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

Posuzovani dobre viry ve vztahu k nabyti
nemovite veci od nevlastnika

Vlastnické pravo je nejvyznamnéj$im vécnym pravem vibec. V souvislosti s prevodem tohoto prava
plati obecné zésada, Ze nikdo nemuze prevést vice prav, nez sam ma. Z této zasady existuje vyjimka
v podobé nabyti vlastnického prava od nevlastnika v dobré vire. Dobrou viru je vsak treba posuzovat
nejen jako duvéru v pravdivost idaju uvedenych v katastru nemovitosti, ale i s ohledem na dalsi
okolnosti. Obsah tohoto ¢lanku se bude tykat okolnosti, které by na toto posouzeni mohly mit vliv.

JELINEK

Dobré vira je definovana jako vnitrni presvédceni urcité osoby, Ze nejednd protiprdvné. Jde tedy o
psychicky stav, o vnitrni presvédceni subjektu, které samo o sobé nemuze byt predmétem
dokazovdni. Predmeétem dokazovdni mohou byt skutecnosti vnéjsiho sveéta, jejichzZ prostrednictvim se
vnitrni presvedceni projevuje navenek, tedy okolnosti, z nichZ lze dovodit presveédceni prislusné
osoby o jeji dobré vire.[1]

V obcanském zakoniku je moznost nabyti vlastnického prava od nevlastnika explicitné upravena,
kdyZ stanovuje: ,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdavnim stavem,
svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k
tomu opravnéné podle zapsaného stavu.“[2] Donedavna neexistoval soulad v ndzorech Nejvyssiho
soudu a Ustavniho soudu na to, zda bylo moZné nabyt vlastnické pravo od nevlastnika i podle
obcCanského zakoniku uc¢inného do 31. 12. 2013, ktery tuto vyjimku vyslovné nestanovil. Judikatura
se sjednotila az v roce 2016, kdy i Nejvyssi soud pripustil, Ze i podle ob¢anského zékoniku ucinného
do 31. 12. 2013 bylo moZné nabyt vlastnické pravo od nevlastnika, byl-li nabyvatel v dobré vire. V
této souvislosti odkézal na z&véry Ustavniho soudu Ceské republiky vyjadiené v nélezu ze dne 17. 4.
2014, sp. zn. I. US 2219/2012. Pravé tyto zavéry budou nyni pro obecné soudy rozhodujici pro
posouzeni dobré viry.

Jednim z nejCastéjsich pripadu, za kterych se nabyva vlastnické pravo od nevlastnika, je, vedle
odstoupeni od smlouvy, pripad neplatnosti pravniho titulu, na zakladé kterého byl zapsan néktery z
pravnich predchiidcti nového potencionalniho nabyvatele do katastru nemovitosti. Je otazkou, do
jaké miry je tento nabyvatel povinen platnost predchozich nabyvacich titulli prozkoumévat, aby byla
zachovana jeho dobré vira. Bylo by nespravedlivé klast riziko zapisu vlastnického prava na zakladé
absolutné neplatné smlouvy uzaviené mezi pravnimi predchudci nabyvatele k tiZi tohoto nabyvatele,
ktery neplatnost této smlouvy nezavinil. Nadto maji z pohledu védomosti o této neplatnosti silnéjsi
postaveni pravé puvodni vlastnici.[3]

Na druhou stranu vSak nelze vlastnické pravo potencionalniho dobrovérného nabyvatele
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uprednostnit pred vlastnickym pravem ptvodniho vlastnika pouze s ohledem na subjektivni
presvédceni nabyvatele, ze jeho pravni predchtidce je pravym vlastnikem, ale také s ohledem na
vSechny okolnosti pripadu, které z povahy véci musi byt mimorddné a vZdy zaloZené na objektivnich
skutecnostech.[4] Pravé tyto objektivni skutecnosti musi obecné soudy pri rozhodovani, zda
potencionalni nabyvatel nabyl vlastnické pravo od nevlastnika, posuzovat.

Mezi tyto okolnosti Ustavni soud zaradil piikladmo:[5]

1) délku doby, ktera ubéhla od vadného zapisu (tj. u¢inéného na zakladé absolutné neplatného
prevodniho pravniho ukonu) do katastru nemovitosti, nez se puvodni vlastnik zacal doméahat svého
prava;

2) okolnosti, za nichz k takovému absolutné neplatnému pravnimu dkonu a naslednému zapisu do
katastru nemovitosti doslo, zejména zda pri tom byl spachan trestny ¢in a zda se puvodni vlastnik
mohl opravdu ucastnit predmetného katastralniho rizeni;

3) investice, které jiz dobrovérny nabyvatel na danou nemovitost vynalozil.

Pokud jde o bod 1), je zfejmé, Ze ¢im delsi doba od vadného zapisu do katastru nemovitosti, nez se
puvodni vlastnik zac¢al doméahat svého préava, ubéhla, tim slabsi postaveni piivodni vlastnik bude mit.
Byt se tedy vlastnické pravo nepromlcuje, je tfeba, aby se puvodni vlastnik doméhal svého
vlastnického préava a jeho zapsani do katastru nemovitosti co nejdrive. Pokud stav zapsany v katastru
nemovitosti neodpovida skutec¢nosti, muze délka, po kterou tento stav trvd, jit v pripadé nasledného
posuzovani nabyti vlastnického prava potenciondlniho nabyvatele od nevlastnika (ktery je jako
vlastnik uveden v katastru nemovitosti), k tizi pivodniho vlastnika.

Druhy bod mifi zejména na situace, kdy puvodni vlastnik vilbec nemél védomost, ze je jeho
vlastnické pravo na kohokoliv (pravniho predchudce potencionalniho dobrovérného nabyvatele)
prevadéno a napr. nebyl ucastnikem vkladového rizeni, tedy ve chvili, kdy by Slo o podvodné jednani
pravniho predchudce nabyvatele vaci puvodnimu vlastnikovi. Z tohoto bodu nelze vyvozovat, ze
samotna existence podvodného jednani ve vztahu mezi puvodnim vlastnikem a pravnim
predchiudcem nabyvatele vyluc¢uje dobrovérné nabyti naslednym nabyvatelem. Za predpokladu, ze
toto podvodné jednani vzeslo ze strany puvodniho vlastnika nebo Ze on sdm vyraznou mérou
zapricinil neplatnost takového prevodu na pravniho predchudce nabyvatele, nelze tyto skute¢nosti
vykladat k tizi takového nabyvatele.

Shora naznacené skutecnosti, dle kterych je mozné posoudit, zda vlastnické pravo priznat
puvodnimu vlastnikovi ¢i potencionalnimu dobrovérnému nabyvateli, jsou pouze prikladnym vyctem,
ur¢itym voditkem pro obecné soudy. Nelze tak z duvodu neexistence nékterého z téchto bodu
automaticky usuzovat, ze pravo puvodniho vlastnika prevazi nad pravem potencionalniho
dobrovérného nabyvatele. Zaroven za predpokladu, Ze budou veskeré shora uvedené body splnény,
nelze vyloucit existenci jiné vyznamné skutecnost, ktera odtvodni priznani vlastnického prava
puvodnimu vlastnikovi.

Dalsi vyznamnou otéazkou je dukazni bremeno ve vztahu k dobré vire. Judikatura v tomto ohledu za
t¢innosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zékonik, byla nejednotnd, nebot Ustavni soud zastaval
nazor, ze dobra vira je presumovana,[6] zatimco Nejvyssi soud[7] byl toho ndzoru, ze dobrou viru ve
vztahu k nabyti od nevlastnika musi prokazovat ten, kdo tvrdi jeji existenci, respektive, komu je ku
prospéchu. Shora uvedeny obcansky zakonik totiz dobrou viru v pripadé nabyti vlastnického prava
vyslovné nepredpokladal. Na druhou stranu vsak byla tato dobra vira presumovana v ust. § 11
zadkona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.[8] Nyni
zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v ust. § 7 vyslovné stanovuje: ,Md se za to, Ze ten, kdo jednal
urcitym zpusobem, jednal poctivé a v dobré vire.”
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Zaveérem lze shrnout, Ze otazka nabyti vlastnického prava od nevlastnika bude s ohledem na
nesporné pripusténi této moznosti posuzovana mnohem hloubéji. Obecné soudy tak maji za ukol
posuzovat do hloubky dobrou viru nabyvatele a dalsi okolnosti, tak, aby byla zajiSténa dostatecna
proporcionalita prav ptvodniho vlastnika a nabyvatele. S ohledem na dosavadni judikaturu nelze nez
obéma stranam doporucit, aby soudu poskytly dostatecné mnozstvi dikazu, at uz jimi budou dobrou
viru vyvracet ¢i prokazovat.
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[8] § 11 zakona ¢. 265/1992 Sb.: ,Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993,
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