26.9.2014

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

Praktické dusledky zasady materialni
publicity ve svétle nového obcanského
zakoniku

Ke dni 1.1.2015 nastanou ucinky ustanoveni souvisejicich s novym pojetim materialni publicity, jez
jsou zakotveny v §§ 980-986 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,novy obcansky
zakonik")

Pravni iprava obsazena v novém obcanském zakoniku (dale téz ,NOZ") prinasi v souvislosti se
zésadou materialni publicity vyznamnou zménu. Tato skutec¢nost pak mize mimo jiné ve svém
disledku pfinést i ukonéeni ndzorového stietu Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu ohledné této
otdzky. V nasledujicim prostoru bude blize rozebrano, v ¢em zména spociva a jaké praktické
dusledky prinese.

Za zédsadni ustanoveni lze povazovat §980, ktery ve svém odst. 2 uvadi, ze v pripadé, kdy je "prdvo k
véci zapsdno do verejného seznamu, md se za to, Ze bylo zapsdno v souladu se skutecnym prdvnim
stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného seznamu vymazdno, md se za to, Ze neexistuje." Divodova
zprava pak pripomina souvislost materidlni publicity s publicitou formalni, kdyz k tomuto doplnuje,
ze "formdlni publicita verejnych seznamil znamend obecné zpristupnéni tdaji v téchto seznamech
zapsanych. To zaklada verejnou viru v tyto udaje. Protoze nelze pripustit, aby ten, kdo v dobré vire
prdvné jednd v tdaje takto zapsané, byl ve své duvére v jejich spravnost zklamdn, navrhuje se
zaradit do obcanského zdkoniku ustanoveni o pravnim vyznamu (materidlni publicité) zdpist do
verejnych seznamt. Tato tprava se navrhuje jako obecnd, nekladou se tudiz meze pripadnym
odchylkdm v jinych zdkonech."[1]

Pravidlo podle §980 odst. 2 NOZ je pak posileno ustanovenim prvniho odstavce, podle kterého
nikoho neomlouva neznalost idaje zapsaného do verejného seznamu, tykajiciho se prava k véci.
Duvodova zprava pak pripomind, ze uvedené pravidlo se nevztahuje pouze na zapisy vécnych prav,
ale rovnéz na poznamky, ¢inici zapsané pravo spornym nebo nejistym, stejné jako na poznamky
poradi nebo prednosti atp.[2]

Zéasada materidlni publicity je dle pravni Upravy podle nového ob¢anského zékoniku podobna jako
zésada, ktera byla uplatiiovana v minulosti v pripadé zapisu do pozemkovych knih.

Na vyse uvedené ustanoveni §980 NOZ navazuje §984 odst. 1, podle kterého v pripadé nesouladu
stavu zapsaného ve verejném seznamu na strané jedné a skute¢ného pravniho stavu na strané
druhého, "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 pravnimu
jedndani doslo; vznikd-li vsak vécné prdvo az zdpisem do verejného seznamu, pak k dobé podani
ndvrhu na zdpis."

Novy obcansky zakonik tak v tomto pripadé chrani vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele, ktery
nabyl vlastnické pravo k nemovitosti od prvniho nabyvatele, ktery jej nabyl od ptvodniho vlastnika
nemovitosti na zadkladé neplatné smlouvy. Znéni uvedenych ustanoveni nového ob¢anského zakoniku
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se tak pribliZuje ndzoru Ustavniho soudu, ktery rovnéZ ve své rozhodovaci praxi upiednostiioval na
rozdil od Nejvyssiho soudu ochranu vlastnického prava pozdéjsiho nabyvatele[3] pred vlastnickym
pravem puvodniho vlastnika predmétné nemovitosti.

Ochrana vlastnického prava pozdéjsiho nabyvatele nabytd v dobré vire vSak neni absolutni.
Puvodnimu vlastniku priznévéa novy obcansky zakonik moznost domahat se ochrany svého
vlastnického prava proti pozdéj$imu nabyvateli, nicméné ucinnost prislusnych nastroju zavisi na tom,
jaka doba uplynula od zéapisu vlastnického prava pozdéjsiho nabyvatele predmétné nemovitosti. K
tomu, aby mél pGvodni vlastnik dostatecné moznosti zpochybnéni vlastnického prava pozdéjsiho
nabyvatele k nemovitosti, jsou mu dany uc¢inné nastroje reflektujici skutecnost, ze ve srovnani s
pravni Gpravou ucinnou pred prijetim nového ob¢anského zékoniku ma vétsi odpovédnost za
kontrolu pravniho stavu nemovitosti, které vlastni. Je tedy zejména na ném, aby si sam hlidal, zda v
souvislosti s nemovitostmi, které vlastni, nedoslo v katastru nemovitosti k zapisum, kterého nejsou v
souladu se skute¢nym pravnim stavem a vice nez drive se pak v této oblasti uplatni zdsada
vigilantibus iura scripta sunt.

Novy obc¢ansky zékonik zakotvuje moznost puvodniho vlastnika nemovitosti, jak napadnout
vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele jednak v § 985 NOZ a jednak § 986 NOZ. Uvedena ustanoveni
pak upravuji postup a podminky tohoto napadeni ve dvou odliSnych situacich.

V §985 NOZ je upravena moznost domahdani se odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym ve
verejném seznamu se skute¢nym pravnim stavem. Podle tohoto ustanoveni je opravnéna doméhat se
odstranéni nesouladu osoba, jejiz vécné pravo je dotceno. Tato osoba pak musi prokazat, ze své
pravo uplatnila. Na jeji zadost se pak zapiSe tato skute¢nost do verejného seznamu. Rozhodnuti
vydané o jejim vécném pravu pak pusobi vici kazdému, jehoz pravo bylo zapsano do verejného
seznamu poté, co dotcena osoba pozadala o uvedeny zapis.

Znéni §986 NOZ mize byt na prvni pohled podobné jako ustanoveni predchéazejici. Podle §986 odst. 1
NOZ totiz uvadi, Ze "kdo tvrdi, Ze je ve svém prdavu dotcen zdpisem provedenym do verejného
seznamu bez prdvniho diivodu ve prospéch jiného, miize se domdhat vymazu takového zdpisu a
Zadat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendno. Orgdn, ktery verejny seznam vede, vymaze
pozndmku spornosti zdpisu, nedolozi-li Zadatel ani do dvou mésicti od doruceni zadosti, Ze své pravo
uplatnil u soudu."

V zavislosti na tom, kdy zadatel pozada o zapis poznamky spornosti, pak tato pozndmka spornosti
pusobi bud proti kazdému, komu popirany zapis svéd¢i nebo kdo na jeho zakladé doséahl dalsiho
zapisu, nebo pouze tomu, kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré vire. Aby méla pozndmka spornosti
univerzalni uc¢inek, je treba pozadat o poznamenani spornosti zapisu ve lhtité jednoho mésice ode
dne, kdy se dotycné osoba o zapisu dozvédéla.

Novy obc¢ansky zakonik pak v souvislosti s vySe uvedenou poznamkou spornosti zavadi pro pripad, ze
zadatel nebyl o zépisu ciziho prava radné vyrozumeén, objektivni Ihtitu k tomu, aby pozadal o zapis
vySe uvedené poznamky. Tato lhita pak ¢ini tfi roky a bézi ode dne, kdy byl popirany zépis proveden.

Pokud jde o vztah §§985 a 986 NOZ, divodova zprava je v tomto ohledu velmi stru¢na, kdyz uvadi
pouze to, Ze se navrhuji "prdvni pravidla sledujici jednak zajisténi souladu mezi zapsanym a
skutecnym prdvnim stavem, jednak ochranu osob nabyvajicich v dobré vire vécnd prdva podle
zapsaného stavu i osob dotcenych v jejich prdvech vadnymi nebo nespravnymi zdpisy. Navrzend
triletd objektivni lhiita je prevzata z rakouského knihovniho zdkona. Klade se otdzka, zda by neméla
byt pro nabyvani vécnych prdv k nemovitym vécem specidlné prodlouzena na pét let (pétiletou lhiitu
md italské pravo), popr. na deset let odpovidajicich dobé stanovené pro radné vydrZeni viastnického
prdava k nemovité véci."[4]



Dle téchto pravidel pak Ize mit za to, ze §985 NOZ se bude aplikovat tehdy, kdy je v rozporu se
skute¢nym pravnim stavem stav zépisu v katastru nemovitosti, ktery pochazi jiz z drivéjsi doby.
Naopak §986 bude aplikovan na zapisy, k nimz doslo v nedavné dobé.

V souvislosti s probiranou problematikou je vsak treba upozornit na skutecnost, Ze novy obcansky
zakonik obsahuje prechodna ustanoveni, ktera se této otazky dotykaji. Konkrétné jde o §3064 NOZ,
ktery v tomto ohledu stanovi, ze ,ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdkona a ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho
roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona nastanou tcinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho
roku ode dne nabyti ti¢innosti tohoto zdkona. Lhuty stanovené v § 983 a 986 poc¢nou bézet po
uplynuti jednoho roku ode dne nabyti tcinnosti tohoto zdkona.“[5]

Domnivam se, Ze i pres snahu tviirci nového obc¢anského zakoniku postihnout jeho ustanovenimi co
nejveétsi mnozstvi pripadl vyskytujicich se v praxi se i v této souvislosti vyskytnou pripady, k jejichz
reseni bude muset dospét az judikatura. Mezi takové situace budou patrit i pripady, kdy vlastnické
pravo k nemovitosti nabude pozdéjsi nabyvatel, ktery ovSem nebude pri tomto nabyti v dobré vire.
Poté, co dojde k zapisu jeho vlastnického prava do katastru nemovitosti, dojde k prevodu na treti
osobu, tedy pozdéjsiho nabyvatele. Pri tomto prevodu jiz bude pozdéjsi nabyvatel v dobré vire a 1ze
pripomenout, zZe (ne)existence dobré viry u prevodce je v souvislosti s reSenou problematikou
irelevantni; rozhodujici je dobra vira nabyvatele.

Do katastru nemovitosti pak bude zapsano vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele. Poté, co uplyne
doba podle §986 odst. 3 NOZ, podéa ptuvodni vlastnik nemovitosti ur¢ovaci zalobu a zaroven pozada o
poznamenani spornosti zapisu. Pokud by v takovém pripadé jesté nedoslo ke druhému zminovanému
prevodu a jako vlastnik nemovitosti by byla stale zapsdna osoba, ktera predmétnou nemovitost
nabyla do svého vlastnictvi bez toho, Ze pritom byla v dobré vire, byla by takova Zaloba uspésna.
Uspéch 1ze ovSem predpokladat pouze za situace, Ze by Zalobce prokazal, Ze uvedeny nabyvatel
nebyl v dobré vire. Dobra vira je totiz v novém obc¢anském zakoniku predpokladana, nebot §7 zakona
¢. 89/2012 Sh., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, v této souvislosti stanovi: "Md se za
to, Ze ten, kdo jednal urcitym zptisobem, jednal poctivé a v dobré vire." V takovém pripadé by totiz
zalobce nebyl omezen vySe uvedenou lhutou, ve které je tfeba predmeétny zapis v katastru
nemovitosti napadnout. Méné jednoznacné vSak muize byt feSeni zminéné situace, kdy po nabyti
vlastnického préava bez dobré viry dojde k dalSimu prevodu, pri kterém jiz dobra vira na strané
dalsiho nabyvatele bude déana.

Domnivam se, ze dusledek nové pojaté materialni publicity by vedl soud k rozhodnuti o tom, Ze je
treba chranit vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele, nebot puvodni vlastnik jiz promeskal lhutu, ve
které je treba prislusny zapis v katastru nemovitosti napadnout tak, aby byly dany ucinky vici véem
osobam, jimZ popirany zapis svédc¢i nebo které na jeho zakladé dosahly dalSiho zapisu.

Dle mého nazoru Ize za ucelem reseni uvedené situace odkazat napr. jiz na samotné znéni §986 odst.
2 NOZ. Podle tohoto ustanoveni totiz v pripadé, kdy puvodni vlastnik dodrzi predmétnou lhitu,
"pusobi jeho prdvo vici kazdému, komu popirany zdpis svédci nebo kdo na jeho zdkladé dosdhl
dalsiho zapisu". Pokud lhiita dodrzena neni, "jen vii¢i tomu, kdo dosdhl zdpisu, aniz byl v dobré vire".
Lze tedy dovodit, ze v druhém z uvedenych pripadt jiz pravo zadatele neplsobi vici osobéam, které
na zakladé zapisu provedeného pri absenci dobré viry nabyvatele dosahly dalSiho zapisu, kdy jiz pri
tomto nasledujicim prevodu dobra vira na strané nabyvatele existovala.

Pokud tedy dojde k uplynuti tri let od zapisu vlastnického prava nabyvatele, ktery nabyl predmétnou
nemovitost do svého vlastnictvi v dobré vire, nemuze se jiz puvodni vlastnik svého vlastnického
prava k nemovitosti uspésné domoci. V takovém pripadé se v zasadé muze domahat pouze nahrady
Skody u nabyvatele, ktery pri nabyti vlastnického prava nebyl v dobré vire a nasledné nemovitost
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prevedl.

Na druhou stranu méam za to, ze puvodni vlastnik nemovitosti mé za soucasného znéni §986 NOZ
moznost, jak pozdéjSimu nabyvateli pfinejmensim znepiijemnit zivot. V situaci, kdy jiz uplynula lhata
podle §986 a pripadné zaloba proti pozdéjSimu nabyvateli je tak z toho diivodu prakticky predem
odsouzena k netspéchu[6], muze byt ptivodni vlastnik motivovan pri navrhu na zapis poznamky
spornosti Sikanéznimi divody. Domnivam se, ze v pripadé, kdy bude do katastru nemovitosti zapsana
poznamka spornosti, prodejni cena prislu$né nemovitosti v dusledku toho muze vyrazné klesnout.
Kdokoliv, kdo ma potencialné zajem prislusSnou nemovitou koupit, totiz nejenze zjisti, ze vlastnické
pravo k nemovitosti neni zcela vyjasnéno[7], ale navic v takovém pripadé ztraci vyhodu dobré viry ve
smyslu §986 odst. 2 NOZ. Neni treba dodavat, ze pripadny soudni spor, ktery ma byt ukoncen
rozhodnuti o vlastnickém préavu, se muze tahnout i nékolik let. V pripadé, Ze nemovitost byla
koupena pozdéj$im nabyvatelem jako investice, muze mit zapis poznamky spornosti velmi negativni
efekt pro zhodnoceni vlozenych finan¢nich prostredki. Obzvlasté neprijemna situace muze nastat
tehdy, pokud je predmétna nemovitost soucasti velkého investicniho projektu[8] a poznamka
spornosti a souvisejici spor o vlastnické pravo vnese do véci znacnou miru nezadouci nejistoty.

Dalsi otazku, k jejimuz reseni mozna bude muset dospét budouci judikatura, je aplikace §984 odst. 1
NOZ na darovéani nemovitosti, tedy zda bude nabyvatel v dobré vire, kterému bylo prevedeno
vlastnické pravo k nemovitosti, zminénym ustanovenim rovnéz chranén. Uvedené ustanoveni totiz
poskytuje ochranu osobé, "kterd nabyla vécné prdvo za tplatu v dobré vire od osoby k tomu
oprdvnéné podle zapsaného stavu." Odpovéd na zminénou otdzku nenabizi ani samotna davodova
zprava, ktera v této souvislosti pouze uvadi, Ze "navrzené ustanoveni sleduje ochranu dobré viry
téch, kdo nabudou vécné prdvo v dobré vite a za uplatu od osoby oprdvnéné podle stavu zdpist ve
verejném seznamu takové pravo zridit."[9]

Pokud by byl v pripadé zminéného ustanoveni aplikovan jazykovy vyklad, bylo by nutno dojit k
zaveéru, ze na darovani nelze aplikovat. Kromeé tohoto argumentu by bylo mozno na podporu tvrzeni,
Ze v pripadé darovani neni obdarovanému prislusna ochrana jeho vlastnického prava poskytovana,
pridat prinejmensim druhy argument. Bylo by totiz mozno prinejmensim doplnit, ze pokud prislusna
osoba neposkytla za nabyti vlastnického prava k nemovitosti Zddné protiplnéni, méla by ji byt
poskytnuta pouze nizsi mira ochrany. Zde by vsak bylo rovnéz mozno pouzit protiargument
spocivajici v tom, ze novy obCansky zékonik na prislusném misté[10] vymezuje duvody opraviujici
puvodniho vlastnika véci[11] k pozadavku vraceni daru. Snizeni miry ochrany obdarovaného ve
srovnani s kupujicim by mohlo byt ve svém dusledku povazovano za neprimé rozsireni moznosti
darce pozadovat vraceni daru.

Domnivam se, Ze ochranu vlastnického prava ve smyslu §984 odst. 1 NOZ Ize vztahnout i na pripad
darovani a neomezovat zminéné ustanoveni striktné gramaticky pouze na pripady, kdy je nemovitost
prevadéna do vlastnictvi nabyvatele za tplatu. V takovém pripadé by byl obdarovany oproti
kupujicimu neprimérené znevyhodnén. Kromé této nerovnosti, kterou 1ze povazovat za nevhodnou
samu o0 sobé, by nejspiSe mohl takovy stav prinést i dalsi navazujici negativni dusledky. Ty by mohly
spocivat zejména v tom, ze potencialni obdarovany by mohl za Gcelem posileni své pravni jistoty
trvat na tom, aby prislusny prevod nemovitosti neprobéhl formou darovéani, ale formou koupé. Ta by
pak byla zpravidla realizovana na symbolickou cenu.

Lze predpokladat, ze uvedena otazka bude mit nejvétsi vyznam v pripadé prevodu vlastnického
prava, nicméné nedopada pouze na néj. Zakon totiz nehovori pouze o nabyti prava vlastnického,
nybrz hovori o nabyti vécnych prav obecné. Do stejné pravni nejistoty jako obdarovany se tak muze
dostat i napr. osoba, které bylo beztplatné zrizeno vécné bremeno.

Dle mého nézoru je tak v daném pripadé zejména z praktickych divoda danou véc posoudit tak, ze



ochrana podle §984 odst. 1 NOZ se tyka i prevoda nemovitosti realizovanych formou darovani.

Ma-li byt problematika zasady materialni publicity katastru nemovitosti podle nového ob¢anského
zakoniku shrnuta, pak se domnivam, ze nabyvatel nemovitosti ani za uc¢innosti nového obcanského
zakoniku nebude moci mit po realizaci prevodu vlastnického prava k urcité nemovitosti jistotu, ze
toto vlastnické pravo jiz nebude moci byt u¢inné zpochybnéno. Tuto jistotu nebude mit ani tehdy,
kdyz vlastnické pravo nabyl od osoby, kterd byla jako vlastnik predmétné nemovitosti zapsana v
katastru nemovitosti a nabyvatel provedl v zadsadé vSechny myslitelné ¢innosti a provéreni za ucelem
minimalizace prislusnych rizik. Tuto jistotu bude mit az po uplynuti tri let od zapisu vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Ttiletd lhtita, ovSem nyni jiz z pohledu puvodniho vlastnika, mize mit
vyznam jesté pred samotnou koupi nemovitosti a to v rdmci procesu due diligence. V pripadé, ze
neuplynula triletd lhlita od nabyti nemovitosti sou¢asnym vlastnikem - prodévajicim a nabyvatel chce
mit jistotu o faktu, zdali se puvodni vlastnik o prevodu vlastnického prava k nemovitosti na
soucasného vlastnika - prodavajiciho dozvédél, Ize nabyvateli doporucit, aby si od souc¢asného
vlastnika - prodévajiciho vyzadal predlozeni pisemné deklarace vlastnika ptivodniho, ve které
skutecnost o radném vyrozumeéni o zapisu vlastnického prava ve prospéch soucasného vlastnika -
prodavajiciho potvrdi.

Lze tak shrnout, Ze i nadale nebude na Skodu provést detailnéjsi provéreni pravniho stavu prevadéné
nemovitosti, nez jen pouhé provéreni stavu prislusného zapisu v katastru nemovitosti. I po uplynuti
lhuty tri let je totiz dle nové pravni upravy pro ptivodniho vlastnika nemovitosti mozné zpochybnit
vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatelem pokud se prokéze, ze pozdéjsi nabyvatel nebyl pri realizaci
prevodu v dobré vife. Domnivam se, Ze jednim z argumentt pii prokazovani, ze pozdéjsi nabyvatel v
dobré vire byl, mize byt i poukaz na to, Ze nad ramec zjiSténi stavu zapisu v katastru nemovitosti si
nechal zpracovat hlubsi provérku tohoto pravniho stavu.

Pri velkém zjednoduseni problematiky by tak bylo mozno v zasadé konstatovat, Ze v tomto ohledu
prinasi novy obcansky zakonik zménu zejména v tom, ze doba, po kterou musi nabyvatel nemovitosti
cekat na ziskani jistoty o svém vlastnickém préavu, se zkracuje z deseti let na tri roky.[12] Z pohledu
puvodniho vlastnika nemovitosti, ktery hodla vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele zpochybnit, je
treba doplnit, ze zkraceni lhity, ve které je treba podniknout prislusné kroky, je vyvazeno zvySenim
jeho odpovédnosti za kontrolu pravniho stavu jim vlastnénych nemovitosti.

Mgr. Petr Steinbauer,
podnikovy pravnik
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26.5.2011 [cit. 23.2.2013]. Dostupné na www, k dispozici >>> zde.


http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=6&ct=362&ct1=0
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=6&ct=362&ct1=0

[3] Byla-li u néj dana dobra vira.

[4] DGivodové zprava k ndvrhu nového ob¢anského zdkoniku [on-line]. Praha: Vlada CR, vydéno
26.5.2011 [cit. 23.2.2013]. Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[5]1 §3064 zékona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist

[6] Neprokaze-li zalobce, ze nabyvatel nebyl v dobré vire.

[7] Byt tato nevyjasnénost bude v pripadé Sikanozniho navrhu pouze zdanliva.

[8] Napr. ma-li byt na ni vybudovano nakupni centrum, logisticky park atd.

[9] Diivodové zprava k nadvrhu nového obéanského zakoniku [on-line]. Praha: Vldda CR, vydéno
26.5.2011 [cit. 25.10.2013]. Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[10] §2055 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu

[11] Darce.

[12] Zminéna desetiletd doba vychazi z délky vydrzeci doby stanovené starym ob¢éanskym zdkonikem,
ktery ji v §134 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu,
stanovil v pripadé nemovitych véci na deset let.
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