2. ¢ervna 2020, sp. zn. 21 Cdo 3017/2019-II., posuzoval
pripad, kdy s nemovitosti, ktera byla zapsana v katastru nemovitosti ve vylu¢ném vlastnictvi jednoho
z manzell, ackoli ve skutec¢nosti byla ve spoleCném jméni manzelu, a ve které byla rodinné
domécnost manzeld nebo rodiny, bylo nakladano bez souhlasu manzela nezapsaného v katastru
nemovitosti.

Nejvyssi soud se vyporadal s otazkou, zda se v predmétném pripadé uplatni princip materialni
publicity katastru nemovitosti, a tedy zda nakladani manzela zapsaného v katastru nemovitosti
s nemovitosti bude povazovano za platné.

Nesoulad zapisu v katastru nemovitosti se skuteCnym pravnim stavem spocival v rozporu mezi
zapsanym vyluénym vlastnickym pravem manzela zapsaného v katastru nemovitosti k predmétnym
nemovitostem a skute¢nym stavem, podle néhoz nemovitosti byly (mély byt) ve spolecném jméni
manzell. Takovy nesoulad by mohl mit z pohledu ustanoveni § 984 odst. 1 OZ vyznam jen ve vztahu k
nemovitosti, v niz by se nenachdzela rodinnd domécnost, nebot v takovém pripadé by mohl byt
nesoulad kdykoli odstranén zapisem obou manzelu jako spole¢nych vlastniki nemovitosti a
manzelovi nezapsanému v katastru nemovitosti, ktery by mohl v tomto sméru zjednat napravu, by
tak nemohla byt spravedlivé poskytnuta ochrana.

Rodinna domécnost manzelu nebo rodiny nachazejici se v nemovitostech se vSak do katastru
nemovitosti nezapisuje[6] a nesoulad mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a skutecnym
pravnim stavem odstranén byt tedy nemohl. Samotny zapis spoleéného jméni manzela k
nemovitostem v katastru nemovitosti odpovidajici skute¢nému pravnimu stavu o tom, zda se v nich
nachazi rodinnéd domacnost manzela nebo rodiny, nijak nevypovida.

Nejvyssi soud vyslovil nédzor, Zze manzel nezapsany v katastru nemovitosti u nemovitosti, ktera néalezi
do spole¢ného jméni manzell a ve které se nachazi rodinnd domacnost manzelt nebo rodiny, se
muze uspésné dovolat neplatnosti smlouvy, kterou uzavrel druhy manzel zapsany v katastru
v nemovitosti bez jeho souhlasu. Osoba, kterd takto nabyla nemovitost od manzela zapsaného
v katastru nemovitosti, nebude chranéna principem materialni publicity katastru nemovitosti, pokud
v nemovitosti bude rodinnd domacnost a manzel nezapsany v katastru nemovitosti se dovola
neplatnosti prevedeni nemovitosti.

Prechazeni problémum pri koupi nemovitosti v souvislosti s rodinnou domacnosti

Pri koupi nemovitosti je mimo jiné treba radné prozkoumat list vlastnictvi prisluSné nemovitosti.
Jsou-li tu objektivni okolnosti vzbuzujici pochybnosti o souladu mezi stavem zapsanym v katastru
nemovitosti a skutecnym pravnim stavem, je na nabyvajici osobé, aby si ovérila (aktivné zjistovala),
zda zdpis v katastru nemovitosti je v souladu se skute¢nym stavem.[7]

Jesté vétsi pozornost by mél zdjemce o koupi nemovitosti sam vénovat zkoumaéani, zda se
v nemovitosti nenachézi rodinnd domacnost, nebot takova skutecnost se do katastru nemovitosti
nezapisuje. Samotné ujiSténi ve smlouvé prodavajicim, ze v nemovitosti rodinnd domécnost neni,
neochrani kupujiciho dostatecné, nebot osoba, ktera dany tikon muze napadnout, prohlaseni necinni.
Informaci o pritomnosti rodinné domacnosti v nemovitosti bude treba aktivné zjiStovat, a to nejlépe
prohlidkou samotné nemovitosti se zamérenim na fakta ¢i indicie, zda se rodinna domécnost
v nemovitosti nenachazi.

Zaver

Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 21 Cdo 3017/2019-I1. vyznamné doplnil vyklad podminek
§ 747 OZ, a to predev$im svym zavérem, ze ochrana rodinné domacnosti mize za urcitych podminek



prolomit princip zdsady materialni publicity zapisu v katastru nemovitosti. Nejvyssi soud ve svém
rozhodnuti upozornil na praktickou otdzku vyskytujici se pri koupi nemovitosti, kdy je treba, aby
kupujici aktivné zkoumal, zda se kupované nemovitosti nenachézi rodinnad domacnost, i kdyz je
vylucnym vlastnikem a prodéavajicim v jedné osobé ujistovan o opaku.
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[1] Celé znéni tohoto rozsudku je dostupné zde.

[2] Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24.1.2019, sp. zn. 26 Cdo 3975/2017.

[31§ 747 OZ.

[4]§ 984 OZ.

[5] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.6.2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018.

[6] Srov. § 11, § 19 a § 23 zakona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
ucinném do 31.5.2015.

[7] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.6.2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018.
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