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

Podminky pusobeni materialni publicity,
aneb bez uplaty to nepujde

Zasada materialni publicity prisuzuje pravnimu jednani opirajicimu se o zapis ve verejném seznamu
a uCinénému v dobré vire zamyslené pravni dusledky i tehdy, kdyz zapis skutec¢nosti neodpovida.
Samotnd dobra vira vsak jednajicimu nestaci a jeho pravni jednani musi splnovat i dalsi nélezitosti.
Jednou z nich je i podminka uplatnosti. Co tedy je a co jiz neni Uplatnym pravnim jednanim?

Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, méa se za to, ze bylo zapséano v souladu se
skute¢nym pravnim stavem, pricemz plati, ze neznalost zapsaného tidaje nikoho neomlouva (§ 980
0Z). Na dobré vire v pravdivost zapisu je pak postavena zasada materialni publicity zakotvena v §
984 0Z, kterd umoznuje, aby pri splnéni zakonem stanovenych podminek doslo k nabyti
vlastnického prava od neopravnéného.

V takové situaci se ovSem do konfliktu dostavaji dva tstavnépravni principy, a to princip ochrany
vlastnického prava vyplyvajici z ¢l. 11 Listiny a princip pravni jistoty a ochrany dobré viry, jenz je
neodmyslitelnym znakem materidlniho pravniho stétu, za ktery je Ceska republika prohlasena v ¢l. 1
Ustavy. Aby vSak prava dobrovérnych nabyvateld nebyla prili§ upfednostiiovavana na tikor prav
skutecnych vlastniku, musi byt zdsada materialni publicity uplatiovana v urcitych mezich. ObCansky
zékonik proto vymezuje nékolik podminek nezbytnych pro pusobeni materialni publicity, kdyz v § 984
odst. 1 stanovi, Ze:

»Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu oprdvnéné
podle zapsaného stavu. Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k prdvnimu jedndni doslo; vznikd-li vsak
vecné prdavo az zdpisem do verejného seznamu, pak k dobé poddni ndvrhu na zdpis.“

Kromé podminky rozporu stavu skutecného a pravniho, ¢i nabyti vlastnictvi na zakladé pravniho
jednani (vylouceno je tak napr. nabyti dédénim nebo konstitutivnim rozhodnutim soudu), se zde tedy
objevuje i podminka tplatnosti pravniho jednéni.

Podminka uplatnosti pravniho jednani

Pozadavek zakonodérce na uplatnost pravniho jednani mé své logické opodstatnéni. Pro to, aby
pravo nabyvatele v dobré vire mohlo byt postaveno na vahu proti pravu skutecného vlastnika, zde
musi byt dan skutec¢ny vécny duvod. Je-li totiz do vlastnického prava ptuvodniho vlastnika zasazeno,
dochézi tak ke zmenSeni jeho majetku, ¢imz mu vznikd Gjma. Pokud by ale dobrovérny nabyvatel na
ziskani vlastnického prava niceho nevynalozil, nemohla by mu v pripadé odnéti nabytého
vlastnického prava vzniknout ani zadnd Gjma, kterou by bylo nutné vyvazovat a mozné porovnavat s
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tou, kterou utrpél ptivodni vlastnik. Sama dobra vira tedy dobrovérnému nabyvateli nepostaci k
tomu, aby jeho pravo prevazilo nad pravem skutecného vlastnika.

Z praktického hlediska zde ale vznika problém, co vse Ize ,Uplatu” povazovat, a jak odliSit pravni
jedndni tplatna od téch beztplatnych. Cisté gramaticky pristup by vedl k aZ piili$ restriktivnimu
vykladu, kdy by za tGplatna byla povazovana pouze takova jednani, pri nichz by nabyvatel v dobré vire
vynakladal na porizeni véci zapisované do verejného seznamu své financni prostredky. Prestoze se
vétSina pravnich jednani skutecné odehrava za uplatu, okruh osob chrénénych zasadou materidlni
publicity by pri doslovném vykladu byl velmi limitovany.

S ohledem na vySe uvedené lze tedy konstatovat, Ze uplata muze byt realizovana nejen v
penézich, ale téz jinym pripustnym zplisobem. Muze tak jit o poskytnuti hmotné véci, prava nebo
treba urcitych sluzeb, kdy se majetek nabyvatele poskytujiciho tyto sluzby zmensuje v tom smyslu, ze
se nezvétsuje, jak by tomu bylo za normaélni situace, tedy o cely rozsah hodnoty nabyvaného
majetku.[1]

Ekvivalence uplatného jednani

Vedle samotného druhu protiplnéni je nutno vénovat pozornost i jeho hodnoté, respektive jejimu
poméru k hodnoté nabyvané véci. Jde o to, jaké hodnoty musi protiplnéni dosahovat, aby jej bylo
mozné povazovat za uplatu ve smyslu § 984 odst. 1 OZ. V této souvislosti pravni teorie rozliSuje mezi
dvéma kritérii. Dle prvniho z nich, subjektivniho kritéria, bude rozhodujici, zda urcité plnéni
povazuji za ekvivalentni pravé strany posuzovaného zavazku, ackoli ve skutecnosti se o ekvivalentni
plnéni vibec jednat nemusi. Naproti tomu Kritérium objektivni vyzaduje, aby plnéni bylo skute¢né
(objektivné) ekvivalentni hodnoté v dobré vire nabyvané véci.[2]

Vzhledem k tomu, ze podminka uplatnosti pravniho jedndni ma pomoci zajistit, aby ochrana prav
skutecnych vlastniku a ochrana prav dobrovérnych nabyvatell byla vyvazend, nelze nez primarné
postupovat podle objektivniho kritéria. Pri jeho aplikaci by proto zpravidla pozadavku objektivni
ekvivalence neméla vyhovovat kupni smlouva, dle niz by dobrovérny kupujici nabyval hodnotnou
nemovitost pouze za zlomek jeji skutecné ceny.

Takové posouzeni je ovSsem véci soudu, a bez prihlédnuti ke vSem specifikiim konkrétniho pripadu
nelze pouze na zakladé absence objektivni ekvivalence uzavrit, Ze dané pravni jednani neni Gplatou
vyzadovanou § 984 odst. 1 OZ.

Pokud vSak soud dospéje k nazoru, ze zkoumané pravni jednani, byt objektivné neekvivalentni, je
uplatnym jednanim, bude rovnéz muset uvazit, zda uprednostni pravo dobrovérného nabyvatele nebo
puvodniho vlastnika anebo zda bude chranit objektivné neekvivalentni pravni jednani pouze v
takovém rozsahu, v jakém je 1ze hodnotit jako Uplatné. Prvnim reSenim by byla ochrana vSsech
neekvivalentnich uplatnych jednani s vyjimkou téch, jejichz stupen neekvivalentnosti ukazuje zcela
jasné na neuplatnost jako jedinou pric¢inu jednani. Druhy pristup by naopak ¢aste¢né uplatna pravni
jednani zasadou materidlni publicity nechranil vibec. A kone¢né tretim reSenim by vznikal konstrukt
podilového spoluvlastnictvi dobrovérného nabyvatele a puvodniho vlastnika zapisované véci.[3]

Aplikace posledné jmenovaného resSeni by ovSem v praxi vedla spiSe k dal$im sportm a nutnosti
vyporadani takto vzniklého spoluvlastnictvi. Aby byl tedy ucel ustanoveni § 984 odst. 1 OZ skutecné
naplnén, domnivam se, Ze je vhodné uprednostnit pravo dobrovérného nabyvatele, a ochranu odeprit
jen zcela zjevné neekvivalentnim pravnim jednanim. Ostatné maloktera transakce je realizovana za
skutec¢nych trznich podminek (tedy pti Gplné ekvivalenci) a ptivodni vlastnik méa dle zasady
vigilantibus iura dbat o své pravo.



Speciality pri posuzovani uplatnosti

Ochrana vyvérajici ze zdsady materidlni publicity se dle komentéarové literatury vztahuje i na
zastavniho véritele, ktery dobrovolné poskytl néjaké plnéni (typicky uvér poskytnuty hypotecni
bankou). V pripadé, kdy ale zastavni pravo zajistuje pohledavku s nabyvanou véci nijak nesouvisejici
(tedy neprispivajici k porizeni nabyvané véci), nema zadnou hodnotu, a je problematické jej proto
chapat jako Uplatné pravni jednani. Nutnost ochrany zde je vSak dana spolecenskou potrebou.[4]

Zatimco vySe rozebrana problematika se zabyvala dobrou virou v existujici zapis ve verejném
seznamu, § 1107 OZ se naopak dotyka dobré viry v absenci urcitého zaznamu:

,(1) Kdo nabude vlastnické pravo, prejimd také zdvady vdznouci na veci, které jsou zapsany ve
verejném seznamu; jiné zdvady prejimd, mél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujedndno,
anebo stanovi-li tak zdkon.

(2) Zavady, které neprejdou, zanikaji."

Ve srovnani s ustanovenim § 984 odst. 1 OZ je tak § 1107 OZ zjevneé Sirsi, nebot chrani nabyvatele,
ktery ziskal véc zatizenou pravem nezapsanym do verejného seznamu bez ohledu na to, zda tuto véc
nabyl uplatnym nebo bezuplatnym pravnim jednénim.[5]

Zaver

Ustanoveni § 984 odst. 1 OZ se snazi o plné uplatnéni zasady materidlni publicity, tak jak ji
dlouhodobé ve své rozhodovaci praxi prosazoval zejména Ustavni soud. Posiluje tedy postaveni
dobrovérnych nabyvatel, zaroven v$ak stanovuje dalsi podminky, které musi jejich pravni jednani
splnovat, aby bylo zasadou materidlni publicity skutecné chranéno.

Jednou z nich je tedy i podminka tplatnosti pravniho jednéni a jeho hodnotova ekvivalence vuci véci
nabyvané v dobré vire. OvSem i pri takovém jednani, které ma znaky vyzadované obcanskym
zékonikem pro dovolani se ochrany zasadou materialni publicity, lze dobrovérnym nabyvatelim
jediné doporucit, aby svou dobrou viru ,posilili“ i tim, Ze si nabyvaci tituly predchozich vlastnika
nabyvané véci nechaji provérit odbornikem. S odkazem na lhutu dle § 986 odst. 3 OZ je vhodné
zapatrat v historii zapsané véci alespon tri roky nazpét.
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Dalsi clanky:

e Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
* Nenapadnda novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

 Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastnikt
e VySe jistoty dle § 75b o.s. T. pri vice U¢astnicich a kumulaci ndroku: nejasnosti, vyklad, praxe

» Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze
* Specifika prav z vadneho plnem pri koupl podllu a akc1

e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?
e Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni uvaha o trech vyznamech

o Informativni verejné aplikace versus soukromé justicni databaze
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