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

Nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
neopravnéného dobrovérnym nabyvatelem

PrestoZe existuje bohatd a se rozristajici judikatura Ustavniho soudu, které jiZ za ¢innosti starého
obcanského zakoniku v této oblasti jasné deklarovala principy, na jejichz zakladé je nutné posuzovat
pravni vztahy vzniklé z neplatné nebo zrusené smlouvy ve vztahu k dobrovérnému nabyvateli, je
stédle mozné setkat se ojedinéle s rozhodnutimi, ktera tato pravidla nerespektuji. Novy obcansky
zakonik (zak.¢. 89/2012 Sh.) - na rozdil od toho predchoziho - jiz tato pravidla upravuje vyslovné, at
uz pro véci movité (§ 1109 a nasl.), nebo pro nemovitosti, resp. obecné pro véci zapsané ve verejném
seznamu nabyté za tUplatu (§ 984 a nasl.).
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Dobrovérny nabyvatel méa tedy legitimni ocekavani nabyti vlastnického prava, kdyz uzavrel smlouvu
s udajnym vlastnikem a splnil tak vSechny zdkonné pozadavky pro nabyti vlastnického prava
prevodem, v pripadé nabyvani nemovitosti véetné vkladu jeho vlastnického prava do katastru
nemovitosti. V tomto pripadé jde o akt statniho organu (katastru nemovitosti) konstituujici jeho
vlastnické pravo.

Za predchozi pravni Gpravy v zak. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ktera takovou obecnou upravu
neobsahovala, bylo nutné vazit dvé vzdjemné kolidujici ustavni hodnoty, jako je dobra vira nového
nabyvatele (respektive jeho nabyti nemovitosti v dobré vire) a proti tomu stojici vlastnické pravo
puvodniho vlastnika, resp. nevlastnika, tedy osoby, ktera k této dispozici nebyla opravnéna, o némz
se vSak novy nabyvatel vzhledem k zdpisu v katastru nemovitosti domnival, ze vlastnikem je[1]. Ve
své rozhodovaci praxi Ustavni soud mnohokrat vyslovil, Ze princip pravni jistoty neodmyslitelné patti
mezi zékladni atributy a zdkladni hodnoty demokratického pravniho statu (¢l. 1 odst. 1 Ustavy),
pricemz jeho neopominutelnou soucasti je i divéra jednotlivce v rozhodovaci Cinnost statnich
organt.[2] Soudy obecné musi dodrZovat pravidlo obsaZené v élanku 89 odst. 2 Ustavy (pravidlo
zévaznosti nalezll Ustavniho soudu) a vyklad Ustavniho soudu by tedy mél byt pro obecné soudy
vychodiskem pri rozhodovani jejich pripadt obdobného druhu. Pokud se vSak domnivaji, Zze na dany
pripad tento nalez nedopadd, musi prednést dostate¢né relevantni divody podlozené racionalnimi a
presvédcivymi argumenty, které presvédcivé prinejmensim konkuruji obecné platnym tezim
vyloZenym v nélezu Ustavniho soudu (srov. § 13 OZ)[3]. Naopak nerespektovani pravniho ndzoru
vysloveného v nélezu Ustavniho soudu vede nejen k zaloZeni nerovnosti v zékladnich pravech, ale
také k zasazeni do pravni jistoty jednotlivct, a v neposledni radé vyvolava téz pochybnosti o naplnéni
poslani obecného soudu dle ¢l. 90 Ustavy, kterym je poskytovani ochrany pravim[4].

Podle ustalené judikatury Ustavniho soudu pfi stfetu dvou zékladnich prav je obecné nutné nejprve
rozpoznat, ktera zakladni prava jednotlivych stran koliduji, a nasledné (s prihlédnutim ke vsem
rozhodnym okolnostem daného pripadu) je nutné pomérit je tak, aby zustalo zachovano z obou
zakladnich prav co nejvice. Neni-li to mozné, pak je nutné dat prednost tomu zakladnimu pravu, v
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jehoZz prospéch svéd¢i obecna idea spravedlnosti, respektive obecny princip.

V rdmci identifikace jednotlivych prav u nabyti od neopravnéného muzeme rici, Ze jde o kolizi prava
dobrovérného nabyvatele na ochranu jeho (nabytého) majetku[5] a vlastnického prava piivodniho
vlastnika[6]. Je zrejmé, ze v pripadé kolize takovych dvou hodnot bude prakticky nemozné chranit
obé dvé hodnoty soucasné, protoze se de facto vzajemné vylucuji. Je nutné tedy pristoupit ke tretimu
kroku a zvazit - na zdkladé posouzeni v souladu s obecnou ideou spravedlnosti - které z téchto prav
bude uprednostnéno, a které naopak bude muset ustoupit. Zde bude nutné zohlednit jak urcité
obecné skutecnosti a souvislosti, dopadajici na vSechny pripady reSeného typu (moznost
dobrovérného nabyti vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti), tak
individualni okolnosti konkrétniho rozhodovaného pripadu. Vyse uvedené je samozrejmé nutné pouze
za predpokladu, ze nabyvatel byl skute¢né v dobré vire, pricemz dobrou viru nabyvatele musi soudy
zkoumat vzdy, bez ohledu na to, zda se ji nabyvatel sam vyslovné dovolava ¢i nikoli.

V novém obcanském zakoniku je jiz explicitné upraveno, ze neni-li stav zapsany ve verejném
seznamu v souladu se skute¢nym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera
nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Jde o
zésadu materialni publicity verejnych seznamu tak, aby mohla byt chranéna divéra osob, které do
nich nahlizeji. Ke (znovu)zavedeni této zasady doslo na zakladé nutnosti posileni zésady dobré viry
oproti principu ochrany vlastnického prava pravé v pripadech, kdy dobrovérna osoba nabyde (resp.
domniva se, Ze nabyva) vlastnické pravo od vlastnika, opak je pritom pravdou. S ohledem na vyse
zminény princip spravedlnosti tedy neni mozné klast riziko zapisu prava do katastru nemovitosti na
zékladé neplatné smlouvy na dobrovérné osoby, které se na ptuvodnim vadném pravnim jedndni nijak
nepodilely a nemohly jej tedy zadnym zpusobem ovlivnit. Tyto dobrovérné osoby tedy protistranu, se
kterou jako dobrovérni uzaviraji smlouvu, opravnéné povazuji za své pravni predchudce. Pokud
bychom chtéli pomérit pozici jednotlivych osob v téchto vztazich, pak v silnéjsi pozici jsou spise
puvodni vlastnici, protoze ti o pripadné neplatnosti pravniho jednani mohli dozvédét snaze nez
nasledni dobrovérni nabyvatelé.

Navic zdkon nestanovuje ochranu kazdému dobrovérnému nabyvateli - naopak stanovuje nékolik
podminek, které je nutné v téchto pripadech splnit. Jednou z nich je dle OZ napr. uplatnost pravniho
jednani, dale napr. zak. ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) rozsiril
prezkumnou cinnost katastralniho uradu v rdmci vkladového rizeni (o otazku platnosti vkladové
listiny, jde-li o listinu soukromou) ad. Na druhou stranu OZ stanovuje rovnéz povinnosti samotnym
skute¢nym vlastnikum véci, kteri - pokud se dozvi, Ze zapis v evidenci neodpovida skutecnosti - by
méli pozadovat odstranéni nesouladu skutecnosti s evidenci a chtit zapis tzv. poznamky spornosti (§
985 a 986 OZ). Tyto osoby se pak musi domahat urceni svého prava u soudu, pokud tak neucini do
dvou mésict od podani poznamky spornosti, katastr nemovitosti takovou pozndmku vymaze.

Zaver

Je zfejmé, ze ve vlastnickych sporech vychéazejicich z pripadu nabyti nemovitosti evidované v
katastru od neopravnéného jiz nelze bez dalsiho akceptovat princip, Ze nikdo nemuze na jiného
prevést vice prav, nez sdm ma. Jak samotny zakon, tak i jemu predchdzejici judikatura totiz chrani
predevsim dobrou viru nabyvatele nemovitosti. To vSsak nemusi byt pravidlem ve vSech pripadech -
pri zvézeni konkrétnich okolnosti miize dojit rovnéz vyjimecné k akcentovéni vlastnického prava
opacné strany.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci
 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026
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o Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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