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Seznam pouzZitych zkratek

FO tyzicka osoba

KatZ zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

KN katastr nemovitosti

KS krajsky soud

Listina ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

NotR zakona ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innost (notafsky fad)

NS Nejvyssi soud CR

ObchZ zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik

OKZ zakon ¢. 95/1871 f.z., o zavedeni obecného zikona o pozemkovych knihich
oS okresni soud

(074 zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

0Z0 zakon ¢. 946/1811 Sb. zak. soud., obecny zikonik ob¢ansky

0Z1964 zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

PO pravnicka osoba

SKatZ zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastraln{ zikon)
StftOZ zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik

UKW ustawa z dnia 6 lipca 1982 o ksiggach wieczystych 1 hipotece

ust. ustanoveni

Us Ustavni soud CR

Ustava Gstavni zdkon ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

ZaPrNe zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych véenych prav

k nemovitostem



Uvod

Téma mé diplomové prace zni ,,Nabyti vlastnického prava od neopravnéného®. Toto téma
jsem si vybral nejen z davodu jeho aktualnosti, kdy zkoumany institut je ve své podobé v ¢eském
pravu novinkou, ale taktéz z diivodu mého zajmu o problematiku nabyvani vlastnického prava
a vibec zajmu o soukromé pravo jako takové. S problematikou nabyti nemovité véci evidované
v katastru nemovitosti od neopravnéného jsem se mél moznost poprvé setkat pfi své praxi
v advokatni kancelafi. Touto cestou bych tak chtél uplatnit své nabyté znalosti a zkuSenosti
s danym tématem a zaroven je vyrazné prohloubit a zdokonalit.

Samotné téma nabyti vlastnického prava od neopravnéného je tématem velmi sirokym. Jeho
dil¢i aspekty by vystacili na nékolik diplomovych praci. Pro lepsi uchopeni mé diplomové prace
jsem si proto vymezil jen uréitou konkrétni oblast, na kterou se specialné zamétfim. Touto oblasti
je nabyti nemovité véci evidované ve vefejném seznamu od neopravnéného a predpoklady
takového nabytl. Vymezeni této dil¢i casti problematiky nabyti vlastnického prava od
neopravnéného mi bude slouzit jako pole pusobnosti, ve kterém se budu pohybovat. Laskavy
¢tenaf si mize definovani tohoto pole ptisobnosti predstavit jako podtitul samotné prace.

K tématu samotnému bylo v poslednich letech publikovano pomérné mnoho odbornych
clanka. Nicméné vétsina z nich se zabyvala problematikou se zaméfenim na véci movité. Pokud se
objevily clanky, které reflektovaly i problematiku z pohledu véci nemovitych, jednalo se spise
o vyjimky. Nicmén¢ jsou mezi nami i autofi, ktef{ se dané vyseci této komplexni problematiky
vénuji pomérné hojné. Mizeme tak napfiklad jmenovat Petra Tégla, ktery se snazi pfi teoretickém
vymezeni hledat praktické odpovédi s durazem na komparaci pfevazné s polskou pravni upravou,
nebo Pavla Vrchu, ktery pfinasi pohled z pozice soudce Nejvyssiho soudu, ¢i Lenku Vrzalovou,
kterd problematiku obohacuje o perspektivu z pohledu Ceského ufadu zeméméfického
a katastralnfho. Dila jmenovanych autora budu ve své praci reflektovat.

Krom zminénych clanku a prac{ autort budu pfi vypracovavani prace vychazet z textu zdkonu
ucinnych na uzemi CR, a to zvlasté z KatZ, SkatZ, OKZ, OZO, SttOZ, OZ1964, OZ, ObchZ
a ZaPrNe. Ze zahrani¢nich zakonud pak pro komparaci pravnich aprav pouziji UKW. K témto
zdrojum bude dale neodmyslitelné patfit i davodova zprava k OZ, ¢i komentate k jednotlivym
zakonum, a to i k polskému UKW. Pouzité zdroje vhodné doplnim pfevazné aktualni ceskou
judikaturou vztahujici se k dané problematice.

V ramci stanovené vysece tématu jsem si vymezil tyto vyzkumné otazky, na které se budu
snazit v prub¢hu diplomové prace najit odpoved’. Vyzkumné otazky zni: Jaky byl obecné uznavany
nazor na danou problematiku pfed 1.1.2014 a jaky je nyni? Jaké jsou pfedpoklady pro aplikaci

materialni publicity?



Na zacatku mé prace provedu ctenafe historickym vyvojem pravni uUpravy nabyti od
neopravnéného na nasem tzemi, pficemz se pokusim akcentovat pfevazné nabyti véci nemovitych.
Postupné si tak fekneme néco o prvnich kodifika¢nich snahich soukromého prava na nasem
uzemi, dale se pfesuneme k OZO, ktery bezesporu patfil k nejvyznamnéjsim pravnim predpisim
a nasledné se probereme komunistickou érou a jejich pravnimi predpisy v podobé stfedniho
obcanského zakoniku a OZ zroku 1964 do jeho nejvyraznéjsi novely, provedené zakonem
¢. 509/1991 Sb. Tento historicky vyvoj shledavim nadmiru dualezitym, nebot’ vyznamna cast
nového soukromého prava je inspirovana pravé prevazné diivejsi, pfedkomunistickou pravni
upravou. Zaroven dle mého nazoru nam vyvoj minuly mize predestiit vyvoj budouci.

V dalsi ¢asti si vyjasnime zakladni zasady a principy, na kterém stoji a kterym je ovliviiovano
stanovené téma diplomové prace, pficemz poukazi na jejich zachyceni (v razné mife) v dobé
ucinnosti OZ1964. V druhé poloviné této ¢asti si teoreticky vymezime jednotlivé terminy, které se
s danou problematikou tzce spojuji a zaroven se pokusim odhalit jejich spravné ¢i nespravné
pouziti, pfipadné spravné ¢i nespravné definovani téchto jednotlivych pojmi v samotném zakoné.

Nasledovat bude pfevazné analyticka ¢ast, majici za cil zodpovézeni druhé vyzkumné otazky,
a to jaké jsou pfedpoklady pro aplikaci materialni publicity. V ramci této pasaze si tak vydefinujeme
jednotlivé predpoklady aplikace ust. § 984 OZ, které nasledné podrobime rozboru, pficemz otazky,
které nam budou pfi analyze jednotlivych pfedpoklada vyvstavat se zaroven pokusime komparovat
s polskym inspira¢nim zdrojem, kterym bylo ust. § 984 OZ vyznamné ovlivnéno.

V posledni kapitole diplomové prace se zamyslime nad moznym pravnim vyvojem
v souvislosti s pfekazkami aplikace ust. § 984 OZ. Této tvaze vsak bude pfedchazet kratké shrnuti
rozkolu judikatury NS a US v dané problematice, kterj muze slouzit jako vykfi¢nik pro budouci
pravni vyvoj a pfevazné budouci vyklad jednotlivych pfedpokladt aplikace ochranné funkce
materialni publicity.

V samotném zavéru své prace zhodnotim, co jsme se v praci dozveédéli, zda jsem odpovédel
na své vyzkumné otazky, zhodnotim prakticky pfinos mé prace a navrhnu dal$f mozny vyzkum

v pfedkladané problematice.



1 Historicky vyvoj pravni upravy nabyti vlastnického prava od
neopravnéného
1.1 Uvod

Pravni Gprava na Gzem{ Ceské republiky se v historii vypotadavala s kodifikaci problematiky
nabyt{ vlastnického prava od neopravnéného ruznorodé. Néekteré kodifikacni snahy projevovali
zajem o zakotveni Upravy dané problematiky, nékteré vyznamné, dlouhou dobu ucinné pravni
predpisy, se ji ve svém znéni neostychali zachytit, jiné vsak tuto naprosto prehlizeli. S pfichodem
OZ jsme se opét dockali zachyceni této materie jednim pravnim pfedpisem. Konkrétné se tak
zakonodarce pokusil uéinit pro véci nezapsané ve vefejném seznamu a pfevazné véci movité v ust.
§ 1109 az § 1113 OZ. Pro véci zapsané ve vefejném seznamu a pfevazné véci nemovité tak necinni
piimo, nybrz pfi urcitém dovozovani pievazné skrze ustanoveni § 984 OZ' a ust. pfedchazejici
a nasledujici, které zakotvuje tzv. zasadu materialni publicity vefejnych seznam@™

Pred tim, nez se ktéto upravé dostaneme blize, pojd'me spole¢né¢ nahlédnout, co ji

pfedchazelo, jakym vyvojem si prosla a s jakymi historickymi udalostmi se musela vypofadat.

1.2 Pocatky kodifikace soukromého prava

Pokud bychom méli zacit od samotného pocatku, musime zminit prvni pokus o kodifikaci
soukromého prava jako takového na nasem tzemi. Jednalo se o Codex Theresianus z roku 1760.
Tento kodex mél pfedstavovat kompilaci stavajicich prav, kterou méla za akol vytvofit kompilaéni
komise na popud cisafovny Marie Terezie™*. Sojka ke kodexu uvadi: ,,Kodifikace méla mit ityii dily a to
prdva osob, priva vécnd, obligacni pravo a obiansky soudni 14d.«° Ze zamysleného rozdéleni dilt kodexu,
ktery nakonec ztstal u pouhé osnovy a skuteénym zikonikem se nikdy nestal’, mizeme dovodit,
ze vécna prava, do jejichz okruhu spada problematika nabyti vlastnického prava od neopravnéného,
hrala ve své dobé vyznamnou roli, nebot’ byla zafazena mezi prava nutna ke kodifikaci. Dobrovolna
k Terezianskému kodexu v Beckovském komentati k OZ wuvadi, zZe: ,,...ackoli stil pevné na

Himskopravnich dsaddch, ejména na principu vindikacnim, obsaboval pomérmé rogsable koncipovanon ochranu

! Autor si je védom, ze z predklddaného ustanoveni vyplyva nékolik vyjimek a pro jeho pouziti je nutné splnéni uréitych
predpokladd, k tomuto proto blize plné odkazuje na dalsf vyklad, viz kapitola 3.

2 Oznaceni ustanoveni napf. viz KINDL, Tomas. In SVESTKA, Jit{, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obéansky
zdkonik. Komentdr: Svazek I11. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 16 nebo VRZALOVA, Lenka. In SPACIL,
Jiti a kol. Obéansky zdkonik 111. Véend prdava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 35.

3 Odtud i pojmenovani codexu — Theresianus.

4+ URFUS, Valentin. Brnénska kompila¢ni komise: 1753-1756. Pocatek cesty k rakouské kodifikaci ob¢anského prava.
Prdvni rozhledy, 2003, ¢. 8, s. 408.

5 SOJKA, Drahoslav, Tauchen, Jatomir. Codex Theresianus. [online] Elportdl. Brno: Masarykova univerzita, 2009, [cit.
30. prosince 2016]. Dostupné na <http://is.muni.cz/do/1499/el/estud/praf/ps09/codex/web/index.html>.

¢ URFUS: Brneénska kompila¢ni komise ..., s. 408.



nabyti vlastnického prava od neopravnéného. Nerozlisoval mezi nabytin viastnického priva od neopravnéného n véc,

Jejich% drhy se viastnik bavil 3 vlastni vile, a véci, je$ byly nkradeny nebo ztraceny.”” Podle Bohuslava Petra
se Codex Theresianus dokonce zabyval i myslenkou poctivého nabyti od detentora®. Je tedy zfejmé,
ze pfipravovana uprava byla na svou dobu nejen pomérné rozsahla, ale zaroven i pfevratna.
Nicméné kodex se jako celek viibec nesetkal s ispéchem’, a i kdyz byl pozdéji vzorem pro dalsi
kodifikace, nikdy nebyl pfijat.

Prvnim platnym obcanskym zakonikem na naSem tzemi tak byl az tzv. Josefinsky obcansky
zakonik z roku 1786 pfijaty za vlady cisafe Josefa II'. Pfepracovanim osnovy Terezidnského
kodexu, rozdélenim materie do péti casti, zahrnujicim obecna ustanoveni, vztahy mezi rodici
a détmi, postaven{ sirotki a marnotratnikd, vznikl predpis, ktery u nas platil az do 31. 12. 1811".
Vzhledem k zaméfeni zakoniku na obecna ustanoveni a rodinopravni ¢ast, nebylo mozné ocekavat,

ze by tento zakonik pfinesl vétsich uprav prav vécnych.

1.3 0z0

O celkové kodifikaci obecného obcanského priva muzeme hovofit az v souvislosti
s vSeobecnym zakonikem obcanskym z roku 1811 VSeobecny obcansky zakonik, nebo téz
ABGB (v celém originalnim nazvu: ,,Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen
Erbléinder der Osterreichischen Monarchie* a v piekladu do &estiny: ,, 1 seobecny 3dkonik obiansky pro veskeré
némecké zemé dédicné”), v ceské pravni uprave téz znam pod nazvem Obecny zakonik obcansky,
pfedstavoval bezesporu nejvyznamnéjsi pravni dilo dosud platné na nasem uzemi. Dokladem jeho
velikosti a pfedevsim nadc¢asovosti mize byt doba jeho uc¢innosti, kdy s nékolika nutnymi zménami
u nas platil az do roku 1950. V Rakousku ¢i Lichtenstejnsku v novelizované podobné plati dokonce

dodnes®.

1.31 OZO a véci movité
Oblast pravni upravy nabyti vlastnického prava od neopravnéného byla v OZO pro nabyvatele

vecl movitych, ktery byl v dobré vife, upravena v ust. § 367. Jak uvadi napt. i Mgr. Dobrovolna,

7 DOBROVOLNA, Eva. In SPACIL, Jifi a kol. Obéansky zakonik 111 Vénd priva (§ 976-1474). Komentar: 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 364.

8 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iutis ad alium transferre potest quam ipse habet® a problematika nabyvani od
nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012, €. 20, s. 695.

9 Davodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online]. obcanskyzakonik.justice.cz, 2012 [cit. 30. prosince 2016].
Dostupné z <http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.

10 Tamtéz.

1 KINDL, Vladimir. In HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky siovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.

12 Dtvodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online] ... s. 1.

13 SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jatomir. Obéanské gakoniky. Kompletni sbirka oblansky zdkoniki, divodovych 3priv a
dobovych komentdri. 1. vydani. Ostrava: Key Publishing, 2012, s. 16.
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jednalo se pfevazné jen o movité véci hmotné, nebot’ z pravni apravy § 367 OZO bylo vylouc¢eno
nabyti pohledavky ¢ obchodniho podilu v obchodni spole¢nosti od neoprivnéného'.
K podobnému zavéru se piiklonil i Randa". Ustanoveni § 371 OZO déle umoZfiovalo nabyti penéz
a cennych papirt od neopravnéného'®. Na jaké véci se v té dobé pohlizelo jako na hmotné, bylo

mozné vycist z dikce ust. § 292 OZO, ktery fikal, Ze véci hmotné jsou ty, které lze smysly vnimati.

1.3.2 OZO a véci nemovité

Co se tyce pravni upravy, ktera by umoznovala nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
neopravnéného, tak k tomu Dobrovolna uvadi: ,,1” praxi se ustilil také ndzor, $e i nemovitost, které
nejson predmeétem vereiné evidence, mohon byt nabyty na zikladé analogie za predpokladi stanovenych v § 367
0ZO0.“ " Nelze tedy ptehlédnout, Ze pro posuzovani moznosti nabyti vlastnického priava od
neopravnéného a k rozhodovani jakou pravni apravu k tomuto uzit, bylo u nemovitosti klicové,
zda se jednalo o takové nemovité véci, které byly pfedmétem evidence ve vefejném seznamu,
¢i takové evidenci nepodléhaly.

Randa dale upfesnioval, ze za nemovitosti nepodléhajici evidenci, které oznacoval jako
nemovitosti neknihovni, bylo nutno povazovat takové nemovitosti, které nebyly zapsany v zadné
pozemkové knize. Zaroven za pozemkovou knihu bylo dle néj nutno rozumét i knihu horni ¢i
zelezniéni'®. Muazeme tedy uzaviit, Ze pro nabyti vlastnického priva od neopravnéného
k nemovitosti nezapsané v pozemkové, horni ¢i Zelezni¢ni knize, se analogicky pouzila pravni
uprava nabyvan{ vlastnického prava od neopravnéného k vécem movitym.

Na druhou stranu, evidované nemovitosti a vibec pravni upravu k nim upravoval nejen
Obecny zikonik obcansky, ale soucasné i zdkon ¢. 95/1871 f. z., o zavedeni obecného zikona
o pozemkovych knihach, znam téz jako Obecny knihovni zakon. Klicova pravni uprava, vztahujic
se k problematice nabyti od neopravnéného, se vsak neskladala pouze zjednoho ¢i dvou
ustanoveni téchto predpist, které by tak bylo mozné lehce vyjmenovat, ale z celé palety ustanovent,

kdy ziroven z jejich jednotlivich vztaht, bylo mozné dovozovat zdsadni principy', ovliviiujici

14 DOBROVOLNA, Eva. Nabyti vlastnického prava od neoprivnéného ve srovnani s rakouskym pravem. Privui
rozhledy, 2013, ¢. 10, s. 350.

15 Srov. RANDA, Antonin. Privo vlastnické dle rakonského priva v poradku systematickém. 7. vydani. Praha: Ceské akademie
pro védy slovesnost a uméni, 1922, s. 184.

16 S uréitym omezenim pfi smiseni penéz s jinymi ¢i u cennych papira na dorucitele. Viz RANDA: Prdvo viastnické dle
rakouského prdva ..., s. 189.

17 DOBROVOLNA: Nabyti vlastnického prava od neopravnéného ..., s. 350.

18 RANDA: Privo viastnické dle rakouského prdva ..., s. 269.

19 Jak pise i Bohuslav Petr ve svém ¢lanku PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ..., s. 695, napt. princip publicity
se dovozuje z raznych ustanoveni ABGB. Vice srov. RANDA: Privo viastnické dle rakouského prava ..., s. 205 a nasl.
nebo HARTMANN, Antonin. In ROUCEK, Frantisek., SEDLACEK, Jaromir. Komentdr & ceskoslovenskému obecnémn
gdkoniku obianskému a obianské pravo platné na Slovensku a Podkarpatské Rusi. Dil druby (§§ 285 ag 530). Praha: Pravnické
knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 537 a nasl.
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jednak celou upravu evidovanych nemovitosti v pozemkovych knihach, ale zaroven i upravu
vztahujici se ke zkoumané problematice.

K zakladnim ustanovenim OZO, tykajici se problematiky nemovitych véci zapsanych
v pozemkovych knihach, bychom tak mohli zafadit ust. § 431, ktery stanovoval, ze: ,Ku prevodu
vlastnictvi nemovitych véci musi byti nabyvaci jedndni zapsano do veregnych knib & tomu uréenych. Toto apsdni
nazyva se vklad (intabulace)“*’ Intabulaéni princip, ktery z daného ustanoveni vyplynul, se zaroveri
uplatfioval pfi rdznych titulech nabyti vlastnického prava. Nejen pfi nabyvan{ smlouvou®, jakozto
nabyvacim titulem pravdépodobné nejcastéjsim, ale i v pfipadé nabyti rozsudkem a jinymi listinami
(§ 436 OZO) nebo odkazem (§ 437 OZO). Mohlo by se tedy zdat, ze pii zakotven{ intabula¢niho
principu spolecné s pomérné sirokou pravni apravou jednotlivych titult neni mozné, aby nastala
situace, ktera by vyustila v rozpor mezi zapsanym stavem v pozemkovych knihach a stavem
skute¢nym. Jak vSak uvadi napt. i Bohuslav Petr, takova neshoda muze nastat velice snadno, a to
napf. vydrzenim prava k evidované véci®.

Petr Tégl pro zménu mezi stéZejni ustanoveni fadi ust. § 443 OZO”, pojednivajici o pfechodu
bfemen zapsanych ve vefejnych seznamech a vaznoucich na nemovitych vécech pfi nabyti
vlastnictvi k nim. Pro zkoumanou problematiku je asi nejdulezit¢jsi druha véta predmétného
ustanoveni, stanovujici, ze odpovédnost za pifpadnou vzniklou Skodu spojenou s nabytim
nemovité véci s vaznoucimi zapsanymi bfemeny, ponese ten, kdo si neoveéii zapis o takovych
bfemenech ve vefejnych knihiach. Doty¢ny je tady trestin za svou nedbalost™.

Jako dal§f stézejni ustanoveni Tégl oznacuje § 1500 OZO>, hovofici o ochrané toho, kdo
duveétuje v zapis ve vefejném seznamu a pievede na sebe zapsanou véc jeste¢ pied vlozenim prava,
nabytého vydrzenim nebo promlcenim k této véci, do daného seznamu®. Rakousky Nejvyssi
soudni dvur ve svém rozhodnutf upfesnil, Ze uvedenou ochranu poziva jen ten, ktery véc nabyl za
uplatu®.

Mezi ust. OKZ ktera byla pro problematiku nabyti od neopravnéného klicova, bychom mohli

zafadit ust. § 7, ktery zakotvoval vefejnost pozemkovych knih neboli tzv. formalni publicitu®. Tégl

20 historicka verze: zikon ¢. 946/1811 Sb., obecny zdkonik obcansky, ust. § 431.

21 Srov. §§ 432 az 435 OZO.

22 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iutis ..., s. 698.

2 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na ¢eskou a polskou pravni dpravu a jejich
srovnani. .Ad Notam, 2007, ¢. 5, s. 144.

2 Srov. § 443 OZO.

25 TEGL, Petr. Veiejné seznamy a ochrana dobré viry ..., s. 144,

26 Srov. § 1500 OZO.

27 Rozhodnuti OGH ze dne 18. 2. 2003, sp. zn. 4 Ob 189/02a.

28 Srov. § 7 OKZ a zajimavou tvahu nad opotifebovavanim fyzickych pozemkovych knih z nadmérného listovani
v HARTMAN, Antonin. Komentované zdkony Ceskoslovenské republiky: Obecny knihovni zdkon s predpisy knihovniho prdva.
Praha: Ceskoslovensky kompas, 1929, s. 26 — 27.
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mezi stézejn{ ustanoveni OKZ fadi § 71 OKZ”. Ten opét pojednava o ochrané toho, kdo diivéfuje
v zapis ve vefejném seznamu, nyni vSak ve vztahu k poznimkim spornosti®. Do vsech vyse
zminénych ustanoveni OZO a OKZ byla podle Tégla promitnuta tzv. materialni publicita

vefejnych seznam®’' (k tomu srov. dal§i vyklad o materidlni publicité).

1.4 Pierod od OZO ke stftednimu ob¢anskému zakoniku

Obecny zakonik obcansky platil na nasem tzemi az do roku 1950, kdy jej s ucinnosti od 01.
01. 1951 jednou pro vzdy vystiidal zdkon ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zikonik, znim téZ jako tzv.
stfedni obéansky zakonik™. Nez se tak viak stalo, probéhlo v prvni tfetiné 20. stoleti nékolik snah
o novelizaci OZO, vice ¢i méné uspésnych, a dokonce i snaha o kompletn{ rekodifikaci.

Vznikem Ceskoslovenské republiky 28. #jna 1918 nastala v nasem staté pomérné zajimava
situace, kdy na uzemi nasi spolecné republiky, diky recepéni normé, platilo dvoji pravo. V ceskych
zemich se jednalo o pravo rakouské, na Slovensku o pravo uherské. Nejenom tento pravni
dualismus byl zaminkou pro zahajeni revize a zaroven sjednoceni obcanského prava. Prace
probihaly az do roku 1937, kdy byl vladni navrh ¢eskoslovenského obéanského zakoniku konecné
hotov. Nicméné vzhledem k v té dobé ne piili§ dobré politické situaci u nas, tento navrh nikdy

nebyl pfijat.

1.5 Stfedni oblansky zakonik

Pokud se zaméfime na samotny obsah StfOZ tykajici se pfekladaného tématu, tak
problematiku vlastnického prava upravovala pfevazné ¢ast treti, vénujici se vécnym pravam v §§
100 az 210 StfOZ. Nove byly rozeznavany tfi druhy vlastnictvi: socialistické, osobni a soukromé.

Velkou zménou oproti do té doby platné a ucinné pravn{ upravé bylo zruseni jiz zazitého
intabula¢niho principu pfi zapisech do pozemkovych knih”. Uvedené mizeme vy¢ist z dikce ust.
§ 111 StrOZ. Ten uvadeél, ze vlastnictvi k vécem jednotlivé uréenym, tedy i k nemovitostem, se
prevadi jiz samotnou smlouvou™ neboli tc¢innosti takové smlouvy. Ustanoveni § 112 sice nasledné
hovofilo o zapsani pfevodu vlastnictvi k nemovitostem zapsanym v pozemkovych knihach do

téchto knih™, jednalo se viak o pouhé deklarovini takového pfevodu. Nejednalo se tak

2 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré vity ..., s. 144.

30 Srov. § 71 OKZ.

3UTEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry ..., s. 144.

32 Pro oznacen{ sttedni OZ srov. napt. BLAHOVA, Iveta. In DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi a kol. Obéanské privo
hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Viéend prdva. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 202 nebo PECHA, Frantisek. Zazil jsem tfi
obcanské zakoniky. Ad Notam, 2011, ¢. 4, s. 52. nebo SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Obcanské zdkoniky ...,
s. 21.

3 PECHA, Frantigek. Zazil jsem tfi obcanské zakoniky. Ad Notam, 2011, ¢. 4, str. 52.

3 Srov. ust. § 111 StOZ.

% Srov. ust. § 112 SttOZ.
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o konstitutivni zapis, ktery nejenom ze platil do tcéinnosti StrOZ, ale soucasna pravni tprava se
k nému navratila. Intabulac¢ni princip tak byl nahrazen konsensualnim principem, a tim byla
zarovenl opusténa nebo alespori velice potlacena, doktrina o titulu 2 modu adquirendi dominii™.

Obecné se StfOZ vénoval nabyti vlastnického prava od neopravnéného ve svém ust. § 154.
Jak pise i Karel Eli4s, toto ustanoveni ochratiovalo osobu, ktera nabyla drzbu véci v dobré vite.”
Samotné znéni zminovaného ustanoveni bylo takovéto: ,,(7) O vydini véci nelze Falovat opravnéného
drgitele (§ 145), ktery véci nabyl vyrokem dirednin (§ 114) nebo ve vereiné dragbé i mimo sirad provedené, a jde-li
0 véc movitou, ani tehdy, nabyl-li ji za plat bud’ od nékobo, kdo je opravnén s takovymi véemi obchodovat, anebo od
toho, komu ji Falobce sam svéfil. 1 téchto pripadech nabyvd opravnény driitel prava viastnického. (2) Tato
ustanoveni vsak neplats, aluje-li o vydani véci socialistickd pravnickd osoba a je-li na vricens véci obecny djem. ‘>

Stefan Luby z citovaného ustanoveni vyvozuje ¢tyfi piipady nabyti vlastnictvi od nevlastnika®,
ato™:

1. nabyti tfednim vyrokem — kdy pfedmétem takového nabyti mohou byt jak véci movité, tak
1 véci nemovité. Navic k tomuto uvadi, Ze se nemusi nevyhnutelné jednat o uplatné nabyti, 1 kdyz
to tak obycejné byva. Nabyvatel vak musi byt opravnénym drzitelem ve smyslu ust. § 145 StHrOZ*,

2. nabyti vefejnou drazbou — pfedmétem opét mohli byt jak véci movité, tak nemovité. Luby
z ochrany nabyt{ vlastnického prava od neopravnéného vefejnou drazbou k nemovité véci vsak
vyloudil takové nemovitosti, které byly pfedmétem drazby mimo exekuci®,

3. nabyti smlouvou od né¢koho, kdo je opravnény s takovymi vécmi obchodovat — jednalo se
vsak jen o véci movité a podle Lubyho se muselo jednat o nabyti uplatné. Domnival se vsak, Ze
pod tento druh nabyti spada i obchodovani subjekty, které dané movité véci ptimo vyrabéji, a nejde
tedy jen o obchodniky opravnéné k jejich prodeji®,

4. nabyti véci smlouvou od toho, komu ji zalobce svéfil — nezbytnou podminkou tohoto je,
aby osobé pfevadéjici vlastnické pravo byla véc pivodné svéfena samotnym vlastnikem*. Jako

1 u pfedchozich situaci je nutné, aby nabyvatel byl opravnénym drzitelem ve smyslu ust. § 145

36 K tomu srov. KNAPP, Viktor. O pfevodu vlastnictvi smlouvou. .Ad Notam, 1995, ¢. 3, str. 49 nebo MIKES, Jird,
SVESTKA, Ji#i. Uvaha nad ptevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni roghledy, 2005, &. 11, str. 389.

37 ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od neopravnéného). Obchodnépravni revue,
2009, ¢. 3,'s. 63.

38 historicka verze: zikon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ust. § 154.

¥ K terminologii neopravnény vs. nevlastnik srovnej dalsi vyklad v podkapitole 2.4.1.

40 Luby sice nejdifve uvadyi, Ze je potfeba rozliSovat mezi tfemi situacemi, nicméné nasledné ve svém vyctu uvadi situace
&tyfi. Autor se i na zakladé dikce daného ustanoveni stavi na stranu Ctyt situaci. Srov. LUBY, Stefan. 1jber 3 diela a
mystienok. 1. vydani. Bratislava: IURA EDITION, s.r.0, 1998, s. 449 a n4sl.

4 Za opravnéného drzitele byl povazovan ten, ktery se zfetelem ke v§em okolnostem byl v dobré vife, ze mu véc nebo
pravo nalezi. V pochybnostech se drzba pfedpokladala — byla zde stanovena vyvratitelna pravni domnénka. Srov. ust.
§ 145 SttOZ.

2 1 UBY, Stefan. Vber g diela ..., s. 449.

# LUBY, Stefan. yber % diela ..., s. 450.

# Poptipadé mohlo dojit k svefeni véci osobu, kterd méla od pavodniho vlastnika opravnéni k takovému sveéfeni dalsi
osobe.
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SttOZ. V tomto pifpadé vsak ochrané nabyti{ vlastnického prava od neopravnéného podléhaji
pouze véci movité a dle Lubyho se muselo jednat i o nabyti Gplatné®.

Vyjimku ze vSech vyse uvedenych piipadu pfedstavoval scénaf, kdy na stran¢ zalobce stala
socialistickd pravnickd osoba a zaroveri byl na vriceni véci obecny zajem®. Co se vSak myslelo
obecnym zijmem nebo jak by jej bylo mozné definovat ¢ vymezit, to zakon neuvadél®’.

Jako dalsi moznost nabyti vlastnického prava od neopravnéného upravoval SttOZ v ust. § 557
situaci, kdy vlastnické pravo k urcéitému pfedmétu nabyla osoba od nepravého dédice, popf. od
statu, kterému pfipadl dany pfedmét v ramci dédictvi jako odimrt™,”.

Co se tyce nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovitostem, u tohoto je nezbytné
poznamenat, ze vétsina smluv prevadéjici vlastnictvi k nemovitostem vyzadovala ke své platnosti
udéleni pfivoleni. Na zdkladé vlddniho nafizeni ¢. 218/1938 Sb., se zptvu vyzadovalo tfedniho
souhlasu okresnim ufadem k platnosti takového pravnfho jednani, kterym se smluvné zcizovali
nemovitosti’’. Posléze se vyzadovalo pfivoleni okresnim nirodnim vyborem k pfevodu
nemovitosti na zaklad¢ ust. § 1 zdkona ¢. 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a o pronajmech
zemédélské a lesni pady”'.

Mohlo by se tak nabyt dojmu, Ze diky urcitému druhu kontroly a dohledu spravnim organem
nad pfevody nemovitosti, nemohlo dojit k rozporu mezi stavem uvedenym v pozemkovych
knihach a skutecnym pravnim stavem, a tak najit odivodnéni pro odstranéni intabulacniho
principu. Nicméné zapis o pfevodu nemovitosti do pozemkovych knih nebyl povinny a dohled
spravniho organu nespoéival v piesné evidenci vécnych prav k nemovitostem.” To vse, spole¢né
se zasadami, na kterych pravn{ uprava predkladané problematiky do té doby stala, pfispélo k tomu,
ze jistota a bezpecnost pravniho obchodu s nemovitostmi zapsanymi v pozemkovych knihach

vzaly za své>.

1.6 OZ 1964 do novely ¢. 509/1991 Sb.

Koncem 50. let 20. stoleti se opét zacalo mluvit o nutnosti vydani nového obcanského

zakoniku, nebot’ SttOZ |, ,plné neodrdgi pomeéry a vztahy, které se v nasi spoletnosti v dané etapé vyvoje

4 LUBY, Stefan. Ijber 3 diela ..., s. 450-451.

46 Srov. ust. § 154 odst. 2 SttOZ.

4 K tomuto srov. kritiku v LUBY, Stefan. Vyber  diela ..., s. 439 a 456.

4 Srov. ust. § 557 SttOZ.

# Uprava nabyti vlastnického prava od neoprivnéného v dédickém pravu viak nespadi do vymezenjch mez
pfedklddaného tématu diplomové prace, proto autor ponechava blizsi rozbor jmenovaného ustanoveni jinym
badatelam.

50 historicka verze: § 1 odst. 3 nafizeni ¢. 218/1928 Sb., o pifechodném obmezeni zcizeni a propachtovani utéitjch
druht nemovitosti.

51 historicka verze: § 1 zékona €. 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a o pronijmech zemédélské a lesni pudy

52 PECHA, Frantigek. Zazil jsem tii obcanské zakoniky. Ad Notam, 2011, ¢. 4, s. 52.

53 MIKES, Jifi, SVESTKA, Jiti. Uvaha nad pfevodem ..., str. 389.
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socialismu vytvorily“.>* Vysledkem bylo, Ze v letech 1963 az 1965 doslo vydani nékolika kodexd™,
véetné zikona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik. Rozdrobenim soukromopravni upravy do
jednotlivych specidlnich zakonu a oklesténi samotného obcanského zakoniku, OZ1964 ztratil
funkci veobecného a podplirné pouzitelného pravniho pfedpisu pro oblast soukromého prava™.

Predkladana problematika, nabyti vlastnického priva od neopravnéného, byla OZ1964
v pivodnim znéni vyrazné potlacena. Ochrana nabyvatele byla pfipusténa jen v jednom pfipadé,
a to za situace zachycené ve znéni ust. § 228: , Prevede-li organigace na obiana poskytnuton siuzbou
vlastnictvi k véci, nemohon byt proti némmu uplatnéna priva jinyech osob tykajici se této véci. Toté% plati, jestlige obian
poskytnuton slibon nabude prava véc uivat.“ " Karel Elid§ v souvislosti s timto ustanovenim
upozorniuje na chybéjici vyslovny pozadavek dobré viry nabyvatele™, kdy dobra vira vsak byla
pfimo pozadovina v situaci nabyti od nepravého dédice upravené v ust. § 486 OZ1964”. Dale
upozorfiuje na neomezeni ustanoveni pouze na véci movité®.

V souvislosti s pfevodem vlastnického prava k nemovitostem doslo taktéz ke zmeéné. Jakékoli
dalsi zapisy v pozemkovych knihach byly nadobro zakazany zakonem ¢. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti, ktery v ust. § 3 stanovil, ze evidenci nemovitosti nové vedou Usttednf spravy geodézie
a kartografie v okresnich méstech®. Samotné smlouvy o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti
podléhaly registraci statnim notafstvim na zakladé ust. § 134 odst. 2 OZ1964 ve spojeni s ust. § 61
a nasl. zikona ¢. 95/1963 Sb., o stitnim notafstvi a o fizeni pfed stitnim notafstvim (notafsky fad),
kde byl zakotven pribéh fizeni o registraci takové smlouvy®,”.

Po pfijeti zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se mél OZ1964 ptizpusobit novym spolec¢enskym,
politickym a hospodafskym podminkim v zemi, se pravni uprava v problematice nabyti

vlastnického prava od neopravnéného vyrazné nezlepsila®.

5 SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Oblanské zdkoniky ..., s. 24.

5 Dile byly vydany napf. zikon ¢ 109/1964 Sb., hospodafsky zakonik nebo zikon ¢ 101/1963 Sb., zikonik
mezinarodniho obchodu ¢ zakon ¢&. 94/1963 Sb., o rodiné.

56 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jifi. Znovu ke stavu a perspektivim ceského soukromého prava. Pravni rozhledy,
1998, ¢. 6, s. 269.

57 Srov. ust. § 228 OZ1964 v ptivodnim znéni.

58 Na podobny paradox upozortiuje i Ondiej Spacil ve SPACIL, Ondiej. Nabyvani od neopravnéného. Bulettin adpokacie,
2014, ¢. 3,'s. 39.

5 Srov. ust. § 486 OZ1964 v pavodnim zneni.

60 ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam ..., s. 63.

61 Srov. ust. § 3 zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti.

62 Srov. ust. § 61 a nasl. zakona ¢. 95/1963 Sb., notatsky fad.

63 Blize k registraci smluv o pfevodu nemovitosti napt. SELLAK, Zdenék. Smluvni pfevody nemovitosti po roce 1918.
Ad Notan, 2000, ¢. 2, s. 28.

4 Blize k pravni upraveé v OZ1964 srov. vyklad k jednotlivym zasaddm v kapitole 2.

16



2 Zakladni zasady a principy, terminologie

Problematika nabyti vlastnického prava od neopravnéného, a to at’ jiz vlastnického prava
k vécem movitym ¢i nemovitym, je Gzce spjata s nékolika zasadami, na kterych stoji nejen obc¢anské
pravo jako takové, ale i celé soukromé pravo. Ne nadarmo se tyto zasady fadi mezi zakladni zasady
obéanského prava®. Jedna se pfevazné o zasadu Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam
ipse habet, princip ochrany dobré viry a zasadu materialni publicity.

V nasledujici kapitole tyto zasady podrobime rozboru a poukazeme na jejich (ne-) zakotveni
v pravnich predpisech CR v dobé platnosti a u¢innosti OZ1964. V zavéru této kapitoly rozebereme
mozny rozdil mezi uzivanou terminologii v otazce nabyti vlastnického prava od neopravnéného,
kdy se zaméfime na (ne-)odlisnost slov nevlastnik a neopravnény a jejich velmi casté pouziti

promiscue. V neposledni fadé kratce definujeme véc nemovitou a pojem vefejny seznam.

2.1 Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet

Zasada Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet (dale jen ,,nemo plus
turis“) znamenad, ze nikdo nemuize na druhého pfevést vice prava, nez kolik by sam mel. Karel Elias
ji vysvétluje jako pravidlo, které predevsim vyjadtuje: ,,Fe viastnické pravo miige na jiného prevést jen
viastnik; jind osoba jen 3 jeho vile“*® Tato zisada pochézi jiz z doby starovékého Rima, kdy jejim
autorem je pravdépodobné #imsky pravnik Ulpianus”. Podle Bohuslava Petra je tato zisada:
dopliiken staré dsady caveat emptor, jejiz vyznam spociva v tom, Fe ,pogor si md ddat kupec” ve smysin
odpovédnosti nabyvatele, 3da nabyvd pravo od toho, komu opravdn svédsi“*

Ze se jedné o zasadu, na které dodnes stoji pravni tady kontinentalni Evropy, lze vyéist napt.
1z polského systému soukromého prava. Stelmachowski zasadu nemo plus iuris chape jako obecné
pravidlo a zaklad, na kterém stoji a o ktery se opira pfevod derivativniho vlastnictvi”, a to i pfes to,
ze v samotném obc¢anském zakoniku vyjadfena neni”.

Z uvedené zasady vsak existuje nékolik vyjimek, a to zejména z divodu ochrany poctivého

nabyvatele, kterj byl v dobré vife. Jednou z takovych vyjimek je privé moznost nabyti

95 Srov. vycet zakladnich zasad soukromého prava napf. v DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti. Obéanské privo hmotré. 5.
jubilejni aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, str. 46 a nasl.

66 ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam ..., s. 61.

67 Srov. text Digest — D 50,17,54: ,,50.17.54 - Ulpianus libro 46 ad edictum - Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam
ipse haberet

% PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ..., s. 695.

0 STELMACHOWSKI, Andrzej. In DYBOWSKI, Tomasz (red). Systém prawa prywatnego. Prawo rzecowe. 2. wydanie.
Warszawa: C.H.Beck, 2007, s. 348., podobné i SKOWRONSKA-BOCIAN, Elzbieta, WARCINSKI, Michal. In
PIETRZYKOWSKI, Krzysztof (red). Kodeks cywilny. Komentary (Art. 1-449). 7. wydanie. Warszawa: C.H.Beck, 2013, s.
467.

70 SKOWRONSKA-BOCIAN, Elzbieta, WARCINSKI, Michal. In PIETRZYKOWSKI, Krzysztof (red). Kodeks
cywilny. Komentarz ..., s. 455.

I PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ..., s. 695.
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vlastnického prava od neopravnéného™. Oproti zasadé nemo plus iuris tak stoji zasada ochrany

dobré viry nabyvatele vlastnického prava od neopravnéného.

2.11 Nemo plus iuris v dobé ucinnosti 0Z1964

V nasem pravu jsme zasadu nemo plus iuris v dobé uc¢innosti OZ1964 mohli dovozovat z jeho
ust. § 123, ktery pouze vlastnikovi véci pfiznaval opravnéni s touto jeho véci volné nakladat, a tedy
ii 1 zcizit™. Sam OZ1964 viak zasadu na par mistech zaroven i prolomoval. Cinil tak v ust. § 486
0Z1964, kde se umoznovalo nabyti v dobré vife od nepravého dédice, v ust. § 656 OZ1964 pak
pfi prodeji nevyzvednuté véci zhotovitelem a vust. § 773 OZ1964 pii prodeji nevyzvednuté
zasilky™. Zikonodarce tak stanovil nékolik vyjimek umozfiujicich nabyti od neoprivnéného,
obecné v8ak nabyti vlastnického prava od neopravnéného v OZ1964 neuznaval.

V ObchZ vsak byla situace pomérné odlisna. Ten obsahoval ust. § 446, ktery pfimo upravoval
moznost nabyt{ vlastnického priva od neoprivnéného”™. Ve spojeni s ust. § 262 ObchZ, které
umoznovalo, aby si strany zavazkového vztahu zvolili, Ze se bude jejich vztah fidit upravou
obsazenou v ObchZ™, tak zakonodirce najednou umozfioval nabyt vlastnické privo od
neopravnéného pifimo podle urcitého ustanoveni zdkona a tim zdsadu nemo plus iuris bez
jakychkoli okolkta prolomoval.

Podle Filipa Melzera se tak v OZ1964 projevovala nadfazenost ochrany vlastnického prava
nad ochranou dobré viry, naproti tomu ObchZ k tomuto pfistupoval opac¢né a upfednostioval
ochranu dobré viry”. Petr Tégl pak na zikladé vyse uvedeného oznadil nase ,,sonkromé privo za
gnacné schizofrenni®, kdy ,,oblansky zdkonik dpravn nexnd, Zatimco obchodni zdkonik s nabytim od
negpravnéného pocita“”®. Dvojkolejnost pravni Gpravy v otdzce nabyti od neopravnéného byla zcela
unikatni. Rozbor piislusnych ustanoveni ObchZ by nicméné sam o sobé mohl vystacit na
diplomovou praci, a proto na zakladé stanovenych mezi mé diplomové prace prenechavam tuto
analyzu nékomu dalsimu.

Pro nas ucel je nejpodstatnéjsi vyse zminované ust. § 486 OZ1964. Ondiej Spacil z néj

dovozuje, Ze 1 pfes neexplicitni umoznéni nabyti vlastnického prava k nemovitosti od

72O prolomeni zasady nemo plus iuris umoznénim nabyti vlastnického pravo od neopravnéného hovoii napf. i
Alexandr Théndel v DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi a kol. Obéanské privo hmotné ..., s. 62.

73 Srov. ust. § 123 OZ1964.

74 Srov. ust. § 4806, § 656 a § 773 OZ1964.

75 Srov. ust. § 446 ObchZ.

76 Srov. ust. § 262 ObchZ.

77 Srov. ust. § 446 ve spojeni s ust. § 261 ObchZ a vyborny vyklad téchto ustanoveni v MELZER, Filip. Volba
obchodniho zakoniku a nabyti vlastnického prava od neopravneéného. Privni rozhledy, 20006, ¢. 7, s. 261.

8 TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Pravni rozhledy, 2009, &. 10, s. 343.
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neopravnéného v OZ1964, lze na zaklad¢ tohoto ustanoveni vlastnické pravo k nemovitosti od

neopravnéného dédice nabyt”.

2.2 Princip ochrany dobré viry

Podobné jako zasada nemu plus iutis, 1 princip ochrany dobré viry (bona fides) je znam jiz
z doby fimského prava. Uspokojivé vysvétleni tohoto vSeobecného pravniho principu vsak dodnes
neexistuje®. P¥{kladem si vak miZeme uvést nékolik definic. Nejvyssi soud CR definuje dobrou
viru jako: ,,unitini presvédieni uriité osoby, Ze nejedna protipravné. Jde tedy o psychicky stav, o vnitini presvédient
subjektn, které samo o sobé nemiige byt predmeétem dokazovini. Predmeétem dokazovini mohon byt skutecnosti
vnéjstho svéta, jejichs prostiednictvim se vnitini presvédéeni projevuje navenek, tedy okolnosti, 3 nichg Ize dovodit
presvédieni prisiuiné osoby o jeji dobré vire.“ ® Dvotikova a Svestkova ucebnice obéanského prava
hmotného poté princip ochrany dobré viry definuje ve vztahu k vykladu zakona, a to tak, ze: ,,zdkon
ma byt védy vykladdn tak, aby nebyl poskozen ten, kdo sam jednal v opravnéné dobré vire, $e jednd po pravu, resp.
ten, kdo oprivnéné divéinje v to, Se po pravu jedna nékdo jiny. “* Bohuslav Petr pak princip dobré viry
odvozuje z normativniho principu pravniho stitu zakotveného v ¢l. 1 odst. 1 Ustavy™ a povazuje
jej za jeden z kli¢ovych projevi principu pravni jistoty™.

Dobrou viru jako takovou poté délime na objektivni a subjektivni. Opét je velice tézké najit
n¢jakou vycerpavajici definici jedné ¢i druhé, nicméné pro nazornost Jifi Zapletal subjektivni
dobrou viru vymezuje jako ,psychickon kategorii, vnitini stay subjektu ve vitabu k urcité faktické (i pravni
skutecnosti. Vnitrni stay pritom spociva v nexnalosti, nevédomosti subjektn, prip. ve vnitrnim presvédient. “ *
Objektivni nasledné definuje tak, ze: ,Objektivni dobrd vira na rozdil od dobré viry subjektivni nespocivd
primdrné v posuzovini vnitrnibo presvédient (i nexnalost, nybrs vystupuje jako etickd dsada vyjadrujici hodnoty
uzndavané a uprednostiiované spolecnosti.“*

Mohli bychom tak fici, Ze u objektivni dobré viry se blizime zasad¢ dobrych mravu, piipadné
zasadé poctivého obchodniho styku, nicméné tyto pojmy bychom rozhodné neméli slucovat,

nebot’ kazdy vyjadfuje néco mirné jiného®’.

79 SPACIL, Ondtej. Nabyvéani od neopravnéného ..., s. 39.

8 TEGL, Petr. K upravé dobré viry v navrhu nového obcanského zakoniku. Bulletin advokacie, 2011, ¢. 1-2, s. 35.

81 Rozhodnuti Nejvysstho soudu ze dne 23. tinora 1999, sp. zn. 21 Cdo 1465/1998.

82 DVORAK, Jan, SVESTKA,JiH a kol. Obéanské privo hmotné ..., s. 48.

83 Ceska republika je svrchovany, jednotny a demokraticky stat zalozeny na tcté k pravim a svobodim ¢lovéka a
obcana.

8 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iutis ..., s. 696.

8 ZAPLETAL, Jifi. Zasada dobté viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Pravni rozhledy, 2000, €. 2, s. 60.

86 Tamtéz.

87 Blize srov. BALARIN, Jan. Poznamky k (absenci) principu dobré viry v navrhu obcanského zakoniku. Bulletin
advokacie, 2011, & 1 — 2, s. 25 a nasl. nebo TEGL, Petr. K uprave dobré viry ..., s. 35 a nasl.
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Na zaklad¢ vyse uvedeného tedy nelze ocekavat, Zze néktery z pravnich pfedpisi ceského
soukromého prava podaval legalni definici dobré viry. Necinil tak OZ1964 a necini tak ani soucasny
OZ. V tomto ohledu vsak nejsme unikatni. Napf. ani polsky obcansky zakonik definici objektivni
¢ subjektivai dobré viry neobsahuje, ackoli s dobrou virou vyznamné pracuje®. Naopak polsky
zakonodarce pojal mirné odlisny pfistup a v ¢l. 6 odst. 2 polského zakona o véénych knihach
a hypotéce stanovil, kdy je osoba v tzv. zIé vite”. Proto lze jen souhlasit s myslenkou Petra Tégla,
ze: ,Samotné aclenéni uriitého institutu (dobré viry) do pravnibo predpisu nevypovidi per se nic o tom, jak je
takovy institut v konkrétnim pravnim radu (a v béiném Fivoté) akcentovin — da si jej privni teorie a Jegména

«90

pridvni praxe viibec vimaji, 3da jej aplikuyi.

2.3 Zasada materialni publicity

Materialni publicita, historicky téz oznacovana jako vefejna vira’', je v souc¢asném pozitivnim
Ceském pravu zakotvena ve své klasické podobé v ust. § 984 OZ. Dnesni podoba materialni
publicity zachycena v tomto ustanoveni chrani ve svych nabytych pravech toho, kdo jednal
v divéfte, Ze zapsany stav udajt v katastru nemovitosti je v souladu se skute¢nym pravnim stavem®.
Zakladni podminkou uplatnéni této zasady tak je rozpor mezi stavem zapsanym a stavem
skute¢nym. V piipadé, kdy takovy rozpor neni, se materialni publicita v ¢innost neuvede a nebude
tak nutné chranit dobrovérného jednajictho. Zasada materialni publicity uzce souvisi se smyslem
vedeni vSech vefejnych seznamu ¢i vefejnych rejstiika, a tim je prave ,,ochrana osob jednajicich v diivére
v pravdivost a riplnost zapsaného stavu“”> V prabéhu let minulych se viak podoba a podminky uplatnéni
této zasady ruzné meénily.

Sourozencem zasady materialni publicity je zasada formalni publicity. Ta vyjadfuje volnost

osob v nahlizen{ do katastru nemovitosti a moznosti pofizovani si opist, vypist ¢i nacrta.

2.31 Materialni publicita v dobé ucinnosti OZ1964
Smluvni pfevod vlastnického pravo k nemovitostem, které byly pfedmétem evidence ve

vefejném seznamu, se v dobé¢ tcinnosti OZ1964 tidil ust. § 133 odst. 2 OZ1964™, ve spojeni s ust.

8 Srov. napt. domnénku dobré viry zakotvenou v €l. 7 polského obcanského zakoniku (Ustawa z dnia 23. kwietnia
1964 - Kodeks cywilny).

89 Srov. ¢l. 6 odst. 2 polského zakona o véénych knihach a hypotéce (Ustawa z dnia 6 lipca 1982 o ksiggach wieczystych
i hipotece).

% TEGL, Petr. K dpravé dobré viry ..., s. 37.

91 Srov. HARTMANN, Antonin. In ROUCEK, Frantisek., SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskénn obecnému
gdkoniku oblanskému . .., s. 537.

22 BLAHOVA, Iveta. In DVORAK, Jan, SVESTKA, Jit{ a kol. Obéanské privo hmotné. Svazek 3. Dil tieti ..., s. 205.

93 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry ..., s. 143.

% Srov. ust. § 133 odst. 2 OZ1964 ve znéni zdkona ¢. 264/1992 Sb.: ,,Previdi-li se nemoviti véc na 3akladé smlonyy, nabyva
se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvldstnich predpisi, pokud zvldstni zdkon nestanovi jinak. .
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§ 132 odst. 1 OZ1964™. Jak uvadi Filip Melzer, k smluvnimu nabyti vlastnického prava
k evidovanym nemovitostem bylo tfeba titulu a modu, kdy titulem (pravnim davodem) byla
smlouva a modem (pravnim zpusobem) vklad do katastru nemovitostl. Zaroven uvadi, Zze tato
Gprava byla kogentni”™. Pfijetim Z4PrNe a souvisejicim SKatZ s t¢innosti od 01. 01. 1993 tak byl
soucasn¢ s vyse uvedenym, obnoven pii pfevodech evidovanych nemovitosti nas znamy
intabulac¢ni princip.

Materialni publicitu zachycoval ZaPrNe ve svém ust. § 11: , Ten, kdo vychazi ze 2apisu v katastru
uiinéného po dni iicinnosti tohoto gakona*, pricemz ZaPrNe byl acinny od 01. 01. 1993, , je v dobré vire, Fe
stay katastru odpovida skutecnému stavn véci, ledaze musel védet, Ze stay apisi v katastru nemovitosti neodpovidda
skutecnosts. "

Zasada materialni publicity zachycena v tomto znéni, znamenala vyrazny odklon od jejiho
pravého a klasického pojeti. Karel Elia§ dokonce hovofi o zachovani pouhého torza z této zasady™.
Takto vyjadfena zasada totiz jednajictho, ktery konal na zakladé informaci uvedenych v katastru,
vybavovala pouze dobrou virou. Jednajici tak na zakladé uvedeného ustanoveni nemohl ziskat
vlastnické pravo k véci, ale ve své podstaté se mohl stit jen jeho pouhym drzitelem”. Tradi¢né
vyjadfena materialni publicita by naopak méla chranit takovou osobu tak, jakoby stav zapsany byl
i stavem skute¢nym'”.

Ne zcela uspokojive provedenou zasadu materialni publicity ve vztahu ke katastru nemovitosti
kritizoval i na§ Ustavni soud. Tak napf. v nalezu Ustavniho soudu, sp. zn. 11 US 349/03 ze dne 01.
08. 2006, se US zabyval stietem absolutni povahy vlastnického prava a zasady nemo plus iuris
s Ustavnim principem pravni jistoty, vypljvajicim z ¢l 1 Listiny. US v tomto nilezu nejenze
potvrdil, ze dobra vira, ktera je poskytnuta nabyvateli, nen{ dostate¢na pro zabranéni uplatnovani
vlastnického prava k nemovitosti pivodnim vlastnikem, ale zaroven i uvedl, Ze: ,,katastr nemovitosti
neni galogen na takovych dsaddch, které by umosiovaly jednat s plnon divéroun v jeho obsab, a neni tak napinéna
Jedna % jeho zdkladnich funkd, jeg od néj obéan pravem oiekdvaji ... co¥ povasuje Ustavni soud za zivasny
problém. «™""

Pravni dprava v dob¢ ucinnost OZ1964 tak naplno neochraniovala nabyvatele jednajictho

v duvéfe v zapis v katastru a ani nestala na takovych zasadach, které by zarucovaly shodu mezi

% Srov. ust. § 132 odst. 1 OZ1964: ,,Viastnictvi véci Ize nabyt kupni, darovaci nebo jinon smlouvon, dédénim, rozhodnutim stdtniho
orgdnn nebo na zaklade jinyeh skutetnosti stanovenych zdkonem. "

% MELZER, Filip. Vliv odstoupen{ od smlouvy na nabyt{ vlastnického prava. Prdvni rozhledy, 2000, ¢. 14, s. 513.

97 Srov. ust. § 11 ZaPtNe pfed tcinnosti zdkona ¢&. 90/1996 Sb. a po jeho ucinnosti.

98 BELIAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitostem — fecenf v kontinentalnim pravu a moznosti pro ¢eskou
apravu. Privni rozhledy, 2004, ¢. 18. s. 662.

% K tomuto dochazi i Petr Tégl v clanku TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry ..., s. 144.

100 Tamtéz.

101 Nalez Ustavniho soudu ze dne 01. stpna 2006, sp. zn. I1. US 349/03, pravni véta.
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zapsanym stavem a stavem skute¢nym. Neuplné zakotvena zasada materidlni publicity tak

vyznamné narusovala princip pravni jistoty.

2.4 Jesté k terminologii

2441 Nevlastnik nebo neopravnény?

Znacné mnozstvi odbornych clankt dotykajici se problematiky nabyti vlastnického prava od
neopravnéného pojmy nevlastnik a neopravnény uziva promiscue. Je vsak mozné tyto terminy
volné zaménovat?

Duvodova zprava k OZ uvadi: ,, Terminen ,,vlastnické pravo* se oznacuje subjektivni privo viastnika k
predmétu tohoto prava“’” A contrario tak bychom mohli dovodit, Ze nevlastnikem je ten, kdo nem4
subjektivni pravo k predmétu tohoto prava. Co vsak tvofi obsah takového subjektivniho pravar
0Z1964 ve svém ust. § 123 pod terminem vlastnického prava rozumél opravnéni vlastnika
nakladat, drzet, uzivat a pozivat plody a uzitky z pfedmétu svého vlastnictvi'”. OZ v ust. § 1012 za
obsah vlastnického prava povazuje pravo vlastnfka se svym vlastnictvim v mezich pravnfho fadu

libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit'

. Nevlastnikem tak bude kazdy, kdo nedisponuje
vySe uvedenym obsahem vlastnického prava. Tedy ten, kdo nema opravnéni libovolné nakladat
(drzet, uzivat, pozivat plody a uzitky) a zaroven nemuze z tohoto opravnéni vyloucit tfet{ osoby.

Lze si vSak pfedstavit situaci, kdy 1 nevlastnik mize platné prevést vlastnické pravo na jiného.
Duvodova zprava uvadi jako piiklad komisionafe, ktery kona vlastnim jménem, ale na ucet jiného
(komitenta)'”. Petr Tégl uvadi, ze se mze jednat o , jakykol: titul, ktery nmosni ciziteli prevést vlastnické
pravo k véci na treti osobu s pravné relevantnimi sicinky “'"

Na druhou stranu, neopravnénym je pak ten, kdo nedisponuje samotnou moznost{ vlastnické
pravo platné prevést, tedy tim urcitym titulem umoznujici zcizeni pfedmétu vlastnického prava.
Takovou osobou je bezesporu subjekt odlisny od vlastnika, a nejcastéji to bude pravé tento.
V urcitych situacich si je vsak mozné pfedstavit, ze i samotny vlastnik bude neopravnény k prevodu
vlastnického prava. Takova situace muze nastat ve chvili, kdy bude vlastnik v dispozici se svym
vlastnickym pravem omezen, napf. z divodu soudem omezené svépravnosti vlastnika.

Je proto nutné uzaviit, ze pfesnéjsim a i vhodné¢jsim terminem, ktery by mél byt uzivan

v souvislosti s pfedkladanou problematikou, je pojem neopravnény.

102 Davodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online]. ... s. 260.

103 Srov. ust. § 123 OZ1964.

104 Srov. ust. § 1012 OZ.

105 Dvodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online]. ... s. 288.

106 TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Pravni rozhledy, 2009, &. 10, 4. poznamka
pod ¢arou.
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2.4.2 Nemovitost

Legalni definici nemovité véci nalezneme v ust. § 498 OZ. Ten uvadi, ze: , Newovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym iicelovym urienim, jakoF i vécnd prava k nim, a prava, kterd a
nemovité véci probldsi gakon. Stanovi-li gdakon, Fe nriita véc neni soncdsti pogemkn, a nel3e-li takovon véc prenést
2 mista na misto be3 porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita.“’”" Z uvedené definice lze vydist, Ze
nemovité véci nejsou pouze véci hmotné (pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urc¢enim), ale 1 véci nehmotné (prava).

OZ totiz na rozdil od OZ1964'" chipe véc v pravaim smyslu pomérné Siroce, a tak je véci
vie, co je rozdilné od osoby a slouzi potfebé lidi."” Navic se v pojeti nemovité véci vraci k zisadé
superficies solo cedit (povrch ustupuje pude, s vyznamem, Ze stavba je soucasti pozemku).
Nemovitymi vécmi pak tedy jsou:

1. pozemky — definici pozemku nalezneme v ust. § 2 pism. a) KatZ, ktery fika, ze pozemkem
se rozumi: ,,idst emského povrchu oddélend od sousednich Gisti hranici“ '(a to at’ jiz hranici
katastralntho tzemi, vlastnickou, stanovenou uzemni rozhodnutim ...). V katastru
nemovitosti se pozemky zaznamenavaji jako parcely, neboli jako pozemky, které jsou
geometricky a polohové urceny, zobrazeny v katastralni mapé a oznaceny parcelnim
&islem'™,

2. podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim — mezi tyto stavby s autonomnim
hospodafskym urcenim fadime napf. prazské metro, vinné sklipky, protiatomové kryty,
katakomby apod.,

3. wvécna prava k nemovitym vécem uvedenym pod bodem 1. a 2. — nyni se dostavame do
kategorie nehmotnych nemovitych véci, kdy k témto fadime vlastnické pravo, drzbu, prava
odpovidajici sluzebnostem, zastavni ¢i zadrzovaci pravo,

4. prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — nejcastéjsim piikladem je pravo stavby,
prohlasené ex lege za véc nemovitou v ust. § 1242 OZ,

5. wvéci, které podle zakona nejsou soucasti pozemku a zaroven je nelze pfenést bez poruseni
jejich podstaty — napf. vodovody a kanalizace podle zakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich, kdy takovéto nemovitosti se zapisuji do jinych majetkovych seznamu, nez

je katastr nemovitost,

107 Srov. ust. § 498 OZ.

108 K pojeti véci v OZ1964 srov. vyklad v clanku ELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Privni rozhiedy,
2007, ¢. 4, s. 119 a nasl.

109 SVESTKA,]iH. In DVORAK, Jan, SVESTKA,Jiﬁ a kol. Oblanské pravo hmotné. Svagek 3. Dil treti: Véend priva. Praha:
Wolters Kluwer, 2015, s. 20 a legalni definice v ust. § 489 OZ.

110 Srov. ust. § 2 pism. a) KatZ.

11 Srov. ust. § 2 pism. b) KatZ.
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6. jina (zvlastni) soucast objektivni reality, kterou za nemovitou véc oznaci zakon - bytova
jednotka stanovena za nemovitou véc ex lege v ust. § 1159 OZ.

Pokud v textu pfedkladané prace uzivame terminu nemovitost, nejedna se o zkratku, ktera by

byla ucelné vytvofena jen pro tuto praci. KatZ totiz v ust. § 1 odst. 1 zavadi legislativni zkratku pro

nemovitou véc, a to praveé nemovitost. OZ1964 pouzival jak pojmy nemovita véc, tak nemovitost.

OZ na rozdil od OZ1964 vsak disledné uziva pouze souslovi nemovita véc.

2.4.3 Vefejny seznam

OZ nové pracuje s pojmem vefejny seznam. Co se ale pod timto terminem skryvar Duvodova
zprava k OZ uvadi, Ze vefejny seznam je souhrnné oznaceni vefejnych evidenci véci, vefejny
rejstiik je pak souhrnné oznaceni vefejné evidence osob'". Blize vsak obsah vefejnych seznami ¢i
jejich okruh nevymezuje. Je pravdou, ze nejcastéji je s pojmem vefejny seznam skloniovan katastr
nemovitosti', kteryzto m4 za tikol evidovat nemovitosti a pravni vztahy k nim.

Aby vefejné seznamy naplniovali své zakladni funkce, kterymi by mély byt centralni evidence
zapisovanych tdaji a taktéZ upevnéni pravni jistoty spolecnosti'', musi stat na urcitych zakladnich
zasadach, které docili maximalné mozného souladu mezi stavem zapsanym v takovych vefejnych
seznamech a stavem skutecnym. Krom jiz vyse zminéného principu ochrany dobré viry a zasady
materialni a formaln{ publicity, které jisté k tomuto souladu dopomahaji ¢i ochranujf subjekty, které
jednaji v davéte v tento soulad, ust. § 980 odst. 2 OZ zakotvuje dve vyvratitelné pravnf domnénky,
které taktéz podporuji zakladni funkce vefejnych seznamu. Jedna se o vyvratitelnou domnénku, ze
pravo zapsané ve vefejném seznamu bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem
a vyvratitelnou domnénku stanovujici, ze pokud bylo pravo k véci vymazano, ma se za to, ze ani
ve skute¢nosti neexistuje'”. Tyto domnénky jisté zasadné pfispivaji k posileni a naplnéni zékladnich
uloh vefejnych seznamu, a to zejména tim, Ze udaje v nich zapsané ¢i nasledné vymazané prohlasuji
za odpovidajici skutecnosti, pokud neni prokazan opak.

S témito domnénkami vyznamné souvisi i implicitni zakotveni pravniho pravidla ignorantia legis
non excusat v ust. § 980 odst. 1 OZ, kdyz stanovi, ze nikoho neomlouva neznalost zapsaného
116

udaje’"’. Ten, kdo se neseznamil s udaji zapsanymi ve vefejném seznamu, se tak nemuze dovolavat

své neznalosti.

112 Davodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online]. ... s. 253.

113 Tak napf. i BARESOVA, Eva. In BARESOVA, Eva a kol. Katastrilni gdkon. Komentdr: Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2015, s. 2.

114 Ministerstvo spravedlnosti CR — KANCL (Komise pro aplikaci nové civilni legislativy). Zdiraznéni role verejnych
seznamu [online]. obcanskyzakonik.justice.cz [cit. 23. tnora 2017]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz
/index.php/vecna-prava/konkretni-zmeny/ zdurazneni-role-verejnych-seznamu>.

115 Srov. ust. § 980 odst. 2 OZ.

116 Srov. ust. § 980 odst. 1 OZ.
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Pokud bychom se vsak meli vratit k pokusu o sestaveni definice vefejnych seznamu jako
takovych, tak Petr Tégl vefejné seznamy popisuje jako ,,zpzsoby (formy) evidence (3pravidla verejnopravni)
zachycujici a poskytujici rozhodné informace (jako informace iiplné a pravdivé) o diilezitych skutecnostech, nezbytné
pro plynuly a bexpeiny obianskopravni styk.” Zaroven se pfiklani k formalnimu pojeti vefejného
seznamu'"’.

Z vyse uvedeného lze dovodit nasledujici. Pro to, abychom o néjakém seznamu mohli hovofit
jako o vefejném seznamu, jej musi zakon za vefejny vyslovné prohlasit. Pokud tak neudini, je nutné,
aby pfedmétem vefejnopravni evidence byly véci. Zaroven musi byt evidence pfistupna vefejnosti
bez omezeni,'"*a zapisy do takového seznamu musi byt zalozeny na jiz vys$e zmifiovanych zasadach,
principech a vyvratitelnych domnénkach. Mezi takové seznamy tak urcité nefadime napft. rejstitk
zastav, ktery je v ust. § 4 NotR jmenovan vedle vefejného rejstitku a seznamu, anebo centralni
evidenci exekuci, nebot’ ta neeviduje véci ani osoby, ale tzv. jiné skutec¢nosti.

Tégl pak uzavira, ze bez jakékoli pochybnosti muzeme za vefejné seznamy v soucasném

platném pravu oznacit pouze katastr nemovitosti, plavebn{ rejstifk a namofni rejstifk'".

17 TEGL, Pett. Verejné seznamy podle obéanského zikonikn. Teze habilitacni prace. Univerzita Palackého v Olomouci,
Pravnicka fakulta, 2016, s. 1 a 3.

118 Za omezeni se vSak nepovazuje zpoplatneni piistupu nebo nahlédnuti do seznamu.

19 TEGL, Petr. Vergné sexnamy podle obianského zikoniku ..., s. 1 a 3.
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3 Piedpoklady/podminky aplikace ust. § 984 OZ

Jak jiz bylo naznaceno v uvodu prvni kapitoly, platna pravni Gprava neobsahuje vyslovné
upraveny institut nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovitostem evidovanym ve
vefejném seznamu (na rozdil od Gpravy véci neevidovanych, explicitné zakotvené v pododdile 7,
oddilu 2, hlavy II, ¢asti tfet{f OZ — Nabyti vlastnického prava od neopravnéného). V ustanovenich
§ 980 az § 986 vsak OZ obsahuje upravu formalni a materialni publicity vefejnych seznamd, ktera
implicitné tuto problematiku obsahuje. Tomuto zpusobu nabyti vlastnického prava je poskytnuta
ochrana nejvice skrze ust. § 984', ktery vymezuje zkladni pfedpoklady a podminky pro uplatnéni
nabyt{ vécného prava od neopravnéného osobou jednajici v dobré vife k vécem zapsanym ve
vefejném seznamu.

Zakonodarce pfi normovani této vyjimky z nam jiz dobfe znamé zasady nemo plus iuris, stoji
vzdy pfed nelehkym dkolem. Musi se rozhodnout, kterému ze zakladnich ustavnich principt da
pfednost, a vjak velkém ¢i Sirokém rozsahu tak ucini. Tedy zda upfednostni princip ochrany
vlastnického prava vyplyvajici z ¢l. 11 Listiny nebo princip pravni jistoty a ochrany dobré viry
plynouci z ¢l. 1 Ustavy. Cesky zdkonodarce se obecné pii tvorbé OZ hojné inspiroval zahraniéni
upravou. Ne jinak tomu bylo i pfi formulaci ust. § 984, kdy se nechal inspirovat pfedevsim Gpravou
polskou, konkrétné ¢l. 5'* a 6'** Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. V nésledujicich fadcich,
pii analyze ust. § 984, tak bude mimo jiné poukazovano i na jednotlivé podobnosti ¢i odlisnosti
prave s touto polskou pravni dpravou.

Ust. § 984 zni:

(1) Neni-li stav zapsany ve verejném sexnammn v sonladu se skutelnym pravnim stavem, svédci zapsany stav
ve prospéch osoby, kterd nabyla véené pravo ga riplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného
stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jedndni doslo; vznikd-li viak véené pravo ag dpisem do
vereiného sexnammn, pak k dobé poddni navrhu na apis.

(2) Pro nezbytnon cestn, vymének a pro véené pravo vinikajici e 3dkona bez, retele na stay dapisi ve vereiném

seznamu se véta proni odstavee 1 nepousije.

120 'T'am, kde je dale v textu uvedeno cislo ust. paragrafu bez dalstho udaje, jde o citaci OZ.

121 Art. 5. UKW: W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniona
wedlug tresci ksiggi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (r¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych).

122 Art. 6. UKW

1. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dzialajacego w zlej wierze.

2. W zlej wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten,
kto z tatwoscia mogl sie o tym dowiedziec.

3. Jezeli do dokonania rozporzadzenia potrzebny jest wpis w ksiedze wieczystej, chwila ztozenia wniosku o wpis jest
rozstrzygajaca dla oceny dobrej lub zlej wiary nabywcy. Jednakze gdy rozporzadzenie dochodzi do skutku dopiero po
dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzien, w ktérym rozporzadzenie doszto do skutku.
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7. citovaného ustanoveni pak mizeme vycist jednotlivé pfedpoklady pro jeho aplikaci a taktéz
k ,,probuzeni® ochranné funkce zasady materialni publicity. Témito predpoklady, které je nutné
splnit kumulativné, jsou:

1. nesoulad mezi stavem zapsanym ve vefejném seznamu a skute¢nym pravnim stavem,

2. nabyti vécného prava na zakladé pravniho jednani,

a. smluvni nabyti vécného prava,

b. platny pravni davod = titul,

c. zpusobilé privo, zpisobild véc evidovana ve vefejném seznamu'?,
rozdilnost v osobach nabyvatele a zcizitele,
nabyt{ od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu,
uplatnost takového nabyt,

dobra vira nabyvatele,

A

absence vyjimky stanovené v odst. 2 ust. 984'*,
Z ust. § 986 pak muzeme dovodit jesté jeden pfedpoklad, jehoz splnéni je pro nastoupeni

ucinkd materialni publicity podobné dulezité jako splnéni vyse uvedenych. Timto pfedpokladem

je:

8. absence vasné zadosti o poznidmku spornosti dle ust. § 986'>.

NizZe si jednotlivé pfedpoklady aplikace dle ust. § 984'* postupné rozebereme.
3.1 Nesoulad mezi zapsanym a skuteCnym stavem

Zakladnim pfedpokladem pro moznou aktivaci zasady materialni publicity je rozpor mezi
zapsanym stavem v katastru nemovitostf a skute¢nym pravnim stavem. Zapsanym stavem v KN je
pak tfeba rozumét prava nebo jiné skutecnosti které se do KIN zapisuji, nehledé¢ na to, zda je tento

zapis proveden vkladem, zdznamem nebo poznamkou.

123 Petr Tégl podbody a., b., a c. uvadi jako samostatné pfedpoklady, které fadf na stejnou Groven k bodam 1. az 8. Dle
mého nazoru je vsak mozné tyto predpoklady podfadit prave pod bod 2., tykajici se pravntho jednani, kdyz tyto tvofi
nalezitosti takového pravniho jednani. Pro piedpoklady dle Tégla srov. TEGL, Petr. Vergné seznamy podie obéanského
gdkonifu. Habilitacni prace, Univerzita Palackého v Olomouci, Pravnicka fakulta, 2016, s. 179 — 180.

124 Takto Zeji jednotlivé podminky pasobeni materilni publicity vyjmenovava VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jif
a kol. Obcansky zdkonik I1I. ..., s. 36, kde jako podminky uvadi: 1. rozpor mezi skute¢nym pravnim stavem a stavem
zapsanym ve vefejném seznamu, 2. k nabyt{ prava doslo na zdkladé pravniho jedndni, 3. pravni jednani, na zaklade
kterého bylo pravo nabyto, bylo platné, 4. pravo bylo nabyto v dobté vife, 5. pravo bylo nabyto od osoby zapsané ve
vefejném seznamu, 6. nejde o vyjimku podle § 984 odst. 2, 7. skute¢ny vlastnik neuplatnil své pravo postupem a ve
lhitach podle § 985 nebo 986. Podobné i BEZOUSKA, Petr. In BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie.
Nowvy obéansky zakonik: nejdilezitefsi zmeény. Olomouc: ANAG, 2013, s. 131 — 132.

125 Srov. ust. § 986 OZ.

126 Predpoklad absence vcasné zadosti o poznamku spornosti dle ust. § 986 a s nim souvisejici vyklad by sim o sobé
vystacil na samostatnou diplomovou praci. Proto autor, i vzhledem ke stanovenému rozsahu a mantinelim této
diplomové price, pfenechava pojednani o poznamce spornosti dalsim badatelim.
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U informaci, které se do KN zapisuji poznamkou'”’, by mohly vzniknout pochybnosti, zda
ivtomto pfipadé nastoupi ochrana stanovena materialni publicitou dobrovérného nabyvatele,
ktery vécnépravné jednal v davéte v zapis v KN, pficemz tento zapis poznamkou nebyl v souladu
se skute¢nym stavem. Takové situace jiz byla v pomérech piedchoziho OZ1964 fesena US, a to
pravé v neprospéch nabyvatele. US ve svém usneseni ze dne 19. 02. 2015, sp. zn. I1. US 2244/14
judikoval, Ze nabyvatel se nemtize dovolavat dobré viry v zapis do KN v situaci, kdy v KN nebylo
poznamkou vyznaceno omezeni prava zcizovat pfedmétné nemovitosti. Omezeni vzniklo na
zakladé predbézného opatfeni a bylo pfijato k ochrané prav tfetich osob. Nasledné mélo byt
zapsano do KN, avsak pfi zcizovacim jednani mezi vlastnikem a nabyvatelem jesté zapsano

128

nebylo . Pavel Vrcha si vsak i v tomto piipad¢ dokaze pfedstavit, ze se nova judikatura v ptipadé
absence takové poznamky v KN, a tedy v pfipadé rozporu zapsaného stavu se skutecnym stavem,
pfikloni v potfebu poskytnuti ochrany, a tak dovodi ochranu dobrovérnému nabyvateli ve smyslu
ust. § 984'%.

S uvedenym zavérem Pavla Vrchy nelze zcela souhlasit. Samotné citované usneseni US toti
naznacuje, ze v piipad¢é podobnych nesoulada zptisobenych nespravnym dfednim postupem (kdy
v tomto konkrétnim piipad¢ pravdépodobné pochybil Krajsky soud v Brné, kdyz neodeslal ve
lhaté usneseni o nafizeni pfedbézného opatfeni piislusnému katastralnimu tfadu), existuji efektivni
moznosti pravni ochrany dobrovérného nabyvatele v pfipadé, kdy mu vznikne uvedenym jednani
skoda. Nic totiz nebrini nabyvateli se domdhat nahrady skody postupem podle zikona ¢. 82/1998
Sb., o odpovédnosti za Skodu zpusobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym ufednim postupem. V takovém piipadé by tedy dle mého nazoru nebyla poskytnuta
ochrana nabyvateli, ktery byl v dobré vife v zapis v KN, prostfednictvim materialni publicity.
Podobny zavér dovozuje i Vrzalova, kdyz uvadi, ze: , Pokud tedy bude naklidajici osoba omezena
v nakldddni s nemovitosti napr. proto, Ze ji bylo doruceno ozndmeni o ahdjeni vyviastiovaciho 1izent, aviak
v katastru nemovitosti nebyla o této skutelnosti vyznacena odpovidajici pogndmbka, neni nabyvatel nemovitosti
chrianén principem materidlni publicity, prestoge e apisi v Ratastru nemovitosti omezent vlastnika nevyplyvalo,
a on se tak_jevil jako osoba piné opravnénd s nemovitosti naklidat. “ " 1ze tak uzaviit, Ze ochranny uéel
materialni publicity se nebude vztahovat na vSechny druhy zapist ne-/provedené poznimkou.

Pokud tedy hovofime o zapsaném stavu ve smyslu zapisu vkladem, zapisem ¢i poznamkou,
bylo by mozna vhodnéjsi hovofit o zapisu ve vefejném seznamu'', nikoli o zapsaném stavu, jak to

¢inni dikce ust. § 984. Pro uziti slovniho spojeni zapis ve vefejném seznamu hovoif i fakt, Zze

127 Jedna se o informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v KN zapsanych vlastniki a jinych opravnénych.
128 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 02. 2015, sp. zn. 11 US 2244/14.

129 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (apsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015, s. 97.

130 VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jiti a kol. Obéansky zikonik I11. ..., s. 37 — 38.

131 Na coz upozorfiuje i Tégl In TEGL, Petr. Vesginé sexnamy ..., s. 180.
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materialni publicita vefejného seznamu se probudi jen v pfipadé rozporu mezi zapisem
a skutecnym stavem spocivajici v nesouladu prav, nikoli vSak v piipad¢ nesouladu ve vefejném
seznamu evidovaného technického stavu nemovitosti s realitou jako napf. rozpor ve vymeéfe
pozemku, druhu pozemku, zptisobu vyuziti aj. V takto nastalém rozporu by pak pro nabyvatele
pfichazela v ivahu ochrana skrze institut omylu ¢i vadé véci, podle konkrétni dané situace.

Nesouladem prav pak nemame na mysli rozpor mezi vSemi zapisovanymi pravy, nybrz jen
rozpor prav vécnych. Napf. na prava obligacni, tj. typicky na zapsany najem véci podle ust. § 2203
OZ"* nebo pacht zapsany ve vefejném seznamu podle ust. § 2333 OZ', se ust. § 984 nepouzije.
K uvedenému zavéru vede i komentar Gnieweka k ¢l. 5 UKW, ve kterém uvadi, ze zvlasté ve
vztahu k materidlni publicité vefejnjch seznamt@'™ je nutné povazovat, co je mysleno obsahem
zvefejnéného (zapsaného) stavu ve vefejnych seznamech, kdy k této by obsahem mcélo byt
vlastnictvi a jind vécnd prava'”. Samotny ¢l. 5 UKW pak hovoii jen o nabyti vlastnictvi a jinych
vécnych prav'™.

Otazkou vsak stale zuastava, jak vibec muze vzniknout takovy nesoulad mezi zapisem
a skutecnym stavem. Pfipadu, které povedou k takovému rozporu je vicero. K rozporu muze dojit
napf. v dusledku odstoupeni puvodniho vlastnika od vécné smlouvy uzaviené mezi pivodnim
vlastnikem nemovitosti a nynéjsim zapsanym vlastnikem, ¢i v duasledku absolutni neplatnosti
pravniho jednani, které slouzilo jako podklad pro proveden{ zapisu anebo v dusledku prosté lidské
chyby — chyby ufednika na katastru nemovitosti.

Dle mého nazoru je mozné tyto piipady kategorizovat do dvou velkych skupin, a to na
»pocatecni nesoulad a ,,nasledny nesoulad®, kdy rozhodujicim okamzikem, pro zafazeni ptipadu
do jedné z téchto kategorii, je existence ¢i neexistence takového nesouladu pfi okamziku zvefejnéni
nebo pfi okamziku kdy mélo dojit ke zvefejnéni udaji ve vefejném seznamu. Pak bychom do
kategorie ,,pocatecnich nesouladt fadili napf. vyse zminénou chybu katastralntho ufednika,
absolutni neplatnost pravniho jednani, ¢i opomenuti soudu zaslat katastralnimu uradu pfedbézné
opatfeni omezujici nakladan{ vlastnika s nemovitosti. Do druhé kategorie ,,nasledného nesouladu®
bychom naopak zatadili napf. vyse uvedené odstoupeni od smlouvy.

Lenka Vrzalova pro zménu rozdéluje davody vzniku nesouladu do téchto 4 skupin:

- moznost mimoknihovniho vzniku ¢i zaniku prav,

132 Srov. ust. § 2203 OZ.

133 Srov. ust. § 2333 OZ.

134 Polsky re¢kojmia wiaty publicznej ksiag wieczystych.

135 GNIEWEK, Edward. Ksiggy wiecgyste. Art. 1-58(2) KWU. Art. 626(1)-626(13) KPC. Komentarg. 1. vydani.
Wydawnictwo C.H.Beck: Duze Komentarze Becka, 2016, s. 124—-125.

136 Srov. ¢l. 5 UKW ,,...nabyl wlasnosé lub inne prawo rzeczome. .. “
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- dodatecné odpadnuti pravniho duvodu vzniku prava (zejména odstoupeni, uplatnéni
relativni neplatnosti),

- pocatecni absence pravnfho duvodu vzniku prava (zejména absolutni neplatnost c¢i
zdanlivost pravniho jednani, na jehoz zakladé¢ byl proveden zapis do vefejného seznamu),

- chybny zipis do vefejného seznamu."’

Prvni dvé skupiny bychom mohli zafadit mezi kategorii ,,nasledného nesouladu®, dalsi dvé
poté do kategorie ,,pocatecnfho nesouladu®. Co vsak je potfeba Vrzalové vytknout je fakt, Ze neni
mozné dané skupiny takto zvlast’ rozliSovat, nebot’ se nékteré z nich vzajemné prolinaji. Takto
kriticky na tyto skupiny nahlizi i Tégl, kdyz pod skupinu mimoknihovniho zaniku prav podfazuje
1 ptipady dodate¢ného odpadnuti pravniho divodu vzniku prava v dusledku odstoupeni od kupni
smlouvy, pficemz argumentuje s odkazem nejen na obliga¢ni uc¢inky takového odstoupeni, ale 1 na
vécnépravni®,

Petr Tégl pak pfichazi s vlastnimi kategoriemi rozporu, a to rozpory ,,docasné povahy, za
které povazuje takové, které lze odstranit zakonnym postupem a rozpory ,trvalé povahy®, ke
kterym fadi neodstranitelné rozpory, jez zajist'uji trvaly nesoulad mezi zapisem a skute¢nym

(o
stavem '

. Toto rozliseni rozpora nicméné dle mého nazoru déli nesoulady podle moznosti obrany
proti nesouladu ¢i napravy nesouladu osobou pravé timto rozporem dotcené, a tak je na né
nahlizeno z odlisného thlu pohledu, nez nahlizeji skupiny Vrzalové.

Ust. § 985 stanovi, ze osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno nesouladem mezi zapisem

a skute¢nym stavem, se miize domahat odstranéni takového nesouladu'*

. Jakym zputsobem tak pak
m4 init, je popsano v ust. § 986'*". Dotcend osoba ma moznost podat urcovaci Zalobu a zaZadat,
aby rozpor o zapise byl ve vefejném seznamu poznamenan tzv. poznamkou spornosti. Vrzalova se
jesté pozastavuje nad tim, Zze ne pro vSechny skupiny rozport je mozné vyuzit téchto prostredka
civilntho prava. Pro svou skupinu chybného zapisu do vefejného seznamu navrhuje vyuzit

prostiedki vefejného prava, a to postupy podle pfislusnych norem upravujici chod vefejného

seznamu, popf. navrhuje vyuZit spravniho soudnictvi'®. S touto Gvahou lze jen a pouze souhlasit.

3.2 Nabyti vécného prava na zakladé pravniho jednani
Dalsim z pfedpokladt pouziti ochranné funkce materialni publicity je nabyti vécného prava

na zakladé¢ platného pravniho jednani. Uvedené vychaz{ z dikce ust. § 984, a to konkrétné z jeho

137 VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jit{ a kol. Obéansky zikonik I11. ..., s. 37.
138 TEGL, Petr. Vergné sexnamy ..., s. 182.

139 Tamtéz.

140 Srov. ust. § 985 OZ.

141 Srov. ust. § 986 OZ.

12 VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jit{ a kol. Obéansky zikonik I11. ..., s. 50.
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jazykového vyjadfeni v prvni véte¢ odst. 1: ,,...&kterd nabyla véené pravo. .., ve spojeni s druhou vétou
téhoz odstavec: ,,..., &dy & pravninm jedndni doslo;. .. “

Pravnim jednanim rozumime projev vile osoby, tedy subjektu prava, ktery spole¢né s dalsimi
nalezitostmi pravnfho jednani, je schopno vyvolat pravni nasledky. Mezi naleZitosti pravniho
jednani pak obvykle fadime nalezitosti subjektu — subjekt musi mit pravn{ osobnost a dostatecnou
miru svépravnosti; nalezitosti vile — vile musi byt svobodna, vazna, omylu prosta a neovlivnéna
stavem tisn¢; nalezitosti projevu vile — projev vile musi byt dostatecné srozumitelny, urcity a musi
mit nalezitou formu a naleZitosti pfedmétu projevu vule — poskytnuti plnéni musi byt mozné
a dovolené'”.

Jak jiz bylo naznaceno v uvodu treti kapitoly, Tégl jako samostatné predpoklady pro
nastoupen{ Gc¢inkt materialn{ publicity vyjmenovava i smluvni nabyt{ prava, platny titul a zpuasobilé

144

pravo, resp. zpusobily knthovni objekt™. Dle mého nazoru je vsak toto vyclenéni z predpokladu
pravniho jednani, resp. jejich postaveni na roven dal$im pfedpokladim piimo vyplyvajicim ze
zakonného znéni ust. § 984, nadbytecné. Tyto piedpoklady je totiz mozné velice snadno
subsumovat pravé pod pravni jednani'”’, nebot’ tvoif jeho néleZitosti — uvedené vyse. Smluvni
nabyt{ prava a platny titul tak jsou pfevazné nalezitosti projevu vule, zpusobilé pravo, resp. objekt
pak nalezitosti pfedmétu projevu vile. Nicméné je nutno podotknout, ze splnéni téchto
jednotlivych ¢asti zasadné ovliviiuje nejen tento pfedpoklad, ale zaroven aplikaci celé materialni
publicity jako takové.

Materialni publicita v ramci pfedpokladu nabyti vécného prava pravnim jednanim tak chrani
pouze smluvni nabyti takového prava. Toto vsak neznamend, ze se vzdy musi jednat o dobrovolné
uzavieni smlouvy. Vile jedné strany totiz muze byt nahrazena rozhodnutim soudu, kdyz nasledkem

146 K tomuto

takového rozhodnuti, konkrétné pravni moci daného rozhodnuti, je uzavieni smlouvy
titulu pak musi pfistoupit modus v podobé¢ vkladem provedeného zapisu vécného prava
k nemovitosti do katastru nemovitosti.

Samotnym titulem, v nagem piipadé tedy smlouvou, mize byt jakikoli Gplatnd smlouva'?’.

Nutnosti ovsem je, aby takovy titul byl platny. Tégl uvadi, ze: ,,Nabyvani od nespravnéného se od ,,bézného

143 Pro bliz$f seznameni se s pravnim jednanim a jeho jednotlivymi nalezitostmi srov. napt.: ZUKLINOVA, Michaela.
In DVORAK, Jan, SVESTKA, Jit, ZUKLINOVA, Michaela. Obéanské prdvo hmotné. Svazek 1. Dil proni: Obecnd list.
Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 156 a nasl. ¢t HANDLAR, Jifi. In LAVICKY, Petr a kol. Oblansky zdkonik 1. Obecnd
cast (§ 1—654). Komentdr: 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1940 a nisl.

W4 TEGL, Petr. Vesginé sexnamy podie obianského zikonikn. Habilitaéni prace..., s. 179,

145 Jak ostatne cinnf i Tégl, kdyz uvadi, ze: ,,Materidlni publicita chrini jen smlnvni nabyti (véenébo) priva; obecnéji vyjddyeno,
ohrini nabyti na zikladé pravaniho jednani. “In TEGL, Petr. I ergné seznamy podie obéanského zikonikn. Habilitacni prace. ..,
s. 183.

146 Tento dusledek nahrazeni projevu vile strany je dlouhodobé¢ konstantn¢ judikovan NS. K tomuto srov. napf.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. dubna. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2541/2006 nebo Rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 25. dubna. 2013, sp. zn. 33 Cdo 768/2011.

147 K predpokladu tplatnosti srov. vyklad v podkapitole 3.5.
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nabyvani od viastnika* lisi jen uvedenon absenci viastnického priva (Gi jiného opravnéni) na strané eizitele. To
tedy zdroveri Inamend, Se cizovact jedndni nesmi trpét jakonkoliv jinon vadon.“ ™ Jakoukoliv jinou vadou
pak muze byt i nedostatek svépravnosti zcizitele za situace, kdy jednd v dusevni poruse kterd ho
¢inni k takovému pravnimu jednani nezpuasobilym. Nabyvateli poté nepomuze ani jeho piipadna

namitka dobré viry'®.

3.3 Rozdilnost v osobach nabyvatele a zcizitele

Predpoklad odlisnosti osob nabyvatele a zcizitele vychazi ze slovntho vyjadfeni ust. § 984,
konkrétné z: ,,... svédii ve prospéch osoby, kterd nabyla véené pravo ... od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu "’ Na jedné strané tak mame osobu nabyvajici vécné pravo (nabyvatel) a na druhé
stran¢ osobu, kterd toto pravo prevadi, kdyz je k tomu opravnéna podle zapisu ve vefejném
seznamu (zcizitel). V pfipadé totoznosti téchto osob se ochranna funkce materialni publicity
neprojevi, byt’ by byly naplnény vsechny ostatni pfedpoklady pro jeji aplikaci.

Vrzalova k tomu uvadi pfiklad, ve kterém manzelé vlastni ve svém spole¢ném jméni manzel
urcitou nemovitost a pfi zuzeni tohoto jejich spolecného jméni se vyporadaji tak, ze pfedmétnou
nemovitost pfevedou do vyluéného vlastnictvi pouze jednoho z nich™'. V takovéto situaci by se
pak ochrana materialni publicity neuplatnila - napf. pfi zjisténi, ze ptivodni smlouva, kterou manzelé
nabyli nemovitost do spole¢ného jméni, je neplatna.

Dle mého nazoru je tento predpoklad nadmiru dulezity pro pifedejiti ptipadného tucelového
pfevadéni nemovitosti, napf. prave ze spole¢ného jméni manzelt do vylué¢ného vlastnictvi jednoho
z nich, jen pro budouci moznou aplikaci ust. § 984. Na druhou stranu rozhodnuti o tom, zda
ochranu na zakladé materialni publicity poskytnout ¢i neposkytnout je mozné ucinit i pomoci
ostatnich, jasnéjsich pfedpokladi aplikace materialni publicity. Napf. pomoci pfedpokladu dobré
viry nabyvatele & Uplatnosti takového nabyti'”. V podobnych podvodnych jedninich by tak
nabyvatel mohl narazit pravé v pfedpokladu dobré viry.

Tégl k tomuto predpokladu uvadi dalsi piiklad, ve kterém spole¢nost s ru¢enim omezenym
proda pozemek svému jednateli a zaroven jedinému spole¢nikovi. Byt by tento spole¢nik jednal
v dobré vife, nemohl by se dovolat ochrany materialni publicity, poté co by se ukazalo, ze
spolec¢nost nebyla vlastnikem pozemku a tak byla v KN zapsana neopravnéné. V tomto kontextu

s uvedenym pfikladem nesouhlasim, a to z né¢kolika davodu. Za prvé se dle mého nazoru nejedna

148 TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Privni rozhledy, 2009, ¢. 10, s. 343.
149 Tamtéz.

150 Srov. ust. § 984 odst. 1 OZ.

151 VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jif{ a kol. Obiansky zdkonik I1L. ..., s. 38.

152 K predpokladim uplatnosti nabyti a dobré vife nabyvatele srov. dalsi vyklad v podkapitole 3.5, resp. 3.6.
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o totozné osoby provadéjici prevod nemovitosti. I pfes fakt, Zze dana pravnicka osoba je tvofena
pouze jednou fyzickou osobou — nabyvatelem pozemku, nelze tyto dvé osoby ztotoznovat, a to
nejen z davodu, ze PO ma svou vlastni pravn{ osobnost.

Za druhé si jisté l1ze pfedstavit situaci, v souvislosti s Téglovym pfikladem, kdy se FO stane
jedinym spole¢nikem PO, ke které pfed timto okamzikem neméla zadné pravni vztahy, pficemz
tato PO vlastni n¢kolik nemovitosti. FO se nasledn¢ zalibi né¢ktera z nemovitosti ve vlastnictvi PO
natolik, ze pfedmétnou nemovitost od PO odkoupi do svého vyluéného vlastnictvi, pficemz
postupuje ve vztahu k PO jako fadny hospodaf a poc¢ne v nf bydlet. Jevi se mi jako nepfiméfené,
neposkytnout takové FO, jednajici v dobré vife, ochranu skrze nabyti od neopravnéného. Pokud
by naplnila zbylé predpoklady aplikace ust. 984, méla by ji byt takova ochrana poskytnuta.

Muzeme vsak uzavfit, ze ochranna funkce materialni publicity se bezesporu uplatni pii
ptevodu vécného prava osobami od sebe odlisnymi'®. Pfi totoznosti takovych osob je vak velmi
dulezité si urcit, co se vubec takovou totoznosti mysli. Dle mého nazoru se jedna o identitu osob
uvedenou v pifkladu podle Vrzalové — nemovitost ve spolecném jméni manzela. Otazkou zistava
totoznost uvedena v pifkladu podle Tégla. V pfipadé¢ takovych pochybnosti o poskytnuti ochrany,

by nam pak méli pomoci dalsi pfedpoklady, a to zvlast¢ dobra vira nabyvatele, ¢i uplatnost nabyti.

3.4 Nabyti od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu

Nasledujici predpoklad nabyti od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu vycteme
7 texXtu: ,,... nabyla véené pravo ... od osoby k tommn opravnéné podle zapsaného stavu.“*>'. O slovnim spojeni
zapsany stav jsme jiz pojednavali vyse', nyni se zaméfime na osobu, ktera je takovym zipisem
opravnéna nakladat s vécnym pravem.

Osobou opravnénou je kazdy, kdo je zapsan ve vefejném seznamu, a to at’ jiz jako vlastnik,
tedy osoba opravnéna z vlastnického prava, ¢i jako jiny opravnény, tedy osoba opravnéna z jiného
limitovaného vécného prava. Nemuze dojit k nabytf vécného prava od osoby, ktera se za takového
opravnénc¢ho pouze vydava. V té chvili je pak ze strany nabyvatele nutné, aby si fadné overil
totoznost osoby, se kterou jedna jako s nakladajici osobou, nebot’ je vyzadovana jeji totoznost
s osobou zapsanou ve vefejném seznamu. To vsak nevylucuje jednani nabyvatele s osobou, ktera
je povefena k takovému jednani, napf. urcitym zmocnénim, pravé osobou zapsanou ve vefejném
seznamu.

Problém muze vzniknout za situace, kdy nabyvatel nejedna s osobou zapsanou, ani

zmocneénou, a to z toho davodu, Ze to jiz neni prakticky mozné, typicky ve chvili, kdy takova osoba

153 Pfi splnéni i dalsich pfedpokladi aplikace ust. § 984.
154 Srov. ust. § 984 odst. 1 OZ.
155 Srov. vyklad v podkapitole 3.1.

33



jiz nezije. Nabyvatel tak muze jednat pouze s pravnim nastupcem zapsané osoby. Tégl v tomto
okamziku rozlisuje, zda se bude jednat o pfevod vlastnického prava nebo jiného vécného prava
k nemovitosti zaspané ve vefejném seznamu. V piipadé jiného limitovaného vécného prava
komplikace neshledava, nebot’ nabyvatel nemuze byt zapsan do vefejného seznamu dfive, nez bude

zapsan jako vlastnik samotny pravni nastupce'’

. Piikladem budiz zfizeni sluzebnosti cesty
k urcitému pozemku zapsanému v KN. Pro zapsani takové sluzebnosti je nutné, aby byl pravni
nastupce osoby opravnéné jiz zapsan jako vlastnik sluzebného pozemku v KN.

Naopak v pfipad¢ smluvniho pfevodu vlastnického prava k nemovitosti evidované ve
vefejném seznamu vznika otazka, zda bude ochranna funkce materialn{ publicity svédcit nabyvateli
1 v ptipade¢, kdy nedojde k zapisu pravniho nastupce osoby opravnéné do KN, nybrz do KN bude
rovnou zapsan nabyvatel. Tato moznost, tedy vklad zapisu, ktery pfimo nenavazuje na dosavadni
zapis v KN, a to pravé napt. z davodu, ze je jednano s pravnim nastupcem opravnéného, umoznuje
ust. § 17 odst. 1 pism. g) KatZ. Ten hovoif o tom, ze je mozné takovou logickou mezeru mezi
zapisem v KN a navrhovanym vkladem vyplnit, pokud navrhovatel dolozi soucasné s navrthem na
vklad i listiny, které ndvaznost na dosavadni zapisy v KN doplni'”’. Baresova k tomuto uvadji, ze se
nicmén¢ bude jednat pouze a jediné o situace, kdy pravo vznika nezavisle na ¢innosti katastralntho
tGfadu, tedy v situacich, kdy vklad do KN ma4 jen evidenéni tcinky'™.

Lze tak fici, Zze v situaci, kdy by zapis pravniho nastupce opravnéného do KN mél pouze
deklaratorni ucinky, bude nabyvateli, v ptipadé¢ Zze pfeskoci zapis pravntho nastupce do KN, tedy
vyuzije moznosti v ust. § 17 odst. 1 pism. g) KatZ, poskytnuta ochrana skrze materialni publicitu.
A contrario, v piipad¢ konstitutivnich zapistu by muselo nejdfive dojit k zapisu pravniho nastupce
a teprve poté az k zapisu nabyvatele, aby nabyvateli svédcila ochranna funkce materialni publicity

dle ust. § 984.

3.5 Uplatnost nabyti vécného prava

Pfedpoklad uplatnosti nabyti vécného prava pro aplikaci materialnf publicity vycteme ze znéni
ust. § 984, konkrétné ze slovniho vyjadtent: ,,... svédi? zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla véené
pravo za dplatu... . Pozadavek dplatnosti vyjadfuje i polsky inspira¢ni zdroj v ust. ¢l 6 odst. 1

UKW, kdyz fik4, Ze zasada materialni publicity vefejnych seznam@ neochrani nedplatné nabyti'®.

150 TEGL, Petr. 1ergjné sexnamy podle obéanského zikonikn. Habilitaéni prace..., s. 192.
157 Srov. ust. § 17 odst. 1 pism. g) KatZ véta za stfednikem.

158 BARESOVA, Eva. In BARESOVA, Eva a kol. Katastrilni zikon. ..., s. 197.

159 Srov. ust. § 984 OZ.

160 Srov. ¢l. 6 odst. 1 UKW.
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Uplatnosti je pak jakékoli protiplnéni majetkové hodnoty poskytnuté nabyvatelem vécného
prava. Nejedna se tak jen o plnéni v penézich, nybrz 1 poskytnuti jiné véci nez penéz, sluzby c¢i
jiného plnéni. Zde vsak vyvstava otazka, jak vysoké by mélo byt poskytnuté protiplnéni, abychom
jiz mohli hovofit o uplatnosti nabyti vécného prava? Je aplatnym nabytim vécného prava prodej
nemovitosti za 1 korunu, pficemz realna hodnota predmétné nemovitosti je 5 miliona korun? A co
za 1 milion korun? Nebo o uplatnosti hovofime az v situaci, kdy by kupni cena nemovitosti
odpovidala jeji realné hodnoté, tedy 5 milionim korun?

Tégl k tomuto uvadi, ze pravni teorie rozlisuje dva zpusoby nahlizeni na problematiku uréeni
jednani uplatnym ci bezaplatnym. Hovoii o kritériu formalnim (subjektivnim), kdy rozhoduje vile
smluvnich stran a neni rozhodujici, zda poskytnuté plnéni jednou stranou je ekvivalentni
k poskytnutému plnéni stranou druhou. Druhym kritériem je kritérium faktické (objektivni), kde
naopak rozhoduje pravé vyse uvedena vzijemna vyvazenost poskytnutych plnéni. Uzavira, ze
predpoklad ust. § 984 o tplatnosti by mél byt posuzovan z hlediska kritéria faktického'".

S uvedenym zavérem lze souhlasit, a to nejen z divodu, ze zakotvenim pfedpokladu tplatnosti
ochrani materialni publicita nabyvatele jen v pfipadé, kdy poskytuje urcité ekvivalentni protiplnéni.
Za situace, kdy by zadné plnéni poskytnout nemusel, a tedy by se jednalo o bezuplatné nabyti
vécného prava, neni divod, aby materidlni publicita chranila takového nabyvatele na ukor
puvodniho vlastnika. Postaveni nabyvatele pfed beztuplatnym nabytim a po ném, kdy by nasledné
bylo urceno, ze vlastnické pravo nalez{ puvodnimu vlastnikovi, by se totiz nikterak nezmeénilo.
Naopak pfi aplatném nabyti, kdy by nabyvatel poskytnul napf. urcité penézité plnéni osobé k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu a nasledné by bylo uréeno, Ze vlastnické pravo k nemovitosti
nalezi pavodnimu vlastnikovi, by takovému nabyvateli zaroven hrozila 4jma i na jeho ptivodnim
majetku pfed zapocetim jednani vedoucim k nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
neopravnéného.

Stelmachowski k tomu uvadi, Zze je pochopitelné, ze dary chranény nejsou, nebot’ je to
koneckoncu o vyvazeni zajmu stran a samotné Gvahy o spravedlnosti tak neumoznuji bezaplatné
nabyti na tkor skute¢ného vlastnika'®. Vychazejic i z oby&ejné lidské spravedlnosti a poctivosti, je
zakotveni pfedpokladu uplatnosti bezesporu pfedpokladem vhodnym a potifebnym.

Vyse uvedené vsak pocita s jednou zasadni podminkou. A to, ze vSechna pravni jednani
uskutecnéna v ramci ust. § 984 je mozné rozclenit na pravni jednani, kdy dojde k nabyti vécného
prava za uplatu a kdy bude toto nabyti lukrativni. Co ale v pfipad¢, kdy jiné vécné pravo nez

vlastnické, typicky napf. zastavni, nevede k ziskani majetkové hodnoty, nybrz k poskytnuti jistoty?

161 TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materidlni publicity vefejnych seznamt
v novém obcanském zakoniku. Pravni roghledy, 2013, ¢. 1, s. 28 a nasl.
162 STELMACHOWSKI, Andrzej. In DYBOWSKI, Tomasz (red). Systém prawa prywatnego. Prawo rzecowe ... s. 351.
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Bude se pfi zfizovani takovych jinych vécnych prav na pravni jednani vedouci k jejich nabyti hledét
jako na uplatné nebo lukrativn{?

NS ve svém rozsudku ze dne 03. 05. 20006, sp. zn. 21 Cdo 1348/2005 stanovil, ze: ,, Ziizenim
dstavniho prava k Zajisténi pobledavky se nexvysuje (nerogmmoguje) majetek dstavnibo véfitele. “a, ze: ,, zdstavni
pravo nemd samo o sobé jakonkoliv majetkovon hodnotu...“'> V takovém piipadé bychom o tplatnosti
hovofit nemohli, nebot’ na zac¢atku této podkapitoly jsme si stanovili, ze za Gplatnost se povazuje
pouze protiplnén{ urcité majetkové hodnoty. Nicméné pokud bychom zastavni pravo takto rovnou
odsunuli do kategorie lukrativniho pravniho jednani, neamérné bychom zatizili trth s nemovitostmi.
Banky, které rady uzivaji institutu zastavniho prava pfi poskytovani ivéru na pofizeni nemovitosti,
by byly nuceny poskytnout urcité plnéni majetkové hodnoty za to, Zze by bylo v jejich prospéch
zfizeno zastavni pravo na danou nemovitost. Toto plnéni by pak jisté promitly do uréitych poplatka

& trokd, aby o poskytnuté plnéni nepfisly'*

, coz by neumérné zaté¢zovalo spotfebitele a mohlo by
vést k nezajmu o institut zastavniho prava jako takového v oblasti realitniho trhu.

Na zavér lze fici, ze v pfipad¢ nabyti vlastnického prava by problém urceni, zda se jedna
o nabyti uplatné nebo bezuplatné nemél vznikat nebo jen pfi specifickych pfipadech, nicméné
u nabyti jiného vécného prava bude otazkou, jak se budouci judikatura k nastinénému problému
postavi a jak takové nabyti klasifikuje. Nyni je vsak jisté, Ze vytvofeni urcitého pausalniho pohledu

na véc nebude jen tak mozné.

3.6 Dobra vira nabyvatele
Predpoklad dobré viry nabyvatele vychazi ze slovniho spojeni ust. § 984: ,,... svédii zapsany stav

ve prospéch osoby, kterd nabyla véené pravo ... v dobré vife od osoby k tomu opravnéné ...“ '®. Utréitou
zajimavosti je, ze polsky inspira¢ni zdroj nepojednava o dobré vite, ale naopak o vife zIé'®.

Dobra vira nabyvatele ve spravnost zapisu ve vefejném seznamu v ust. § 984 je dobrou virou
v subjektivnim slova smyslu. O rozliSeni dobré viry na objektivn{ a subjektivni jsme pojednavali
v pasazi o principu ochrany dobré viry, proto pro jeji teoretické vymezeni plné¢ odkazuji na
predchézejici vyklad'®".

Ust. § 984 dale stanovi okamzik, ke kterému se tato dobra vira pro aplikaci materialni publicity

posuzuje. Obecné se dobra vira posuzuje k dobé¢, kdy k pravnimu jednan{ doslo. Tento okamzik se

bude tykat predev§im movitych véci evidovanych ve vefejnych seznamech. Ve vétsiné pifpadu

163 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 03. kvétna 2006, sp. zn. 21 Cdo 1348/2005.

164 K podobnému zavéru dochazi i Pavel Vicha In VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (3apsané v katastru nemovitost) od
nevlastika. ... s. 101.

165 Srov. ust. § 984 odst. 1 OZ.

166 Srov. ¢l. 6 odst. 1 a 2 UKW.

167 Srov. vyklad v podkapitole 2.2.
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nabyt{ vécného prava k nemovitostem vsak vyuzijeme az okamziku, stanoveného v odst. 1 ust. §
984, casti druhé véty za stfednikem, ktery nam fika, Zze pokud vznika vécné pravo az zapisem do
vefejného seznamu, pak se dobra vira bude posuzovat k dob¢ podani navrhu na zapis'®.
Rozlisen{ téchto okamziki nicméné nestoji na tom, zda se jedna o movitou ¢i nemovitou véc,
ale na faktu, zda vécné pravo k dané véci vznika zapisem do vefejného seznamu nebo je na takovém
zapisu zcela nezavislé. U absolutni vétsiny smluvnich nabyti vécnych prav k nemovitostem
evidovanym v KN tak bude dobra vira nabyvatele posuzovana az k dobé podani navrhu na zapis
a jen k této dobé¢, resp. okamziku. Je tedy mozné, aby se nabyvatel po podani navrhu na vklad jeho
vlastnického prava k evidované nemovitosti do KN dozvédél, ze ve skutecnosti nabyva od
neopravnéného, ¢imz "ztrati" svou dobrou viru, a i pfes to by se pfi splnéni ostatnich pfedpokladi

mohl ve svuj prospéch dovolavat ochranné funkce materialni publicity.

3.7 Absence vyjimky stanovené v odst. 2 ust. § 984

Posledni pfedpoklad, ktery vyplyva z ust. § 984 a byl by schopen vyloucit aplikaci materialni
publicity, je vyjimka stanovena v jeho odst. 2: ,,Pro nezbytnon cestu, vymeének a pro vécné pravo vynikayici
e Jdkona bex retele na stav 3dpisii ve verginém sexnammn se véta proni odstavce 1 nepousize.“ ' Zakon nam
tak stanovi tfi vyjimky, u kterych se neni mozné dovolat ochranné funkce materialni publicity, a to
pii zfizeni nezbytné cesty, vyménku a vécnych prav vznikajicich ze zakona.

V ptipadé nezbytné cesty a viménku lze z davodové zpravy dovodit, Ze za tyto vyjimky
nebudou povazovany pfipady, kdy budou vymének a nezbytna cesta zfizovany jako vécné pravo
smlouvou. Naopak v pifpadé, kdyz dojde ke zfizeni téchto vécnych prav rozhodnutim organu
vefejné moci, vyjimka z materiln{ publicity se uplatni'”.

Co se tyce vécnych prav vznikajicich ze zakona, tak za takova oznacuje divodova zprava:
wveregnopravni omezent, Rterd vnikla v minulosti pro ulogeni rignych siti (rogvod plynu, vody, tepla, telefonni
vedeni apod.), kteri se nikdy nezapisovala ani do pozemkovych knib, ani do katastrn nemovitosti“'"". Vrzalova

pak uvedenou kategorii rozsifuje i na zakonna ptedkupni prava'™.

168 Srov. ust. § 984 odst. 1 OZ.

169 Srov. ust. § 984 odst. 2 OZ.

170 Srov. vyklad v Dtivodova zprava k NOZ (konsolidovana verze), [online]. ... s. 255.
7 Tamtéz.

172 VRZALOVA, Lenka. In SPACIL, Jit{ a kol. Obéansky zikonik I11. ..., s. 48.
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4 Uvahy de lege ferenda ve svétle (rozpolcené) judikatury

V posledni kapitole této prace je zcela jisté nasnadé zamyslen{ se nad dal$im moznym pravnim
vyvojem piedkladané problematiky, a to s pfihlédnutim k nabyti nemovité véci evidované
v katastru nemovitosti od neopravnéného a jeho pfedpoklady. Nez tak vSak ucinime, je potieba
nahlédnout par let zpét, a to z toho duvodu, ze vyvoj nedavny, muze naznacit vyvoj budouci.
V predkladané problematice probihal souboj dvou argumentaénich linif (judikatury US a NS)
sledujicich ve finile odlisny pohled na véc. PiibliZeni rozporu judikatury US a NS nam ukaze, e
ipfes zprvu jednotné nahlizen{ na urcity institut, neni vylouceno postupné odlouceni od
zavedenych pofadki a v zavéru vytvofeni nového, jiného a dle mého soudu i spravného pohledu
na véc.

O ne zcela uspokojivém provedeni zasady materialni publicity v dobé ucinnosti OZ1964 v ust.
§ 11 ZaPrNe jsme pojednavali v podkapitole 2.3.1. V souvislosti s touto tpravou se postupem c¢asu
v judikatufe ceskych nejvyssich soudu zacali objevovat dva myslenkové proudy, které ve svych
zavérech dochazeli k protikladnym vysledkiim. Jednim z téchto proudd byl judikatorni vyvoj
nahliZzenf na problematiku nabyt{ vlastnického prava od neopravnéného vedeny Ustavnim soudem
CR. Tento smér zastaval nazor, Ze by se mé¢la posuzovat dobra vira nabyvatele, jakozto krucialni
ptedpoklad pro posouzeni dané problematiky'”. Druhy proud, pfedstavovan Nejvy$sim soudem
CR, zastival puvodni judikaturni linku v nahlizeni na danou problematiku, a sice neoblomné
zastavani zasady Nemo plus iuris a nemoznost jejtho prolomeni, krom piipadi dovolenych
zikonem'™.

Uvedeny souboj vyvrcholil vydanim nalezu US ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. 1. US
2219/2012, ve kterém US dospél k zavéru, Ze: ,,...7 podle sipravy iicinné do 31.12.2013 bylo moné nabyt
vlastnické privo k nemovitosti evidované v katastrn nemovitosti od nevlastnika, a to na dikladé dobré viry
nabyvatele v 2apis v katastru nemovitosti (respektive v opravnéné prevodce-nevlastnika prevést viastnické pravo
k dané nemovitosti). Tato dobrd vira nabyvatele totig nusi obecné pogivat totoZné sistavni ochrany jako vlastnické
pravo privodniho viastnika, nebot’ vychdazi 3 fundamentdlnich principii pravni jistoty a ochrany nabytych prav
a Sonvisi 163 s nexbytnon divéron jednotliveii v akty vereiné moct. Dochazi tak v takovych pripadech ke kolizi dvon
gdkladnich prav, a to priva dobrovérného nabyvatele na ochranu majetkn ve smystu i. 1 Dodatkového protokoln
k evropské Uminé a viastického prava prvodnibo viastika dle &. 11 Listiny. Nelze-li v konkrétnim pripadé

gachovat maximum 3 obou dkladnich prav, je treba tuto kolizi vesit v souladn s obecnon ideon spravedinosts,

173 Srov. rozhodnuti US napt.: Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. kvétna 2011, sp. zn. 1L US 165/11; nebo Usnesenf
Ustavniho soudu ze dne 24. stpna 2011, sp. zn. . US 3391/10; & Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2012, sp.
zn. 1. US 3061/11.

174 Srov. rozhodnuti NS napf.: Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ¢ervence 2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002, nebo
Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 01. ¢ervna 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 a v ném citované Usneseni Nejvysstho
soudu ze dne 16. zafi 2010, sp. zn. 30 Cdo 250/2009.
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Pricems je nexbyiné gvazgovat jak obecné sonvislosti tohoto hipu kolize akladnich prav (pripady dobrovérného nabyti
nemovitosti - evidované v katastrn  nemovitosti od - nevlastnika), tak individudlni okolnosti - konkrétniho
rozhodovaného pripadn. ™. Timto judikatem US v podstaté zavedl novou skutkovou podstatu nabyti

nemovitosti od nevlastnika dobrovérnym nabyvatelem'”

. Nasledovalo vydani né¢kolika rozhodnuti
Nejvysstho soudu, které i pres zminény judikat US zastavali nemoznost prolomeni zasady Nemo
plus iuris. Tato rozhodnuti NS viak byla ve vysledku rusena nalezy US'.

Snad asi nejzajimavéjsi situace v této pietahované a argumentaénim souboji US a NS nastala
v ramci sporu o nabyti bytu od nevlastnika v dobré vife, ktery pocinal u OS ve Zlin¢, vedeny pod
sp. zn. 36 C 158/2014"%. V podané zalob¢ se Zalobci domahali uréeni, Ze vlastni ve spole¢ném
jméni manzelt bytovou jednotku, ktera v§ak v mezidobi (od prvntho pfevodu této bytové jednotky
zalobci na nového nabyvatele do podani zaloby) byla n¢kolikrat prevedena na dal$i nové nabyvatele
az ,skoncila® ve vlastnictvi Zzalovanych. Rozsudkem OS ve Zlin¢ byla zaloba zamitnuta
a akceptovan vyse citovany nalez US sp. zn. I US 2219/2012'. Nasledné KS v Brné, pobocka ve

1'%, Prvni zvrat ve véci nastal v dovolacim

Zliné svym rozsudkem prvostupnové rozhodnuti potvrdi
fizeni, kdy NS, veden svou pfedchozi judikaturou, pfedchazejici rozsudky zrusil a véc vratil

k dal$imu fizeni'™. OS ve Zlin¢ vazin rozhodnutim NS oproti pivodnimu rozhodnuti otoéil

1182 1183

a zalobctim vyhovél ™. K odvolani zalovanych KS v Brné nové rozhodnuti OS ve Zliné potvrdi
Ve finale nicméné tento spor vedl ke sjednoceni judikatury NS a US, nebot’ v nasledném

dovolacim fizeni NS respektoval judikaturu US, kdyz prohlasil, e: ... podle privni sipravy iicinné do

31. prosince 2013, resp. do 31. prosince 2014 (k tomu srov. 3064 0.3.) bylo moné nabyt viastnické pravo

k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na dkladé dobré viry nabyvatele v zapis do

katastrn nemovitosts, '™

Co nam vsak z tohoto rozkolu, a zvlasté 1 z pfedchoziho vykladu vyplyva pro tvahy de lege

ferenda? Pro budouci pravni vyvoj pravni apravy materialni publicity vefejnych seznamu by mélo

byt zachovano jeji uchopeni v té pravé podobg, tak jak to znovunastolil OZ. Ochrana z nf plynouci

175 Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. I. US 2219/2012, bod 58.

176 Pro blizsi rozbor tohoto nalezu srov. VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika.
.. 8. 02

177" Tak napt. Nalez Ustavniho soudu ze dne 08. ¢ervna 2015, sp zn. IV. US 402/15, ktery zrusil Usneseni Nejvysstho

soudu ze dne 26. listopadu 2014, sp. zn. 30 Cdo 3144/2014; nebo Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. ledna 2016, sp

zn. 111 US 247/14, ktery ztusil Uneseni Nejvys$siho soudu ze dne 02. fijna 2013, sp. zn. 30 Cdo 2615/2013 a rozsudek

Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2012, sp. zn. 30 Cdo 2264/2012.

178 Petr Bezouska tuto situaci komentoval na socialn{ siti Facebook, kde na svém profilu v pfispévku ze dne 09. 05.

2016 uvedl: ,,U nds v Koconrkové“a nasledné popsal uvedeny soudni spor. Dostupné na < https://www.facebook.com/

petr.bezouska.75?fref=ts>.

179 Srov. Rozsudek Okresniho soudu ve Zliné ze dne 07. fijna 2014, ¢.j. 36 C 158/2014-149.

180 Srov. Rozsudek Krajského soudu v Brné, pobocka ve Zliné ze dne 06. ledna 2015, sp. zn. 60 Co 507/2014.

181 Srov. Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 30. ¢ervna 2015, sp. zn. 30 Cdo 1730/2015.

182 Srov. Rozsudek Okresniho soudu ve Zliné ze dne 10. zafi 2015, ¢.j. 36 C 158/2014-230.

183 Srov. Rozsudek Krajského soudu v Brné, pobocka ve Zliné ze dne 10. listopadu 2015, sp. zn. 60 Co 423/2015.

184 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. bfezna 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016.
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by se tak nemé¢la omezit na stav, ktery zde vladnul v dob¢ pfedchozi apravy. Pro dosazeni tohoto
cile by vsak bylo zahodno pfesnéji vymezit, co se skryva pod pojmem vefejny seznam. Pravni jistoté
by jisté¢ pfidalo, kdyby zakonodarce jasn¢ definoval, co vefejnym seznamem je a co jiz neni, popf.
uvedl jejich taxativni vycet. Tento krok vSak povazuji az za krajni fesent.

Dale v ramci vykladu jednotlivych pfedpokladu aplikace ust. § 984 bude vyznamné zalezet, jak
k t¢émto jednotlivym podminkam pfistoupi samotna judikatura. Vzhledem k pfevzeti ustanoveni
zabyvajici se pfedkladanou problematikou pfevazné z polské pravni upravy, doporucuji, aby soudy
nahlizeli pfi feseni pfipada do polské judikatury, nebot’ jisté naleznou podobné piipady, které se
shoduji v podstatnych znacich. Pro zamezeni budoucich sporti by bylo vhodné, aby napt. v ramci
pfedpokladu nesouladu mezi zapsanym a skutecnym stavem, bylo postaveno na jisto, na které
zapisy se dana ochrana materialni publicity vztahuje, a to pfevazné v otazce zapisu provedenych
poznamkou. Zde by jisté pravni praxi pomohlo, uvedeni vyctu takovych poznamek v KatZ.
V ptipadé pfedpokladu uplatnosti nabyti, aby pak bylo stanoveno, ze na uplatnost se nahlizi
objektivné a pro aplikaci ust. § 984 je nutna ekvivalence poskytnutych plnén.

Navrhuji proto, aby vyse naznacené otazky byly pfekonany dil¢imi novelizacemi, které
povedou k jejich vyjasnéni. Tak napf. jiz vySe zmifiovany pojem vefejného seznamu by si jisté
zaslouzil lepstho uchopeni. Popiipadé apeluji na rozhodovani vsech soudu, aby pfi vykladu
jednotlivych predpokladi svédomité dbaly na co nejlepsi vyklad téchto jednotlivych predpokladu,
aby tak co nejvice zamezili moznym budoucim sporim v otazce nabyti nemovité véci evidované
ve vefejném seznamu od neopravnéného a jejich rozdilnym vysledkim, a tim, aby byla posilena

pravni jistota ve vztazich k nemovitostem.
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Zavér

Ma diplomova prace se v ramci Sirokého tématu nabyti vlastnického prava od neopravnéného
zabyvala pfevazné nabytim nemovité véci evidované ve vefejném seznamu od neopravnéného
a jeho predpoklady.

Na zacatku prace jsme se seznamili s historickym vyvojem pravni apravy nabyti vlastnického
prava od neopravnéného. Tento historicky vyvoj pfiblizil ¢tenafi problematiku od pocatka
kodifikace soukromého prava na nasem uzemi, pfes na svou dobu velmi kvalitn{ dapravu v OZO,
ze které v soucasné dobé¢ pfi vykladu nékterych institutd soukromého prava muzeme i nadale
cerpat, az po zkrouceni a pfizpusobeni pravni upravy komunistickému rezimu a ideologii.

Nasledn¢ jsme se dozvedéli néco o zakladni zasadé soukromého prava — nemo plus iuris ad
alium transferre potest, quam ipse habet, kterd a¢ stoji na silnych zakladech a nabyva dojmu
nenarusitelnosti, je v urcitych okamzicich prolomena, a to pravé napf. institutem nabyti
vlastnického prava od neopravnéného. Pres princip ochrany dobré viry, ktery by mél byt vlastni
celému pravnimu fadu, jsme se dostali k zasadé materialni publicity. U této jsme poukazali na jeji
polovicaté zakotveni v pravnim fadu CR v dobé ucinnosti OZ 1964, které se ve findle projevilo
rozpolcenim judikatury NS a US.

V druhé ¢asti druhé kapitoly jsem se snazil vymezit zakladni pojmy, které se s danym tématem
uzce vazi. U terminologie nevlastnik vs. neopravnény jsme si mohli povs§imnout jeho bézného uziti
promiscue, a to 1 pfes to, ze v samotném jadru tyto dva odlisné pojmy nelze takto jednoduse
zaménovat. Dle mého nazoru je nutné dbat na pfesnéjsi uziti téchto termind, nebot’ dusledkem
nerozliSovani by mohlo dojit k nedmérnému rozsifeni ¢i naopak zazeni pojici se problematiky.
Poté jsme si pfedstavili nemovitou véc a jeji legislativni zkratku nemovitost, pfi¢emz jsme se
pozastavili nad tim, co zakon pfi Sirokém pojeti véci jesté za nemovitost povazuje. V neposledni
fad¢ jsme se pokusili rozebrat novy pojem vefejny seznam, ktery, po blizsim seznameni se, nam
ukazal své nedostatky. V tomto spatfuji podnét na dal$i vyzkum a soucasné¢ i impuls pro
zakonodarce, aby pojem vefejného seznamu lépe definoval.

Pomyslnym vrcholem prace je analyticky rozbor ust. § 984 OZ, které zakotvuje materialni
publicitu vefejnych seznamu. Ze samotného ustanoveni vyplyva nékolik predpokladu, které je
nutno pro jeho aplikaci kumulativne splnit. Jedna se o téchto 7 pfedpokladt: nesoulad mezi
zapsanym a skutecnym stavem, nabyti vécného prava na zakladé pravniho jednani se vSemi jeho
nalezitostmi, rozdilnost v osobach nabyvatele a zcizitele, nabyti od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu, uplatnost nabyti vécného prava, dobra vira nabyvatele a absence vyjimky
stanovené v odst. 2 ust. § 984. Jednotlivé predpoklady jsme si postupné predstavili a poukazali jsme

na jejich nejpravdépodobnéjsi vyklad.
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Pii jejich rozboru jsme narazili na nékolik problematickych oblasti, které budou zasadné
ovliviiovat uziti materialni publicity v praxi. Tak napf. zda se bude ochranna funkce materilni
publicity vztahovat na nesoulad v zapisech vSech poznamek nebo jen uréitych, nebo zda se tato
funkce uplatni i pfi vkladu zapisu, ktery pfimo nenavazuje na dosavadni zapis v KN, ¢i zda se za
uplatné nabyti vécného prava pro aplikaci materidlni publicity povazuje jen takové nabyti, pfi
kterém je poskytnuto ekvivalentni protiplnéni. Nasledné jsme se pokusili naznacit mozné feSeni
nejen téchto uvedenych otazek, a to jak s ohledem na zavéry soucasné pravni védy, tak s ohledem
na polskou pravni doktrinu. U vyse konkrétné jmenovanych tak pak muzeme fici, Zze ochranna
funkce se bude vztahovat na nesoulad v zapisech ucinénych jen nékterymi poznamkami, pfi vkladu
zapisu, ktery pfimo nenavazuje pak bude zalezet, zda se jedna o deklaratorni zapis (u kterého se
uplatni ochranna funkce) ¢i konstitutivni zapis (u kterého se pak neuplatni), a nakonec pro
pfedpoklad uplatnosti bude nutné poskytnout odpovidajici rovnocenné protiplnéni. Finalni
uchopeni téchto jednotlivych predpokladu a z nich vyplyvajicich otazek vsak jiz bude na samotné
praxi, a to pfedev$im na judikatufe soudu, ktera se danou problematiku bude zabyvat.

V navaznosti na rozhodovani soudt o tomto tématu jsme v posledni kapitole diplomové prace
poukazali na nedavny rozkol judikatury NS a US, zptsobeny prevazné nedostate¢nym zachycenim
materialni publicity a odli$nym nahlizenim na stiet dotéenych prav NS a US. V uvedeném piipadé
vedl k ponc¢kud komické situaci, kdy se soudn{ spor ve véci nabyti od neopravnéného dvakrat
probral celou nasi soudni soustavou. Timto rozkolem jsem se opét snazil poukazat na dulezitou
roli propracovaného zachyceni problematiky v textu zakona a naslednou potfebnou jasnou
interpretaci tohoto samotnymi soudy. Nejen tento pfipad pak podporuje mou uvahu mozného
pravnfho vyvoje v dané oblasti, taktéz obsazeného v posledni kapitole, kdyz jsem se spiSe snazil
vyzvat soudy o duslednou interpretaci jednotlivych pfedpokladt a tim i celé materie, potazmo
i zakonodarce o sofistikovanéjsi zakotveni institutu nabyti od neopravnéného ve vztahu
k evidovanym vécem ve vefejném seznamu v pravnim predpise.

Prevazne prvni dve kapitoly diplomové prace nam poskytly odpoved na ¢ast prvni vyzkumné
otazky stanovené v uvodu prace, a to jaky byl obecné uznavany nazor na problematiku nabyti od
neopravnéného. Jaky je pohled na tuto problematiku nyn{ jsme mohli vycist z kapitoly tietf a ctvrté,
ze kterych ndm pak jasné vyplynul zasadni pfiklon k poskytovani ochrany dobrovérnému
nabyvateli. Ttet{ kapitola nam taktéz podala odpovéd’ na druhou vyzkumnou otazku, a to jaké jsou
jednotlivé pfedpoklady aplikace ust. § 984, zachycujici materialni publicitu vefejnych seznamda.

Veétim, ze praktickym pfinosem mé prace muze byt definovani jednotlivych pfedpoklada
aplikace materialni publicity v souvislosti s apelem na dusledny vyklad téchto jednotlivych

pfedpokladi. Nechceme preci opakovat historii, ktera nenapomaha ani vyvoji prava jako takového,
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tak ani pravni jistot¢, ktera by méla v pravnim staté vladnout. Jsem si védom, ze vyzkum v oblasti
mého zaméfeni diplomové prace neni zdaleka dokoncen. Jak totiz fika Pavel Vrcha: ,,Postedni roky
JSou totig spise smrsti pravnich predpisii a judikatury, kde pomalu plati, e neni nic starsiho, nes vierejsi judikdt i
véerejsi néni pravniho predpisu. '™ Nabizi se cela fada otizek, které tak navrhuji na dal§f vyzkum.
Z nich jmenujme napf. jaky je dasledek naplnéni pfedpokladu aplikace materialni publicity, ¢i co
znamena, ze zapsany stav sved¢éi nabyvateli.

Zavérem tak popfejme zakonodarci a ceskym soudim, aby pfi ivahach o dané problematice
mysleli, krom vyse uvedeného, i na jednu ze zakladnich zasad soukromého prava, a to neminen

laedere — nikomu neskodit.

185 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (apsané v katastrun nemovitosti) od neviastnika. ... s. 11.
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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou nabyti vlastnického prava od neopravnéného se
zaméfenim na nabyti nemovitych véci evidovanych ve vefejném seznamu od neopravnéného a jeho
pfedpoklady. Materialni publicita zakotvena v ust. § 984 OZ je ve své podobé v ceské pravni uprave
novinkou. Cilem této priace tak je nalezeni obecného nazoru na problematiku pfedstavenim
historického vyvoje pravni upravy nabyti od neopravnéného na nasem tzemi, zachyceni zakladnich
zasad ovliviujici problematiku v dobé ucinnosti OZ1964 a v soucasnosti a analyza predpokladu
aplikace materialni publicity.

Prvni kapitola tak pfedstavuje pravni upravu problematiky od kodifikacnich pokust z doby
Marie Terezie, pfes komunistickou pravni dpravu, po rok 1992. Nasleduje kapitola s vymezenim
zakladnich zasad vztahujicich se k danému tématu, a to jak z pohledu jejich zakotveni v OZ1964,
tak v soucasném OZ, doplnéna klicovymi pojmy, jejich definovanim a rozborem. Tteti kapitola
pfinasi analyzu jednotlivych pfedpokladu aplikace ust. § 984 OZ, pficemz poukazuji na inspiraci
polskou pravni upravou. V posledni kapitole praci zakoncuji tvahou de lege ferenda ve svétle
rozpolcené judikatury vztahujici se k dané problematice, pficemz se snazim apelovat na fadny
vyklad jednotlivych pfedpokladti materialni publicity.

Na zavér zhodnocuji, zda jsem odpovédél na vyzkumné otazky, shrnuji prabéh prace,
dospivam k zavéru, ze pro dal$i vyvin pravni dpravy bude rozhodujici piistup zakonodarce
k naznacenym otazkam a postoj soudt k vykladu jednotlivych pfedpokladii a taktéz predkladam

navrhy na mozny budouci vyzkum.
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Summary

This thesis deals with acquisition of the right of ownership from a non-entitled person
focusing on the acquisition of immovables registered in the public register from non-entitled
person and its prerequisites. Material publicity in provision § 984 CC is in its form new in Czech
legislation. The aim of this work is to find public opinion on the issue by introducing historical
development of legislation of acqisition from non-entitled person on our territory, by capturing
the fundamental principles of the issue in CC1964 and current CC and analysis of material publicity
prerequisites.

First chapter is introducing legislation of issue from Maria Theresa’s first codification attemps,
through legislation in the communist era, to the year 1992. The following chapter outlines the basic
principles relating to the topic in terms of their inclusion in CC1964 and in the current CC,
supplemented by definiton and analysis of the key terms. The third chapter provides an analysis of
the particular prerequisites for application of provision § 984 CC and pointing out inspiration by
the Polish legislation. In the last chapter, I consider de lege ferenda in light of disunited court
decision relating to the issue, and I try to appeal to the proper interpretation of the particular
prerequisites of material publicity.

In conclusion, I evaluate whether I answer the research questions, summarize the progress of
the work, I conclude that further development of the legislation will be determined by attitude of
the legislater to suggested questions and by the attitude of the court’s interpretation of the

particulat prerequisites and also I submit the suggestion for possible future research.
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