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

Zasada materialni publicity a jeji dopad do
akvizicnich smluv ve svétle aktualni
judikatury Nejvyssiho soudu

Materialni publicita v praxi umoznuje, aby kupujici za stanovenych podminek nabyl vlastnické pravo
k prevadéné nemovitosti od prodavajiciho, ktery sice je v katastru nemovitosti zapsan jako jeji
vlastnik, ale ve skutecnosti vlastnikem neni. OvSem ne kazdé pravni jednéni zalozené na dobré vire v
zépis v katastru zaklada ochranu kupujiciho. Zakon chrani duvéru nabyvatele v zapsany stav jen
pokud jde o zapisovana prava k nemovité véci. Pokud jde o jiné zapisované udaje (napr. poznamku
tykajici se omezeni nakladani s nemovitosti), na zapis v katastru se nelze spoléhat. Jak toto riziko
pokryt v akvizi¢nich smlouvach a co vSsechno by méli investori zvazit pred uzavrenim nemovitostni
transakce?

K zakonné upravé materialni publicity

Materialni publicita je v Ceském pravnim radu promitnuta do ustanoveni § 984 odst. 1 obCanského
zakoniku, dle kterého ,neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim
stavem, svedci zapsany stav ve prospech osoby, kterd nabyla vécné pradvo za tplatu v dobré vire od
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nichz je postavena evidence vécnych prav k nemovitostem.

Podminkou nabyti vlastnického prava k prevadéné nemovitosti od neopravnéného je (i) Uplatnost
nabyvaciho pravniho jednani a (ii) dobra vira kupujiciho v soulad zapisu v katastru se skutecnym
pravnim stavem - v to, Ze osoba zapsana v katastru nemovitosti je opravnéna k prevodu prava i podle
skute¢ného pravniho stavu jako vlastnik nemovité véci.[2]

Odborna literatura dovozuje, Ze zasada materialni publicity chrani dGvéru nabyvatele v zapsany stav
jen pokud jde o zapisovana prava k nemovité véci, priCemz se zapsany stav porovnava se skutecnym
pravnim stavem. Ustanoveni v§ak nechrani divéru kupujiciho v jiné udaje o véci, byt by se zapisovaly
do verejného seznamu.[3] Dobra vira proto nepokryva napr. tdaje o technickém stavu nemovitosti,
ekonomické hodnoté ¢i verejnopravnich omezenich, ktera se k nemovitosti vazou.

Ochrana vyplyvajici ze zasady materialni publicity se nevztahuje ani na pravni jednani zdanliva ¢i
neplatnda. Prevodni smlouva proto musi existovat a nesmi byt dan divod jeji absolutni neplatnosti,
zejména nedostatek vile, svépravnosti ¢i zakaz nakladat s nemovitou véci vyplyvajici ze zdkona nebo
rozhodnuti organu verejné moci.[4]

Prevedeno do praxe, pokud na vypisu z katastru nemovitosti absentuje tdaj o pravni skutecnosti,
kterda zakladda absolutni neplatnost kupni smlouvy, napr. poznamka o omezeni v naklddani
s nemovitosti z divodu vyvlastiovaciho rizeni i probihajici exekuce, kupujici ve své dobré vire
chranén neni.

Z aktualni judikatury Nejvyssiho soudu

K obecnym predpokladiim nabyti vlastnického prava na zékladé principu materialni publicity se



nedavno vyjadril také Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 9. prosince 2020, sp. zn. 22 Cdo
1980/2020. V tomto rozhodnuti se Nejvyssi soud zabyval otdazkou, zda by Zalobce mél byt chranén ve
své dobré vire podle ustanoveni § 984 obcanského zdkoniku, kdyz koupil bytovou jednotku od
povinné v exekuCnim rizeni - omezené v nakladani se svym majetkem na zdkladé generalniho
inhibitoria podle exeku¢niho rddu. Generalni inhibitorium vSak nebylo patrné z vypisu z katastru
nemovitosti.

Nejvyssi soud konstatoval, Zze v tomto pripadé neexistoval rozpor mezi evidovanym

a skuteCnym pravnim stavem. Prevodkyné byla nezpochybnitelnou vlastnici prevadéné bytové
jednotky a jako jeji vlastnice byla také evidovana v katastru. Dle Nejvy$siho soudu se princip
materidlni publicity ,vztahuje jen na pripady, kdy - pri prevodu vlastnického prdva - schdzi
vlastnické prdvo prevodce, tj. jde o stav, kdy osobé zapsané ve verejném seznamu prevddéné prdavo
nesvédci, protoZe neni jeho skutecnym subjektem”.[5] Absence zapisu

o verejnopravnim omezeni jako je generalni inhibitorium, které ¢ini osobu k prevodu
nemovitosti nezpusobilou, dle Nejvyssiho soudu nepoziva ochrany vyplyvajici z principu
materialni publicity. SkuteCnost, Ze povinna byla omezena v nakladani se svym majetkem na
zékladé generalniho inhibitoria navic vylucuje pouziti § 984 obcanského zakoniku z toho divodu, ze
k nabyti doslo na zdkladé absolutné neplatného pravniho jednani.[6]

Nejvyssi soud pri svém rozhodovani zvazil rovnéz skutecnost, ze zalovany mohl omezeni povinné
v nakladani s prevadénou bytovou jednotkou bez vétsich obtizi zjistit z centralni evidence exekuci.

Doporuceni pro praxi

Jak patrno z vySe uvedeného, diivéra v zépis v katastru nemovitosti nemuze byt bezbrehd. Je proto
namisté zamyslet se nad otdzkou, jak by méli investori pred uzavrenim nemovitostni transakce
postupovat.

1. Due Diligence (pravni provérka)

V prvé radé lze jednoznac¢né doporucit dikladnou pravni provérku dot¢enych nemovitosti (v praxi
casto nazyvanou jako due diligence), a to jesté pred realizaci transakce. Cilem takové pravni
provérky je identifikace pravnich rizik spojenych s vlastnictvim nemovitosti. Timto zpusobem muze
investor kromé jiného vcas odhalit pripadny nesoulad mezi skute¢nym a zapsanym stavem
nemovitosti, u néjz by mu nesvédcila ochrana vyplyvajici z principu materialni publicity. Vysledek
due diligence by pak mél pro investora predstavovat kvalifikovany podklad pro rozhodnuti, zda se
danou transakci rozhodne uskutecnit.

Dukladné provedeni pravni provérky by nemélo byt podcenovano zejména v pripadech
nemovitostnich transakci s vétsi finanéni hodnotou. Nezanedbatelnym aspektem by pro investora
totiz mélo byt i posouzeni, zda kupni cena pozadovand prodavajicim odpovida pravnimu stavu
nemovitosti. Investorim lze doporudit vybér renomované advokatni kancelare majici zkuSenosti
s timto typem transakci uz jen proto, Ze rada stézejnich pravidel explicitné nevyplyva z textu
pravnich predpist, nybrz je dovozovana ze soudni rozhodovaci praxe.

Na druhou stranu je zapotrebi mit na paméti, Ze po provedeném due diligence uz investora
pravdépodobné nebude chranit vyse uvedeny princip materidlni publicity (v zdkonem
predpokladaném rozsahu), a to zejména v pripadech, kdy bude v ramci pravni provérky zjistén
materidlni problém v nabyvacim titulu k nemovitosti. Bude-li napriklad odhalena neplatnost posledni
prevodni smlouvy, ktera méla za nasledek, ze se zapsany vlastnik skutecnym vlastnikem nestal, tézko
se pak muZe investor dovolavat dobré viry v zépis v katastru.



2. Title Insurance (pojisténi vlastnického titulu)

DalSim doporucenim je pojiSténi vlastnického titulu k prevadéné nemovitosti. Tento na ceském trhu
stale oblibenéjsi pojistny produkt pokryva nahradu ujmy, kterda by kupujicimu mohla vzniknout
v pripadé budouciho zpochybnéni ¢i zneplatnéni jeho vlastnického prava k nemovitosti. Je mozné
pojistit vady vlastnického titulu jako celku, jakoz i konkrétni rizika zjiSténa béhem provedeného due
diligence.

Pojisténi se vztahuje na vSechny skutecnosti, které se odehraly v minulosti, ale prijde se na né teprve
v budoucnu. Mezi rizika krytd v ramci title insurance bézné patii napr. vady predchozich nabyvacich
titulll, nezapsané zastavni pravo ¢i jind omezeni vaznouci na nemovitosti, omezeni pristupu na
akvirovany pozemek apod.

Uzavreni pojistné smlouvy obvyklé predchéazi nezavislé pravni posouzeni pravniho stavu nemovitosti
samotnou pojiStovnou. Od toho se odviji také vétsi finanéni naro¢nost popsaného postupu, nebot do
nakladu na transakci se promitne jak zpracovani due diligence zpravy ze strany pojistitele, tak
samotné pojistné. Z tohoto duvodu dévéa smysl title insurance vyuzit pfi realizaci nakladnéjsich
nemovitostnich projekta. Pri ndkupu rodinného domu by cena pojistného mohla akvizici neumérné
prodrazit.

3. Warranty & Indemnity Insurance (pojiSténi prohlaseni a zaruk z kupni smlouvy)

Tento druh pojisténi je ¢asto kombinovan s pojisténim vlastnického titulu (viz bod 2. vyse). PojiSténi
prohlaseni a zaruk z kupni smlouvy by mél investor zvazit v pripadé, kdy ma pochybnosti o
schopnosti prodavajiciho v budoucnu splacet své finan¢ni zavazky plynouci z poruseni prohlaseni a
zaruk prijatych v rdmci transak¢ni dokumentace.

Rozsah pojisténi je otdzkou dohody mezi prodavajicim a kupujicim. Muze pokryvat budto veskera
prohlaseni prodavajiciho i pouze néktera z nich. Vylukami z tohoto typu pojisténi casto byvaji pravni
problémy zjisténé v ramci due diligence, resp. vyplyvajici z dokumentace zpristupnéné pravnim
poradcum investora v ramci due diligence, pripadné dal$i naroky, které jsou na zakladé dohody mezi
stranami vylouceny z odpovédnosti prodavajiciho. Prodavajici

a kupujici se mohou dohodnout, Ze si kupujici sjedna toto pojisténi sam, pripadné ze bude pojistné
hrazeno rovnym dilem nebo rovnou z kupni ceny za akvirovanou nemovitost.

Dle naseho nazoru je rovnéz vhodné obratit se na prislusnou pojistovnu co nejdrive, aby si investor
mohl jiz pri vyjednavani podminek transakce udélat predstavu o tom, ktera prohlaseni budou
pojisténim kryta a ktera nikoli. V navaznosti na reakci pojistovny je pak mozné upravit textaci
prohlaseni tak, aby do pojistného ramce spadala.

Zavérem

Zasada materialni publicity komplexné nechrani kupujiciho v duvére ve stav nemovitosti
zapsany v katastru. Snadno se muze stat, ze prodavajici je v nakladani s nemovitosti
omezen, prestoze tato skutecnost z katastru nevyplyva. Kupujici, ktery takové omezeni vcas
neodhali, ponese vSechny pravni dusledky s tim spojené, nebot v téchto pripadech neni
chranéna jeho dobra vira v zapsany stav. Investorum, kteri planuji akvizici nezanedbatelné
finan¢ni hodnoty lze proto doporucit, aby predem zvazili néktery z vySe nastinénych
zpusobu zmirnéni souvisejicich rizik a vyrazné tak posilili ochranu svych investic.
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