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

Nabyti vlastnického prava od nevlastnika v
novem obcanském zakoniku

Princip pravni jistoty vyplyvajici z konceptu materialné chapaného pravniho statu, ktery je zakotven
v €l. 1 odst. 1 Ustavy Ceské republiky, se v ¢eském pravnim #4du projevuje celou radou pozadavki
jak na tvorbu prava, tak i na jeho aplikaci. Jednim z téchto projevi je nepochybné pravé s odkazem
na obecnéjsi pravni princip pravni jistoty vykladové pravidlo spocivajici v ochrané dobré viry
jednajicich osob. Princip ochrany dobré viry je jednim z vid¢ich ideji soukromého préava a soucasné
je jednim z limiti autonomie vile G¢astnikia soukromopravnich vztaht. Ochrana dobré viry jako
pravni hodnota pritom vychazi z presumpce poctivosti uc¢astniki soukromopravnich vztah a pri
vykladu pravnich tikonl v soukromopravnim styku je tak tento princip nutno respektovat a vnimat ho
z pozice korektivu obecné platného pro celé soukromé pravo. V obecné roviné se pritom pojem dobra
vira chape jako nezavinéna nevédomost o pravnich nedostatcich pravniho stavu.

PPS

V pravnich vztazich vSak dochazi velmi ¢asto ke stretu zminéného principu ochrany dobré viry a v
kontrapozici stojicimu tstavné zaru¢enému pravu vlastnickému. V tomto ohledu predevsim vyrazné
vystupuje do popredi institut nabyti vlastnického prava od nevlastnika, ktery v zdsadé uprednostnuje
ochranu dobré viry nad pravem vlastnickym. Pravni praxe se v otdzce vyvazovani téchto dvou
pravnich principt stojicich ve vzéjemné kontrapozici neustale vyviji. Utelem tohoto ¢lanku je
zakladni pohled na institut nabyti vlastnického prava od nevlastnika zejména s ohledem na tpravu v
novém obcanském zékoniku.

Soucasna pravni uprava

Soucasnd pravni uprava je postavena na odliSném pristupu v rdmci obCanského zakoniku a
obchodniho zékoniku. Zatimco ob¢ansky zakonik stoji témér vyhradné na zésadé, ze nikdo nemuze
na druhého prevést vice prav nez ma sam (,Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet“)[1], tak na druhou stranu obchodni zakonik v ustanoveni § 446 nabyti vlastnického prava od
nevlastnika v pripadé movitych véci vyslovné umoznuje[2]. Pravni tprava nabyti vlastnického prava
od nevlastnika je v obchodnim zékoniku systematicky razena u smlouvy kupni, nicméné obdobné se
uzije téz u prodeje podniku dle ustanoveni § 483 odst. 3 obchodniho zédkoniku, u smlouvy o dilo dle §
554 odst. 5 obchodniho zakoniku, jakoz i § 20 zdkona o cennych papirech.

Nabyti vlastnického prava od nevlastnika ve vztahu k nemovitostem je oproti movitym vécem
otdzkou v pravni praxi vyrazné slozitéjsi. V pripadé odstoupeni od smlouvy byla jiz tato otdzka ve své
podstaté vyresena[3], kdy Nejvyssi soud pres vyhrady prejal judikaturu Ustavniho soudu. Vztah mezi
smluvnimi stranami se totiz v pfipadé odstoupeni od smlouvy muze projevit zase pouze mezi
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smluvnimi stranami. Judikatura v$ak $la v tomto ohledu jesté dal. V pripadé neplatnosti pavodni
smlouvy o prevodu nemovitosti v tuto chvili totiz panuje nédzorovy rozkol mezi vrcholnymi soudnimi
institucemi. Zatimco Ustavni soud zastava nazor, Ze za ur¢itych podminek Ize nabyt vlastnické pravo
k nemovitosti od nevlastnika[4], tak Nejvyssi soud je v zasadé nazoru opa¢ného[5]. Nicméné princip
ochrany dobré viry v ¢eském pravnim radu ma nepochybné své neochvéjné misto a v dusledku toho
se domnivame, Ze nastaveny nazorovy vyvoj tak, jak ho v této chvili prezentuje Ustavni soud je
vyraznym posunem vpred, ktery odrazi potreby soucasné spolecnosti k utuzeni pravni jistoty
ucastniki soukromopravnich vztaht a snahy podnitit vét$i divéru mezi smluvnimi subjekty. Tento
zavér lze ovSem zaujmout pouze za predpokladu, ze ze strany souda budou v pripadé sport skutkové
okolnosti dobré viry nabyvatele skutecné zkouméany s nalezitou peclivosti a se zietelem ke vSem
okolnostem stfidmé, jak ostatné vyplyvé i z ndlezi Ustavniho soudu. V tomto ohledu lze vysledovat
tendencni snahy o prisnéjsi uplatnovani zasady vigilantibus iura scripta sunt. Ackoli vlastnické pravo
je zakladnim tstavné zarucenym pravem, jehoz jakékoli omezeni ¢i potlaceni vzbuzuje velké diskuse
a v minulosti se neosvédcilo, presto jsme toho nazoru, ze pri dusledném respektovani mantinelt
nastavenych pri hodnoceni dobré viry nabyvatele by mélo byt nabyti vlastnického prava od
nevlastnika v duchu nélezt Ustavniho soudu i za sou¢asného pravniho stavu pripustné a k tomuto
nazoru se klonime.

Uprava v novém obcéanském zdkoniku

V ramci Gpravy nového obcanského zakoniku by mélo zejména dojit k odstranéni dvojkolejnosti
nabyvani vlastnictvi od nevlastnika tak, jak je tomu v sou¢asné pravni upravé. Divodova zprava k
novému obcanskému zakoniku v této souvislosti uvadi, Ze tento institut se zavadi do celého
soukromého prava v dusledku souc¢asného neodiivodnéného nepoméru ochrany dobré viry pri
uplatném nabyti v podnikatelském a nepodnikatelském styku. Z hlediska Cl. 11 Listiny zakladnich
prav a svobod se totiz nejevi jako divodné odchylit se od pravniho pravidla zalozeného § 446
obchodniho zdkoniku, nybrz upravit je jako pravidlo obecného dosahu, které necini rozdil mezi
podnikatelem a spotrebitelem. V této souvislosti divodova zprava rovnéz uvadi, ze v pripadech
oduvodnénych verejnym zdjmem a pravy jinych osob nelze ochranou vlastnického prava oduvodnit
prolomeni ochrany dobré viry, slouzi-li tato ochrana verejnému zajmu na bezpeéném trznim
prostredi v souladu s naplinovanim zasad otevreného trzniho hospodarstvi.

Nabyti vlastnického prava od neopravnéného u movitych véci

Institut nabyti vlastnického prava od nevlastnika (,neopravnéného”) novy ob¢ansky zakonik upravuje
ve vztahu k vécem, které nejsou zapsany ve verejném seznamu, v ustanoveni § 1109 a nasl. Novy
obcansky zakonik v téchto ustanovenich v zdsadé pouze rozsiruje pravidlo zalozené obchodnim
zakonikem v jeho soucasné platném ustanoveni § 446. RozsSirenim moznosti nabyti vlastnického
prava od neopravnéného dochazi k posileni principu ochrany dobré viry v ceském soukromém pravu
pred ochranou vlastnického prava, coz ovSem nutné neznamena vyrazné oslabeni vlastnického prava,
pravé s ohledem na ndlez Ustavniho soudu, ktery v ustanoveni § 446 obchodniho zakoniku pieklenul
ochranu dobré viry na tkor ochrany prava vlastnického ustavné konformni interpretaci plné
odpovidajici kauteldm plynoucim z principu proporcionality[6]. Novy ob¢ansky zakonik v tomto
ohledu stanovi, ze vlastnikem véci se stane ten, kdo ziskal véc, ktera neni zapsana ve verejném
seznamu, a byl vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vire v opravnéni druhé strany vlastnické pravo
prevést na zakladé radného titulu, pokud k nabyti doslo

* ve verejné drazbé,

od podnikatele pri jeho podnikatelské Cinnosti v rdmci bézného obchodniho styku,

za uplatu od nékoho, komu vlastnik véc sveéril,

od neopravnéného dédice, jemuz bylo nabyti dédictvi potvrzeno,

pri obchodu s investiénim néastrojem, cennym papirem nebo listinou vystavenymi na dorucitele,



nebo
e pri obchodu na komoditni burze.

Nicméné novy obcansky zakonik stanovi vedle zkoumani dobré viry nabyvatele i dalsi podminky,
které je treba pri zjiStovani konkrétnich okolnosti pripadu zkoumat, aby bylo mozno konstatovat, ze
doslo k nabyti vlastnického prava novym nabyvatelem. V tomto ohledu totiz nepostaci pouhé
prokazani dobré viry nabyvatele, ale v dusledku zvyraznéné ochrany vlastnického prava ptivodniho
vlastnika bude treba nélezité zkoumat ptuvod prevadéné véci. Pokud novy nabyvatel ziska v dobré
vire od podnikatele pouzitou movitou véc (tato iprava dopada zejména na pripady, kdy dochéazi k
obchodum v autobazarech ¢i zastavarnach, nebo kdyz dojde k odcizeni véci pri kradezi nebo
loupezi), tak v pripadé, kdy ptvodni vlastnik prokaze, ze véc pozbyl ztratou nebo ze mu véc byla
neopravnéné odnata a od ztraty nebo odnéti véci neuplynuly vice nez 3 roky, pak bude muset novy
nabyvatel tuto véc puvodnimu vlastniku vydat bez ohledu na to, zda pri ziskani takové véci byl v
dobré vire.

I v jinych pripadech vySe nepopsanych (davodova zprava v tomto ohledu uvadi napr. nabyti
vlastnického prava od podnikatele mimo bézny obchodni styk), kdy pavodni vlastnik ke konkrétni
movité véci prokéaze, ze véc pozbyl ztratou, nebo v disledku imyslného trestného ¢inu treti osoby,
bude muset takovouto véc pivodnimu vlastniku vydat. V tomto ohledu lze tak vysledovat prisnéjsi
nahlizeni na ochranu dobré viry jednajicich osob a vyraznéjsi priklon k ochrané vlastnického prava
puvodniho vlastnika, ktery by v dusledku toho v zdsadé nemél prijit o své vlastnické pravo k véci v
primém rozporu s pravem.

Nabyti vlastnického prava od neopravnéného u nemovitosti

V ramci nové pravni upravy dochazi rovnéz k posunu v otdzce nabyti vlastnického prava od
neopravnéného u nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti. Novy obc¢ansky zakonik zejména
zohledfiuje kritiku Ustavniho soudu ohledné neexistence institutt v éeském pravnim adu, které by
umoznovaly naplnéni zasady materialni publicity v udajich zapsanych v katastru nemovitosti[7]. V
tomto ohledu zakotvuje pravidla, kterd by méla zajistit jednak soulad mezi zapsanym a skutecnym
stavem a soucasné by méla zajistit ochranu osob nabyvajicich vlastnické pravo v dobré vire podle
zapsaného stavu v katastru nemovitosti. Otazka materidlni publicity je v tomto ohledu zvyraznéna
vyslovné zakotvenou zasadou, Ze neznalost zapsanych tdaju ve verejném seznamu nikoho
neomlouva. Takto vyslovné uvedena zésada vychdazi zejména z teze, Ze neni mozné pripustit, aby ten,
kdo jednal v dobré vire v zapis ve verejném seznamu, byl ve své divére v jejich zapis zklaman.
Duvodova zprava v tomto ohledu uvadi, ze by méla byt prosazovana prednost zapsaného prava pred
pravem nezapsanym. V tomto duchu se nese i zakonem stanovena vyvratitelna pravni domnénka
stanovena v ustanoveni § 980 odst. 2 ohledné existence zapsaného prava a neexistence prava, které
bylo z verejného seznamu vymazano. Zapsané pravo ma tak prednost pred tim, které neni z
verejného seznamu zjevné.

Zakotveni zasady materialni publicity ve vztahu k nabyvani nemovitosti je zduiraznéno v ustanoveni §
984 nového obcanského zakoniku, které vyslovné uvadi, ze osobé, ktera nabyla vécné pravo (tj. i
pravo vlastnické) za uplatu v dobré vire od osoby zapsané ve verejném seznamu jako osoba
opravnénd, svédci zapsany stav ve verejném seznamu v jeji prospéch. Ve vztahu k nemovitostem
zapisovanym do katastru nemovitosti se pritom dobra vira nabyvatele posuzuje ke dni podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

V ramci nové pravni ipravy nelze odhlédnout rovnéz od faktu, ze princip ochrany dobré viry neni
bezbrehy a vlastnikiim priznava nové pravni Gprava dostatecny prostor pro ochranu jejich
vlastnickych prav, a to v souladu se zésadou vigilantibus iura scripta sunt. Ustanoveni § 985
pamatuje zejména na pripady, kdy po prevodu nemovitosti dojde mezi smluvnimi stranami k



odstoupeni od smlouvy ¢i smlouva, na jejimz zakladé doslo k zapisu prava do katastru nemovitosti,
byla prohlasena za neplatnou. V tomto ohledu je totiz kazda osoba, jejiz préavo je v dusledku
nesouladného zéapisu v katastru nemovitosti a skutecného pravniho stavu takto dotceno, opravnéna
domahat se odstranéni tohoto nesouladu. Pokud opravnéna osoba své pravo uplatni, pak se toto
zapiSe na zadost této osoby do katastru nemovitosti. Pozadat o takovyto zapis je pritom pro osobu,
ktera se odstranéni nesouladu zapisu v katastru nemovitosti domahad, vice nez zadouci, nebot
konecné rozhodnuti o vécném pravu bude plsobit vici kazdému pouze za predpokladu, Ze doslo k
zapisu vlastnického prava treti osoby teprve poté, co opravnéna osoba o zapis pozadala. V opacném
pripadé se totiz uplatni vySe uvedena pravni domnénka, ze zapsany stav v katastru nemovitosti
svédci ve prospéch nového nabyvatele a dojde tak k nabyti vlastnického prava bez ohledu na to, zda
zapis v katastru nemovitosti byl ¢i nebyl v souladu se skuteCnym pravnim stavem. Lze tak vice nez
doporucit, aby zadosti o zapis rozporovanych skutecnosti byly v takovych pripadech podavany, a to
proto, aby v zasadé doslo k omezeni nezadoucich prevodu na treti osoby po té, co nastane rozhodna
pravni skutec¢nost, v dusledku které bylo dot¢eno vlastnikovo pravo.

Nova pravni Gprava poskytuje soucasné silnéjsi ochranu vlastnického prava tehdy, kdy dojde k
zépisu prava do katastru nemovitosti bez pravniho diivodu ve prospéch jiného. Dané ustanoveni v
zésadé chrani vlastniky pred protipravnim jednanim tretich osob a proti excesim katastralnich
uradu. V takovém pripadé se totiz Ize domoci vymazu takového zapisu a lze zadat, aby se sporovani
zapisu do katastru nemovitosti poznamenalo. Do dvou mésicu od podéani zadosti musi vSak zadatel
dolozit, ze doslo k uplatnéni jeho prava u soudu, jinak bude dany zapis o sporovani zapisu vymazan.
Zé4dost o poznamendni spornosti zapisu mé pritom dalekoséhlé diisledky, a to z toho diivodu, Ze
pozadal-li zadatel o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne, kdy se o neduvodném
zépisu dozvédél, pusobi jeho pravo vuci kazdému, komu popirany zépis svéd¢i nebo kdo na jeho
zékladé dosahl dalsiho zapisu. Po uplynuti této lhuty vSak pusobi pravo puvodniho vlastnika jen vici
tomu, kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré vire, tj. kdo védél ¢i musel védét, ze vlastnické pravo k
nemovitostem nelze prevést. V pripadé, ze nebude puvodni vlastnik o zépisu ciziho prava radné
vyrozumeén, pak postaci podat zadost o poznamenéni spornosti zéapisu do katastru nemovitosti do 3
let ode dne, kdy byl popirany zapis proveden.

Zaver

Posileni principu ochrany dobré viry v ceském soukromém pravu je logickym vydsténim snah o
posileni pravni jistoty a ochrany nabytych prav v souladu s ustavnépravnimi principy, kdy je kladen
velky duraz na princip proporcionality v komparaci s ochranou vlastnického prava. Predevsim lze
vysledovat tendence k vétsi mire ochrany dobré viry v novém obcanském zakoniku, ktery by v tomto
ohledu mél zejména sjednocovat princip ochrany dobré viry nabyvatele pri nabyti vlastnického prava
od neopravnéného v ramci celého soukromého prava. Soucasné pri naplnéni podminek prisného
nahlizeni na dobrou viru ucastnikt soukromopravniho vztahu rovnéz umoznuje nabyti vlastnického
prava od neopravnéného i ve vztahu k nemovitostem zapisovanym do katastru nemovitosti. Nova
pravni uprava tak v zasadé resi dosud ne zcela jednoznacné judikaturou vyresenou otazku, zda je
mozno nabyt vlastnické pravo k nemovitostem od neopravnéného (nevlastnika). Od GcCinnosti nového
obcanského zdkoniku jiz bude primo upraven princip ochrany dobré viry v navaznosti na zasadu
materialni publicity zapisu v katastru nemovitosti, kdy osobam jednajicim v davére v tento zapis, je
priznavana vétsi mira ochrany. V tomto ohledu lze sice vysledovat zvySenou ochranu dobré viry
ucastniki soukromopravnich vztaht, nicméné soucasné lze vysledovat i posileni pravni pozice
vlastnikti v duchu ¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod. Vlastnici budou mit dostatek pravnich
prostiedku na to, aby v duchu zésady vigilantibus iura scripta sunt chranili své ustavnim poradkem
zarucCené pravo vlastnit majetek.

Mgr. Petr Svadlena,
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[1] Jeji prolomeni 1ze v rdmci ob¢anského zakoniku vysledovat v ustanoveni § 486, ktery chrani
dobrou viru tretich osob, které nabyly majetek od nevlastnika, resp. od neopravnéného dédice.
Urcité prolomeni 1ze vysledovat i v ustanoveni § 161 odst. 1 obCanského zakoniku v pripadé zastavy
cizi movité véci, nicméné zde se nejedna o nabyti vlastnického prava.

[2] Ustavni soud neshledal pii posuzovani ustanoveni § 446 obchodniho zékoniku rozpor daného
ustanoveni s ustavnim poradkem a zachoval dvojkolejnost nabyvani vlastnického prava od
nevlastnika a zdGraznil dulezitost principu ochrany dobré viry v obchodnépravnich vztazich.
Soucasné konstatoval, Ze je nutno velmi prisné nahlizet na otdzku dobré viry s ohledem na to, aby de
facto nedochdzelo k legalizaci mozné protipravni ¢innosti a zcela spravné vyvodil, ze , dtikazni
bremeno tykajici se dobré viry kupujiciho nese v téchto piipadech vidy on sdm (Viz nélez Ustavniho
soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. I. US 437/02 a nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 6. 2006, sp. zn. Pl.
US 75/04).

[3] ,Vlastnické pravo dalSich nabyvatelt, pokud své vlastnické pravo nabyli v dobré vire, nez doslo k
odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod a s
ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi z pojmu demokratického
pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanik4” (nalez Ustavniho soudu ze dne 16. 10.
2007 sp. zn. PL. US 78/06).

[4] ,,Osoby, jimz dobra vira svédci, nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené
mezi pravnimi predchudci. Osobé, kterd ucinila uréity pravni ukon s duvérou v urcity, ji druhou
stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny tdaji z verejné, statem vedené evidence musi
byt v materidlnim pravnim st4té poskytovdna ochrana“ (viz nélez Ustavniho soudu ze dne 2. 10.
2012, sp. zn. I. US 3314/11 ¢indlez ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11).

[5] ,Pri absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitostem se princip nabyti
vlastnického prava v dobré vire neuplatni” (viz napr. rozsudek ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo
1587/2011). Pouze v rdmci rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2367/2012
se v diisledku vazanosti pfedchozim ndzorem Ustavniho soudu od své dosavadni judikatury Nejvyssi
soud odchylil.

[6] Viz nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 6. 2006 sp. zn. P1. US 75/04.

[7] Napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 2001 sp. zn. II. US 77/2000.
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Dalsi clanky:

e Srovnani ceské a Svycarské praxe pri moderaci smluvni pokuty v kontextu sportovniho prava

e Byznys a paragrafy, dil 21.: Podnikani v energetice

e Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

 Povinnosti spolecenstvi vlastnikt v souvislosti s hlasovacimi listky pri hlasovéani

* Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otazce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

 Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancum, aneb jak
muze byt risk pro nékoho zisk!

* Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
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