2.9.2021

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

Relativni neplatnost pravniho jednani a
princip materialni publicity verejnych
seznamu ve vztahu k nemovitostem v SJM

V pripadé vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti k nemovitostem, které jsou dle zakona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déle také jen ,obCansky zakonik“) nabyvany do SJM, se muze
vyskytnou problém, kdy bude do katastru nemovitosti zapsan pouze jeden z manzelu jako vlastnik
nemovité véci. K takové situaci dojde tehdy, pokud kupni smlouvu o koupi nemovité véci uzavre
pouze jeden z manzell a nasledné podéa navrh na vklad bez védomi druhého.

V daném pripadé pritom katastr nezkouma, zda je nemovitost nabyvana do spolecného
jméni manzelu Ci nikoliv, priCemz tak povoli a provede vklad vlastnického prava na zakladé
navrhu na vklad a vkladové listiny, kterou v tomto pripadé bude dle ust. § 15 odst. 1 zakona
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, kupni smlouva uzaviena pouze s jednim z manzelu
jako nabyvatelem nemovitosti.

Jak jiz bylo reCeno, po povoleni a provedeni vkladu bude v Casti A listu vlastnictvi zapsan jako
vlastnik pouze jeden z manzell, tfebaze plati, Ze nemovitost je ze zdkona nabyvéna do SJM, kdyz
neni neplnéna jedna z vyjimek v ust. § 709 odst. 1 obc¢anského zékoniku, a to u nabyti toho, co:

« slouZi osobni potfebé jednoho z manzeld,

e nabyl darem, dédénim nebo odkazem jen jeden z manzel, ledaze darce pri darovani nebo
zustavitel v porizeni pro pripad smrti projevil jiny umysl,

« nabyl jeden z manzell jako ndhradu nemajetkové Ujmy na svych prirozenych préavech,

* nabyl jeden z manzell pravnim jednanim vztahujicim se k jeho vylu¢nému vlastnictvi,

« nabyl jeden z manzelt nahradou za poskozeni, zni¢eni nebo ztratu svého vyhradniho majetku.

Pokud tedy nebude naplnéna jedna z vySe uvedenych vyjimek, takto zapsany stav v KN bude
v rozporu se stavem skute¢nym, jelikoz vlastnické pravo druhého z manzelt vzniklo ex lege, ale do
verejného seznamu zapsano nebylo. ,Pro nabyti aktiv do SJM neni rozhodnd viile obou manzelil.
Nabyti majetku tak neni vdzdno na souhlas ¢i védomi druhého manzela. Ten md sice za urcitych
podminek moznost dovolat se neplatnosti takového prdvniho jedndni (§ 714 a 715), nic to vSak
nemeéni na tom, Ze se véc stdvd soucdsti spolecného jmeni.”[1]

Déa se rict, ze samotné provedeni vkladu vlastnického prava ve prospéch jednoho z manzelu
nevyvolava pro druhého manzela zpoCatku zadné nasledky, nemusi si toho ani vSimnout. Problém
nastane az v pripadé, kdy se ten z manzeld, ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik,
rozhodne nemovitou véc, ktera je ze zakona soucasti SJM prodat.

Dle ust. § 714 odst. 1 obCanského zakoniku je pro nakladani s majetkem v SJM, které nelze
povazovat za bézné, potreba souhlasu druhého z manzelu. Prodej nemovité véci v SJM nelze
povazovat za bézné nakladani s majetkem v SJM, coz ostatné opakované dovozuje i soudni
judikatura, piikladmo rozhodnuti Nejvy$siho soudu CSFR ze dne 31. ¥ijna 1963, 3 Cz 55/63,
zverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, 3-4/1964: ,Prodej nemovitosti, ndlezejici do
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zdkonného majetkového spolec¢enstvi manzelt, je nepochybné dispozici vybocujici z obvyklé sprdavy
spolecného majetku”.

Obvyklym postupem v pripadé naklddani s majetkem v SJM bez souhlasu druhého je dovolani se
relativni neplatnosti pravniho jednani druhého z manzeld na zékladé ust. § 714 odst. 2 ob¢anského
zakoniku.

Relativni neplatnost vSak pravni jednéni jednoho z manzell, kterym naklada s nemovitosti v SJM,
v urcitych pripadech netizi. Dle ust. § 984 obcanského zdkoniku plati, ze ,neni-li stav zapsany ve
verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, sveédci zapsany stav ve prospéch
osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu oprdvnéné podle
zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jedndni doslo; vznika-li vsak
vécné prdvo az zdpisem do verejného seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis.” Toto
ustanoveni poskytuje ochranu dobrovérnému kupujicimu proti tomu z manzelt, ktery neni ve
verejném seznamu zapsan. Ochrana spoc¢iva v nemoznosti manzela dovolavat se uspésné relativni
neplatnosti pravniho jednani, které bylo ucinéno bez jeho souhlasu.

Je zjevné, ze v takové situaci dochazi ke stretu dvou ustavnich principt, a sice ochrany vlastnického
prava (¢l. 11 LZPS) a principu pravni jistoty (¢l. 1 odst. 1 Ustavy). Kolize téchto principtl je natolik
vyznamna, ze je vyloucena aplikace obou z nich a je nutné zvazovat, ktery z nich ,zvitézi“. Princip
materialni publicity verejného seznamu, ktery je promitnuty pravé v ust. § 984 obcanského zakoniku,
je pravnim nastrojem, ktery konflikt mezi obéma principy resi. Posouvd ochranu smérem od
vlastnikt ku prospéchu nabyvatelt v dobré vife a ve prospéch ochrany préavni jistoty. Posun ochrany
mé za nasledek duraznéjsi dopad jedné ze zékladnich zésad obCanského préva na vlastniky, a to
zasady vigilantibus iura scripta sunt, tedy, Ze prava nalezeji bdélym. S ohledem na tuto zasadu ma
druhy z manzeld moznost domahat se odstranéni nesouladu ve verejném seznamu, a to dle
ust. § 985 obcanského zakoniku.[2]

Druhy z manzell si tedy musi pocinat ,bdéle”, aby mu byla poskytnuta ochrana jeho vlastnického
prava. Je nutné, aby se svého prava vcas dovolal. ,Skutecny viastnik je chranén proti neoprdvnéné
provedenému zdpisu do katastru nemovitosti prostrednictvim ndmitky (popsané v § 985 Ob¢Z) a
jejiho zdpisu do katastru nemovitosti. Touto cestou je umoznén zdpis pozndmky spornosti do katastru
nemovitosti ohledné probihajiciho soudniho rizeni vztahujiciho se k dané nemovitosti na Zddost
dotcené osoby.“[3]

Zavér, ze ten z manzeld, ktery neni zapsan ve verejném seznamu, se nemuze dovolavat relativni
neplatnosti, 1ze podporit nasledujici argumentaci: ,kdo z obou subjektt mél lepsi moznost predejit
popsané negativni situaci a vyloucit hrozici riziko? Nabyvatel nebo dotceny manzel B? V tomto
pripadé nepochybné dotceny manzel B. On totiz musi veédét o tom, Ze manzel A nabyl nemovitost
zptisobem zaklddajicim SJM, a on se tedy musi postarat o to, aby zdpis v katastru byl uveden do
souladu se skutecnym prdvnim stavem. Md rovnéz moznost vyuzit institut pozndmky spornosti (v
tomto pripade dle § 986), a vyloucit tak dobrou viru tretich osob v pravdivost a uplnost zdpisu
v katastru nemovitosti. Neucini-li tak, jde to k jeho tizi. Naopak nabyvatel neporusil Zddnou
povinnost, nemél moznost rizikové situaci predejit; tudiZz mu nelze pricitat vzniklé negativni
ndsledky“.[4]

Vyjimkou ze situace, kdy se manzel nemize dovolavat relativni neplatnosti pravniho jednéni tvori
pravni jednani ve vztahu k nemovitosti, ve které se nachéazi rodinna doméacnost dle ust. § 747
obc¢anského zakoniku. Nabyvatel se ve vySe uvedené situaci nemuze dovolavat ochrany dobré viry ve
smyslu ust. § 984 ob¢anského zakoniku, jelikoz obecné plati, Ze potreba chranit tzv. opomenutého
manzela na ukor dobrovérného nabyvatele je vétsi. Uvedené je déno tim, ze rodinna domacnost a jeji
ochrana je obcanskym zakonikem uprednostinovand a také zde neni ani rozpor se zapsanym, jelikoz



se rodinna domacnost neda do katastru nemovitosti (ani do jiného verejného seznamu) zapsat.
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