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

Dobra vira a nabyti zastavniho prava od
neopravnéného

V souladu se starou rimskopravni zasadou ,nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse
habet,” plati, Ze nikdo nemuze na jiného prevést vice prav, nez sdm ma. Z tohoto pravidla ovéem
existuje vyjimka v pripadé nabyvatele, ktery si nebyl védom nedostatku takového opravnéni druhé
strany a toto opravnéni usuzoval jen z okolnosti, o kterych nemél diivod pochybovat. V nasem
pravnim radu je tento institut nazyvam ,nabytim od neopravnéného.”

A praveé k otazce nabyti zastavniho prava k nemovitosti od osoby, ktera nebyla drzitelem
predmétného prava, se vyjadroval Nejvyssi soud ve svém nedavném rozhodnuti ve véci 21
Cdo 4540/2018 ze dne 25. ¢ervna 2019, ¢imz tuto problematiku - zejména ve vztahu k
otazce dobré viry - do jisté miry opét prohloubil a konkretizoval.

Obecneé je institut ,nabyti od neopravnéného” blize upraven ob¢anskym zakonikem v ustanovenich
§ 1109 az § 1113 pro véci neevidované ve verejnych seznamech, a dale v ustanovenich § 980 a § 984
pro prava k vécem do verejnych seznamu zapisovanych (v praxi jde predevS$im o nemovitosti
evidované v katastru).[1] Co se tyCe evidence prav ve verejném seznamu (resp. katastru
nemovitosti), je znamo, Ze stoji na dvou zakladnich zasadach, a to zasadé formélni publicity a zdsadé
materidlni publicity. Prvni zasada je vyjadrena predevsim ust. § 980 odst. 1 OZ, které stanovi, ze ,je-
li do verejného seznamu zapsdno pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje.” S tim
souvisi i pravo kazdého nahlizet do verejného rejstriku a porizovat si z néj pro svou potrebu opisy,
vypisy anebo ziskavat tdaje ze sbirky listin. K ochrané duvéry v udaje zapsané do verejnych seznamu
pak ust. § 980 odst. 2 OZ dale stanovi, zZe: ,je-li prdvo k véci zapsdno do verejného seznamu, md se
za to, Ze bylo zapsdno v souladu se skutecnym prdavnim stavem.” Tedy stav zapsany ve verejném
seznamu bude vaci tomu (kdo jedna v davére v jeho zapis) povazovéan za skute¢ny platny pravni stav.

V praxi se ovSem muzeme setkat se situacemi, kdy opravnény drzitel prava neni z nejruznéjsich
davodu osobou ve verejném seznamu zapsanou. Prikladem uvedme vlastnika nemovitosti, ktery o
svém vlastnictvi vede soudni spory, jelikoz jeho vlastnické pravo bylo zcizeno bez jeho vile a védomi
a on neni jako vlastnik uvedeny v katastru nemovitosti. Tento nesoulad obsahu katastru nemovitosti
se skute¢nym pravnim stavem neni zadouci, jelikoz muze zapricinit fadu komplikaci v pripadé, ze by
osoba neopravnéné evidovana v katastru nemovitosti dané pravo zcizila dalsi osobé ¢i zatizila. Jelikoz
by takovy novy nabyvatel s ohledem na ust. § 980 odst. 2 OZ mohl opravnéné predpokladat,

Ze opravnénym drzitelem daného prava je osoba (byt v rozporu se skute¢nym stavem) evidovana

v katastru nemovitosti jako vlastnik, nabizi se principialni otdzka, zaslouzi-li si v daném pripadé
ochranu spise tento dobrovérny nabyvatel, ktery pravo od neopravnéného ziskal, ¢i predchozi
vlastnik, ktery skutecné pravo drzel? Odpovéd nalezneme v ust. § 984 OZ, které stanovi, ze ,neni-li
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stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svédci zapsany stav
ve prospech osoby, kterd nabyla vécné pravo za tplatu v dobré vire od osoby k tomu oprdvnéné
podle zapsaného stavu.” Strucné receno - nabude-li treti osoba vécné pravo v dobré vire a za
uplatu, bude mu svédcit zapsany stav, i kdyby neodpovidal skutecnosti. Tato problematika
je laické verejnosti pomérné znama, pejorativne ji byva nékdy oznacovana jako ,krddez
nemovitosti.”

Aby bylo opravnénému (ale do katastru nemovitosti nezapsanému) drziteli prava umoznéno
takovymto dispozicim zabranit, muze v souladu s ust. § 986 odst. 1 OZ zazadat, aby do
verejného seznamu byla zapsana tzv. poznamky spornosti. Jedna se o informaci, ze takovy
zapis je sporny, a ze dotCena osoba o uznani svého prava usiluje soudni cestou. Takova
poznamka ze své povahy vzbuzuje divodnou pochybnost o souladu skute¢ného pravniho stavu a
stavu evidovaného, pro¢ez mé zasadni vyznam predevsim pro ochranu prav nabytych v dobré vire.
Plati-li, ze ve smyslu ust. § 980 odst. 1 OZ nikoho neomlouva neznalost tidaje zapsaného do verejného
seznamu, pusobi pozndmka spornosti proti kazdému, jehoz pravo bylo zapséno do verejného
seznamu poté, co dot¢ena osoba o zapis pozadala.[2] Takova osoba nemuze byt v dobré vife a tedy
ve smyslu s ust. § 984 OZ nemuze vécné pravo od neopravnéného nabyt.[3]

Uzavr'eni zastavni smlouvy neopravnénym

Ze praxe nékdy byvé trochu komplikovanéjsi, nas presvéd¢il Nejvyssi soud ve svém neddvném
rozhodnuti ve véci 21 Cdo 4540/2018 ze dne 25. ¢ervna 2019, ve kterém rozhodoval otazku, zda a za
jakych podminek muze zéstavni véritel nabyt zastavni pravo na zakladé zastavni smlouvy uzaviené
se zastavcem, ktery je zapsan ve verejném seznamu jako vlastnik zastavy, ackoli ve skutec¢nosti
vlastnikem neni.

Skutkoveé se jednalo spor zastavniho véritele, ktery k zajiSténi pohledavky ze zapujcky sjednal se
zastavcem (a zastavnim dluznikem v jedné osobé) zastavni pravo k objektu rodinného domu a
prilehlych pozemki. V nedavné minulosti - o Cemz zastavni véritel védél - ovSem zastavce vedl
ohledné zastavené nemovitosti spor s jejim byvalym vlastnikem. V dobé kontraktace zastavni
smlouvy byla dokonce v katastru nemovitosti zapsana poznamka spornosti o probihajicim rizeni

o urceni vlastnického prava, které tou dobou bylo ovSem nepravomocné zastaveno z davodu
zpétvzeti zaloby puvodnim vlastnikem. I o této vyznaCené poznamce zastavni véritel védél, nicméné
se na zakladé jemu predlozeného usneseni o zastaveni rizeni (které bylo doplnéno dokonce vzdanim
se prava na odvolani ze strany predchoziho vlastnika zastavy) nespravné domnival, Ze sporny stav,
pro ktery byla zaloba podéna, byl odstranén a déle jiz netrva, a ze poznamka spornosti bude
vymazana. Kratce na to doslo mezi zastavnim véritelem a zastavcem k uzavreni dvou zastavnich
smluv a podani navrhu na zapis zastavnich prav do katastru nemovitosti.

Kamenem urazu bylo, Ze pred tymz soudem se projednaval jesté obdobny navrh na urceni
vlastnického prava k tymz nemovitostem, o kterém zastavniho véritele nemél tuseni, a ve kterém byl
nasledné narok predchoziho vlastnika pravomocné potvrzen. Vlastnikem predmétnych nemovitosti se
tak stal puvodni vlastnik, ktery se néasledné zacal domahat vymazu zastavnich prav z katastru, ktera
na nemovitostech vazly. Zastavni véritel se branil, Ze o druhém soudnim rizeni nevédél (a z katastru
nemovitosti ani nemél jak se dozvédét), a ze s ohledem na vyse zminéné okolnosti by bylo
~nespravedlivé pozadovat, aby po predchozim vlastnikovi kazdy zdstavni véritel v ramci nového
vlastnika zkoumal, zda ptivodni vlastnik nezahdjil soudni rizeni z titulu urceni vlastnictvi

k nemovitosti.” Ve smyslu ust. § 984 odst. 1 OZ pak zadal, aby jako osoba jednajici v dobré vire nabyl
zastavni pravo uzavrené se zastavcem neopravnéné zapsanym do katastru nemovitosti.

K objektivnim duvodum, které vzbuzuji pochybnost



Dobra vira (neboli bona fides) je neurcity pravni pojem, jehoz ucCelem je zmirfiovani nepriznivych
nésledku nedodrzovani povinnosti nebo dusledki vadnych pravnich skutec¢nosti u toho, kdo v dobré
vire jednal. V dobré vire pak jedna ten, kdo je duvodné presvédcen o opravnénosti svého jednani.
Toto osobni presvédceni posuzujeme jednak ze subjektivniho hlediska, tedy s ohledem na vnitini
presvédceni osoby, Ze jedna bezpravné, ale taktéz s ohledem na objektivni (mravni a spolecensky
prijatelné) okolnosti, které dand osoba méla a mohla veédeét.

Na stranu zastavniho véritele se Nejvyssi soud nepriklonil. Vyjadril nézor, ze ,béznd (obvykld)
opatrnost smluvni strany pri nabyvani vécného prdva zdsadné nezahrnuje povinnost Cinit aktivni
kroky (setreni) smérujici k tomu, aby se ujistila, Ze stav zdpist ve verejném seznamu, o némz se
presvédcila nahlédnutim do néj, je vskutku v souladu se skutecnym pravnim stavem a Ze nedoslo ke
zmeneé oprdvnéné osoby, aniz by se tato zména promitla ve verejném seznamu.” Nicméné v daném
pripadeé si byl zastavni véritel védom, ze existuji objektivni okolnosti (zastaveny soudni spor), které
vzbuzovaly pochybnosti o souladu mezi pravnim stavem zapsanym ve verejném seznamu

a skutecnym, a které meély primét zastavniho véritele, aby slepé nespoléhal na informace uvedené

v katastru (a jemu predkladané zastavcem, ktery ve vidiné ziskani finan¢nich prostredki ze zapujcky,
mu nékteré podstatné informace o okolnostech sporu pochopitelné zamlcel). ,V takovém pripadé
naopak je na nabyvajici osobé, aby si ovérila (aktivné zjistovala), zda zdpis ve verejném seznamu je
v souladu se skutecnym stavem.”

Nutno tedy pamatovat, ze primarnim objektivnim divodem vzbuzujicim pochybnost o souladu
verejného seznamu se skute¢nym pravnim stavem, je vySe popsana poznamka spornosti (eventualné
vyznacena informace, ze probiha rizeni o jejim zapisu). Neni ale divodem jedinym, ktery takovou
pochybnost muze vzbudit, a pokud existuji jesté jiné dané osobé zndmé pochybnosti, nelze se na ni
slepé spoléhat. V daném pripadé se k tizi zastavniho véritele nakumulovaly jesté dalSi okolnosti
vzbuzujici pochybnost, Ze zastavce zapsany v katastru neni skute¢nym vlastnikem zastavovanych
nemovitosti (napr. ze k nabyti vlastnického pravo k nemovitostem doslo kratce pred uzavienim
zéastavnich smluv; déle si zastavni véritel neovéril duvody a okolnosti vedeni sporu o urceni
vlastnického prava ani divody zpétvzeti zaloby a v neposledni radé ze strany zastavniho véritele
doslo k zapujceni vyssi ¢astky, které mél zastavce do pil roku vratit, prestoze viibec nebylo jasné,
z jakych prostredku tak bude schopen ucinit). Irelevantni byl i argument zastaveni fizeni z divodu
zpétvzeti zaloby. Jelikoz vydani usneseni soudu o zastaveni rizeni z divodu zpétvzeti zaloby
nezaklada prekazku véci rozsouzené (res iudicata), neni vylouceno, aby tataz véc byla na zakladé
nové zaloby soudem projednana znovu a rozhodnuta meritorné.

Zaver

Lze shrnout, Ze samotna absence poznamky spornosti zapsané v katastru nemovitosti k prokazani
dobré viry nestaci, pokud existuji jesté jiné pochybnosti, které naznacuji nesoulad mezi stavem
zapsanym ve verejném seznamu a stavem skuteénym. O jaké objektivni davody vzbuzujici
pochybnost pljde, bude Casto zaleZet na konkrétnich okolnostech daného pripadu. Institut ,nabytim
od neoprdvnéného” predstavuje vyjimecny pravni prostredek a z povahy véci lze ocekavat, ze tyto
objektivni a pochybnosti vzbuzujici okolnosti by mély byt soudy zkoumany hodné peclive a kriticky.

V z&véru nutno poznamenat, ze ackoli se dany pripad tyka zastavniho prava, pravni zavéry
zminovaného judikatu lze vztdhnout na dalsi druhy vécnych prav - z praktické stranky véci
predevsim na pravo vlastnické v pripadé prevodu nemovitosti v katastru nemovitosti. Proto je treba
pripadnému nabyvateli durazné doporucit, aby nezapominal na patfi¢nou opatrnost a veskeré
pripadné pochybnosti o nesouladu katastru nemovitosti s pravnim stavem co nejsvédomitéji ve
vlastnim zajmu rozptylil.
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[1] Nejtypictéji pujde o vlastnické pravo k vétsiné nemovitych véci zapsanych do katastralniho
rejstriku, ale mimo to muze jit i o dalsi pripady jinych rejstriki, které eviduji majetkové objekty

a absolutni majetkova prava, popripadé i jind prava k nim jako muze byt napr. rejstrik ochrannych
znamek, patentd a prumyslovych vzord.

[3] O ucincich poznamky spornosti vi¢i osobam, kterym svédci popirany zapis nebo kteri dosahli na
jeho zékladé dalsiho zapisu, blize ust. § 986 odst. 2 OZ.

[4] V pripadé, Ze pravo bylo sice do verejného seznamu zapsano v souladu se skute¢nym pravnim

stavem, ten se ale zménil a v danou chvili jiz nebyl v souladu se zapisem, 1ze do katastru zapsat tzv.
poznamku rozepre.

© EPRAVO.CZ - Sbhirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (1. dil)
¢ Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast
o Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zékona?

/NI NI

e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni néstro
podnikateli

e Pozemkové upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dront

e Péce rodic¢t po novele od 1.1.2026

o K ukoncovéni sluzebniho poméru po novele zakona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetické bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?



http://mn-legal.eu/
http://law.office@mn-legal.eu
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-funguji-planovaci-smlouvy-v-realnych-situacich-1-dil-120605.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozvod-uz-k-nemu-nemusite-shrnuti-podminek-za-jakych-nebudete-u-soudu-vyslychani-dokonce-ani-nebude-nutna-vase-osobni-ucast-120607.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozvod-uz-k-nemu-nemusite-shrnuti-podminek-za-jakych-nebudete-u-soudu-vyslychani-dokonce-ani-nebude-nutna-vase-osobni-ucast-120607.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jake-klicove-zmeny-prinasi-navrh-novely-stavebniho-zakona-120604.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-26-smirci-rizeni-jako-alternativni-nastroj-reseni-sporu-mezi-podnikateli-120718.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-26-smirci-rizeni-jako-alternativni-nastroj-reseni-sporu-mezi-podnikateli-120718.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pozemkove-upravy-aneb-male-vyvlastneni-120654.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nova-era-v-boji-proti-nekalym-obchodnim-praktikam-co-prinese-nove-procesni-narizeni-eu-120588.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/licence-luc-v-podnikatelske-strategii-provozovatelu-dronu-120540.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pece-rodicu-po-novele-od-112026-120570.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-ukoncovani-sluzebniho-pomeru-po-novele-zakona-o-statni-sluzbe-120580.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/aktuality-z-prava-internetu-kyberneticka-bezpecnost-a-online-reseni-sporu-120576.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zelene-standardy-pro-vystavbu-a-renovace-jake-povinnosti-prinese-nova-evropska-uprava-120534.html

