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

Hranice dobre viry pri nabyvani nemovitosti
od nevlastnika

Nabyti vlastnictvi k nemovitosti od nevlastnika[1] byva i dnes slozitym problémem, a to jak pravnim,
tak i spolecenskym z hlediska hledani obecné spravedlnosti. Dulezitym aspektem nabyti vlastnictvi k
nemovitosti od neopravnéného je totiz existence dobré viry nabyvatell v zapis do katastru
nemovitosti.

V tomto Clanku upozoriiujeme na pripad resSeny soudy, kdy byla dobra vira nabyvatelt konstatovana i
pres to, Ze na prevadéné nemovitosti byla po néjakou dobu zapsano vyznacCeni zmény v pravech, tedy
tzv. plomba[2], priCemz dobré vira v zapis do katastru nemovitosti obstdla i v kolizi s ochranou osoby
omezené na svépravnosti.
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Nabyti nemovitosti od nevlastnika

Uvodem je tfeba poukdzat na to, e samotna problematika nabyti véci od nevlastnika, nebyla po
dlouhou dobu sjednocena. Novy ob¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sh. (dale jen ,0Z"), v ust. § 984 sice
explicitné zakotvil zdsadu materialni publicity verejného seznamu, tedy Ze v pripadé nesouladu stavu
zapsaného ve verejném seznamu se stavem skutec¢nym svédé¢i zapsany stav osobé, ktera nabyla
vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Za ucinnosti
nabyti (tehdy) od nevlastnika vedly dlouhé pre na nejvyssich drovnich justiéniho systému a bylo o
nich informovano i odbornou verejnosti[3].

Nejvyssi soud Ceské republiky (dale ,NS*“) dlouhodobé judikoval, Ze podle pravniho fadu platného a
ucinného do 31.12.2013 (resp. do 31. 12. 2014[4]) nemohlo, vyjma zakonem stanovenych zpusobum
dojit k tomu, Ze by opravnény drzitel mohl pri pouhé dobré vire v zapis do katastru nemovitosti nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika. Tento nazor byl
upevneén zejména v rozhodnuti velkého senatu NS ze dne 12. 11. 2014 sp. zn. 31 Cdo 1168/2013[5],
které bylo publikovano ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod Cislem 16/2015. NS
argumentoval zejména tim, Ze zékonodarce pro tyto ucely upravil institut drzby, pravni duasledky
vyplyvajici z plynuti ¢asu, ¢asové vymezil podminku pro vydrzeni nemovité véci lhitou deseti let atd.
Tim zcela jasné a zretelné nastavil pravidla pro nabyti véci pro ,dobrovérného nabyvatele”, jimz
nemuze byt nikdo jiny nez opravnény drzitel ve smyslu ust. § 130 obcCanského zékoniku C.


https://www.scholzmaly.cz/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

40/1964 Sh., (dale jen ,0Z 1964“). Opacny zavér by, jak uvadél NS, dle tohoto vedl k vyprazdnéni
institutu vydrzeni.

Ustavni soud Ceské republiky (déle jen ,US“) se ale s ndzorem NS neztotoZnil, a naopak dlouhodobé
judikoval nazor opacny, tedy ze podle pravni Gpravy ucinné do 31. 12. 2013, resp. do 31. 12. 2014,
bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a
to na zadkladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti. Tento nézor prezentuje US napft.
v nalezu ze dne 19. 7. 2016, sp. zn. IV.US 405/16[6], kterym bylo zru$eno vyse uvedené rozhodnuti
velkého sendtu NS. Odvodnuje ho tak, ze pravu nabytému v dobré vire prislusi obdobna ochrana
jako pravu skutecného vlastnika, nebot pri opacném vykladu by vlastnik, nabyvsi své vlastnictvi
derivativné, s divérou v urcity druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z
verejné a statem vedené evidence, byl bez realné moznosti zjistit, ze skute¢nost mize byt jina. Osoby
by si tak nikdy nemohly byt svym vlastnictvim jisti, coZ by bylo v rozporu s principy pravniho statu v
jeho formalnim i materialnim pojeti.

Vyse uvedend ,valka soudi” byla ukoncena a rozhodovaci praxe soudu sjednocena az v rozsudku
velkého senatu NS ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016, ve kterém se NS podiidil ndzoru US.
Podle pravni Upravy ucinné do 31.12.2013, resp. do 31.12.2014, tedy bylo mozné nabyt vlastnické
pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry
nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti. S ohledem na ustavni zakotveni vlastnického prava je
vSak treba dobrou viru velmi peclivé posuzovat s ohledem na veskeré okolnosti konkrétniho pripadu.

Skutkové okolnosti popisovaného pripadu

Nize rozebirany pripad byl projedndvan soudem prvniho stupné a odvolacim soudem, kterym bylo
pravomocné rozhodnuto[7]. Rozhodné skutecnosti niZze rozebirané pravni véci nastaly za ucinnosti
0Z 1964. Soudy tedy musely aplikovat nékdejsi pravni Upravu, pricemz dle prislusné judikatury
uvedené vyse byla stézejni pro nabyti nemovitosti od nevlastnika existence dobré viry nabyvatele, i
s ohledem na zapsany stav v katastru nemovitosti. Posouzeni dobré viry vSak v individudlnich
pripadech nemusi byt vibec jednoznacné. V rozebiraném pripadé soudy musely pomérovat, zda je
dobra vira zachovana, i kdyz byla po ur¢itou dobu na nemovitosti zapsana plomba o zahajeni rizeni o
zapisu poznamky, kterou navic inicioval opravnény (avSak v katastru nemovitosti nezapsany)
vlastnik, kterym byla osoba omezena ve zpusobilosti k pravnim ukontim.[8]

Jak je u tohoto typu pripadu zpravidla zvykem, skutkové okolnosti byvaji ponékud spletité, a ani
v tomto pripadé tomu nebylo jinak. Presto se vsak pokusime tyto priblizit co mozna
nejsrozumitelnéji.

Predmétnd nemovita véc zapsanda v katastru nemovitosti byla ptivodné ve vlastnictvi osoby, ktera
nebyla pro trvalou dusSevni poruchu plné zpusobilad k pravnim tkonum, a to véetné nakladani
s nemovitostmi. O tomto vSak nebylo doposud pravomocné rozhodnuto. Tato osoba uzavrela darovaci
smlouvu s blizkym pribuznym, prostrednictvim které na néj prevedla predmétnou nemovitost. Toto
bylo radné zapsano v katastru nemovitosti.

Po delsi dobé zah4jil obdarovany pribuzny jednani o prodeji predmétné nemovitosti s treti osobou.
Téchto jednani se tcastnil jak pivodni a k pravnim tkonlim nezpusobily vlastnik, tak zapsany (ne)
vlastnik. Potencidlni kupujici s (ne)vlastnikem jednal v souladu se zdpisem v katastru nemovitosti
jako se skute¢nym vlastnikem, ktery své vlastnické pravo odvozoval od uzavrené darovaci smlouvy. O
dusevni poruse predchoziho zapsaného vlastnika treti osoba nevédéla, ani na ném nebyla zjevné
vidét zadna psychicka porucha a pro laické oko se tato osoba chovala zcela svépravné, coz bylo
pozdéji potvrzeno i soudnimi znalci.
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K uzavreni kupni smlouvy na prodej predmétné nemovitosti se treti osobou nakonec doslo. Po
uzavreni smlouvy o prodeji nemovitosti, avSak pred samotnym podénim navrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, zahéajila nezpusobild osoba (tedy ptivodni darce a skute¢ny vlastnik)
rizeni o vraceni daru - predmétné nemovitosti - a Zadala soucasné o zapis prislusné poznamky do
katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti proto zapsal k predmétné nemovitosti plombu o zahajeni
rizeni. Nasledné vsak Zaloba o vraceni daru i samotny navrh na zapis poznamky byly navrhovatelem
vzaty zpét. Kupujici poté podal navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti podle
kupni smlouvy a po vymazu predmétné plomby byl vklad povolen a kupujici zapsan do katastru
nemovitosti jako radny vlastnik nemovitosti. Timto byl prevod nemovitosti od (ne)vlastnika na
nabyvatele dokoncen.

Po nékolika letech puvodni (nezplsobily) darce zahdjil rizeni o urceni, ze je skuteCnym vlastnikem
nemovitosti, a to z divodu absolutni neplatnosti puvodni darovaci smlouvy pro jeho nezpusobilosti
k pravnim v dobé uzavreni darovaci smlouvy.

V popisovaném rizeni soudy v ramci reSeni predbézné otdzky konstatovaly, ze uzavrena darovaci
smlouva skutecné byla absolutné neplatna dle ust. § 38 odst. 2 OZ 1964 z divodu dusevni poruchy
darce pri uzavirani darovaci smlouvy.

Déle se proto soudy zabyvaly tim, zda se kupujici mohl stat vlastnikem nemovitosti, ktera mu byla
prevedena od nevlastnika. Stézejnim bodem sporu tedy bylo v souladu s vySe uvedenou judikaturou
posouzeni, zda zde byla dana dostatecna dobra vira kupujiciho jednak s ohledem na existenci plomby
o podaném navrhu na zdapis poznamky do katastru nemovitosti, a zdaroven s ohledem na
nezpusobilost darce k nakladéani s predmétnou nemovitosti.

Posouzeni dobré viry

Pro obdobné pripady muze byt navodné sledovat, jaké okolnosti soudy sledovaly pri posuzovani
dobré viry kupujiciho.

Soudy se v této véci predné zabyvaly moznosti naruseni dobré viry z divodu existence zapsané
plomby o zahdjeném rizeni. V rizeni bylo zjisténo, Ze plomba se tykala rizeni o vraceni daru. Otazkou
tedy bylo, zda existence takové plomby mohla v kupujicim vzbudit obavu o platnosti ptivodni
darovaci smlouvy, popr. zda se kupujici choval dostatecné obezretné, kdyz navrh na vklad
vlastnického prava podal bezprostredné po zpétvzeti zaloby o vraceni daru, avsak jesté pred
vymazem samotné plomby. Soudy takovy postup posoudily jako bezvadny.

Soudy totiz braly za zasadni zjiSténi, jakym zptsobem se kupujici k existenci plomby postavil, resp.
jakou projevil opatrnost a zda tato opatrnost byla dostacujici, resp. zda mohla byt jeho dobra vira
samotnou existenci plomby narusena. Bylo zjiSténo, ze kupujici poté, co se o existenci plomby
dozvédeél, kontaktoval bezodkladné zapsaného (ne)vlastnika nemovitosti, ktery mu sdélil, ze doslo
k hddce mezi nim a darcem a darce z tohoto divodu zada dar vratit. Predmét hadky vSak byl zahy
vyreSen a zapsany (ne)vlastnik kupujiciho ubezpecil, ze darce soudni navrh na vraceni daru, i
souvisejici navrh na zdpis poznamky, vezme zpét. Kupujici vzal toto na védomi s tim, Ze navrh na
vklad vlastnického prava podal az po ucinéni predmétnych zpétvzeti (i kdyz pred samotnym
vymazem plomby).

Prestoze se nabizela argumentace automatického naruseni dobré viry jiz pro samu skutecnost, ze
zde existovala zapsana plomba, soudy nakonec uzavrely, Ze plomba o zahajeném rizeni o vraceni
daru sama o sobé& nemohla narus$it dobrou viru kupujiciho, ani nemohla indikovat, ze puvodni
darovaci smlouva je neplatnd. Naopak, sdm darce nemovitosti v dobé podani (a zpétvzeti)
prislu$nych navrhu musel povazovat tuto darovaci smlouvu za radné uzavienou. Nejednalo se tedy o



plombu zpochybnujici platnost darovaci smlouvy jako takové.

Soudy sice poukazaly na to, ze kupujici mél za takové situace zpozornét, nakonec vSak konstatovaly,
ze darce své navrhy rychle stahnul, presné jak bylo kupujicimu sdéleno zapsanym (ne)vlastnikem.
Tento vyvoj dle soudl musel kupujiciho utvrdit v tom, ze spor o vraceni daru je urovnan a ze vSe
probéhlo v naprostém poradku. Bylo tedy v souladu s béznym chodem véci, ze se kupujici
spokojil s vysvétlenim, ze doslo pouze k momentalnimu hnuti mysli darce, které v hézném
Zivoté neni tak neobvyklé. Plomba byla navic smazana, presné jak bylo ocekavano.

Déale soudy musely posuzovat, zda si kupujici mohl byt védom, Zze puvodnim darcem je osoba
nezpusobild k pravnimu jednéni, a tedy Ze nemohlo byt radné prevedeno vlastnické pravo na
obdarovaného. Jak bylo vySe uvedeno, soudni znalci potvrdili, Ze na puvodnim vlastnikovi nebyla jeho
psychickd porucha zjevna a pro laické oko zjistitelnd, coz potvrdil také obdarovany (ne)vlastnik.
Jelikoz na nezpusobilosti puvodniho vlastnika nikdo z dot¢enych osob kupujiciho neupozornil, pak
kupujici tuto nezpusobilost nemohl predpokladat. Navic skutecnost, ze organy verejné moci
s puvodnim vlastnikem radné jednaly a nechaly ho ¢init samostatné procesni tkony (tj. navrhy a
zpétvzeti) jenom potvrzuji, ze o dobré vire kupujiciho ve zpusobilost pivodniho vlastnika a darce
nemovitosti nemohlo byt pochyb.

Soudy déle doplnily dulezitou Gvahu, ze detektivni patrani po zdravotnim stavu blizkych
pribuznych prodejce a patrani po jejich pravnim statusu nepatri do obvyklé opatrnosti
kupujiciho. Pokud tedy kupujicimu nemohlo byt znamo, ze puvodni darovaci smlouva je
z duvodu dusevni poruchy darce neplatna, ani dusevni stav darce nebyl bézné zjistitelny a
v daném misté nebyl obecné znamou skutecnosti, pak kupujici byl v dobré vire a stal se
radnym vlastnikem predmétné nemovitosti.

K nutnosti ochrany osob nezptsobilych k pravnim ukontm se potom soudy vyjadrily tak, Ze ochrana
takovych osob se realizuje primarné ve sfére takové osoby (napr. rozhodnutim o omezeni
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zpusobilosti k pravnim ukonum, jmenovanim opatrovnika atd.). Tuto ochranu dle soudu nelze
prenaset do sféry jiné osoby, ktera takovym omezenim netrpi a ani o ném nevi, tj. muze se domnivat,
Ze se prav takové osoby svym pravnim jednanim nedotyka.

Zaver

S ohledem na vySe uvedeny pripad je mozné zobecnit nékolik véci. Predné muze kupujici nemovitost
zapsanou v katastru nemovitosti nabyt i od osoby, ktera sice neni opravnénym vlastnikem, ale je
zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik. Déale je zrejmé, ze samotna existence plomby na
nemovitosti nemusi nutné narusit dobrou viru nabyvatela v zapis v katastru nemovitosti, a
to zejména pokud je nabyvatelim v dobé podani ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti znamo, Ze ndvrh na zahajeni rizeni byl vzat zpét, byt plomba jesté nebyla vymazana.
V neposledni radé je pak zfejmé, ze kupujici se sice ma v ramci predbézné opatrnosti samostatné
zajimat o predmét koupé a o stav zapsany v katastru nemovitosti, avSéak nemuze na néj byt kladen
pozadavek detektivni ¢innosti ohledné zjiStovani zpusobilosti predchozich vlastniku
k pravnimu jednani.

Prestoze se vySe uvedeny pripad nedostal pied NS, je i tak mozné spatrovat urcité ujisténi v tom, ze
na dobrovérného nabyvatele nejsou kladeny zadné extrémni pozadavky, a to ani pri
konfliktu dobré viry s pravy osoby omezené ve své zpusobilosti k pravnim ukonum (dnes
osoby s omezenou svépravnosti), a kupujici maji projevit ,jen” obvyklou opatrnost.

S verdikty soudl v této véci je mozné se ztotoznit, nebot prehnany a formalismus pri posuzovani
dobré viry ve vztahu k plombé, jakoz i kladeni prehnanych pozadavku na ucastniky pravnich vztahu



souvisejicich s nemovitostmi, by mohlo vazné ohrozit pravni jistotu G¢astnikl rizeni v obdobnych
vécech.

Uvedené zaveéry je dle naseho nazoru mozné aplikovat i dnes, za ucinnosti OZ, kde je jiz materialni
publicita verejnych seznamu, a tim i katastru nemovitosti, vyslovné stanovena.

Mgr. Renata Hovorkova,
advokatka
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Petr Janda,
pravni asistent
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[1] Resp. od neopravnéného, jak tento institut nazyva po ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky
zakonik.

[2] Déle v textu budeme pouzivat jiz vyhradné ustéleny vyraz ,plomba“.

[3] Napt. SPACIL, Ondiej. Nabyvéni od neopravnéného. Bulletin advokacie, 3/2014, Ceska advokatni
komora, Praha, ISSN 1210-6348, s.38. rovnéz k dispozici >>> zde.

déle napr. POROD, Jakub. ,Véalka“ soudu o nabyti nemovitosti od nevlastnika pokracuje [cit.
9.9.2019], k dispozici >>> zde.

[4] Viz ust. § 3064 OZ.
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https://www.ksb.cz/cs/novinky-publikace/clanky/2624_valka-soudu-o-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-pokracuje

[5] Déle. napr. v rozhodnutich Nejvyssiho soudu ve vécech sp. zn. 30 Cdo 4280/2009, sp. zn. 29 Cdo
3934/2009, sp. zn. 29 Cdo 603/2010, sp. zn. 29 Cdo 4730/2010, sp. zn. 30 Cdo 1523/2011, sp. zn. 30
Cdo 1587/2011, sp. zn. 30 Cdo 2010/2011, sp. zn. 29 Cdo 2015/2011, sp. zn. 29 Cdo 2018/2011, sp.
zn. 30 Cdo 544/2012, sp. zn. 29 Cdo 642/2012, sp. zn. 22 Cdo 961/2012, sp. zn. 30 Cdo 2264/2012,
sp. zn. 30 Cdo 2433/2013.

[6] Tento nalez reaguje na kli¢ovy nalez ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/2012. Na tento je
navazovano ddle napt. v ndlezu ze dne 8. 6. 2015, sp. zn. IV. US 402/15, ze dne 27. 8. 2015, sp. zn.
I1I. US 415/15, ze dne 10. 12. 2015, sp. zn. III. US 663/15, ze dne 28. 1. 2016, sp. zn. I1I. US 247/14
nebo ze dne 19. 4. 2016, sp. zn. III. US 705/16.

[7] Pred Nejvyssi soud se tento pripad nedostal, jiné soudy by tak v obdobné véci mohly rozhodnout
rozdilné. I tak je vSak dle naseho nazoru poucné seznamit ¢tenare s pravnimi tvahami soudl nizsich
instanci.

[8] Dle dnesni terminologie se jedna o osobu omezenou na svépravnosti dle ust. § 55 a nasl. OZ.
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