Povinnost investigativni aktivity pri nabyvani
nemovitosti

Problematiku nabyti vécného prava dle stavu zapisu ve verejném seznamu resi § 984 obcanského
zakoniku, tzv. zdsada materialni publicity. Podle tohoto ustanoveni plati, Ze ,Neni-li stav zapsany ve
verejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim stavem, svedc¢i zapsany stav ve prospéch osoby,
ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.”
Nicméné, otazka dobré viry a jejiho posuzovani nds i pres toto priznivé ustanoveni pro nabyvatele
stéle trapila, hlavné v souvislosti s pravnimi provérkami a jejich rozsahem. Svétlo vSak do téchto
nejasnosti vnasi nedavna judikatura Nejvyssiho soudu.

Standardné plati, Ze je dobra vira zakonem presumovana, v dobré vire tedy bude osoba, kterad nevi ¢i
pripadné nemusi védét, ze pravni stav zapsany neodpovida pravnimu stavu skute¢nému. Samotny
stav zépist ve verejném seznamu ale dobrou viru nabyvatele zalozit nemuze, pokud jsou dany
skutecnosti, které dobrou viru nabyvatele v soulad zapsaného pravniho stavu a skutecného pravniho
stavu vylucuji.[1] Tedy napriklad v pripadé, kdy je osoba sice subjektivné presvédcena, ze ji véc nebo
pravo nalezi, ale pri zachovani obvyklé opatrnosti by musela védét, ze tomu tak neni. Jak judikoval
Nejvyssi soud v roce 2015[2], za takovych okolnosti se takova osoba dobré viry dovolavat nemuze.

Soudni praxe pak ale pozdéji zasla jesté dal: Nejvyssi soud dovodil tzv. povinnost aktivniho Setreni.
Rozhodnutim z roku 2018[3] judikoval, ze krom objektivniho posuzovani okolnosti vylucujicich
dobrou viru a nutného zachovani obvyklé opatrnosti v pripadé pochybnosti o souladu stavu
zapsaného a skutecného, je dokonce povinnosti nabyvatele, aby si aktivné ovéril, zda je zapis ve
verejném seznamu v souladu se skute¢nym stavem. Rozhodnuti téhoz soudu z roku 2020[4] pak tuto
povinnost oznacilo za povinnost tzv. investigativni aktivity. Tento judikat mél pomérné jednoduchou
skutkovou podstatu, pricemz v ném figurovaly tri osoby - manzel, manzelka a byvala manzelka.
Manzel za svého Zivota prevedl na manzelku nemovitosti, které byly v jeho vyhradnim vlastnictvi.
Nad rdmec nahlédnuti do verejného seznamu, které je zapotrebi k tomu, aby se osoba mohla
doméhat ochrany v souladu s ustanovenim § 984 OZ,[5] dot¢ena manzelka navic pred prevodem
nahlédla i do nabyvacich tituld manzela, ¢imz si ovérila jeho vylu¢né vlastnické pravo. Po smrti
manzela se predchozi manzelka zustavitele doméahala urceni, ze predmétné nemovitosti mély byt,
nabyvatelka nemovitosti pritom védéla, Ze jeji manzel byl jiz drive Zenaty, a proto si méla aktivné
ovérit, zda a na zakladé jakého pravniho titulu nemovitosti ve spole¢ném jméni manzeld nebyly.
Nejvyssi soud rozhodl, ze manzelka ucinila zadost své povinnosti, jelikoz nahlédla nejen do vypisu

z katastru, ale i do nabyvaci smlouvy, ¢cimz vyvinula aktivitu nutnou k ovéreni skutecného stavu véci,
a byla tudiz v dobré vire.

Otazka dobré viry by byla nicméné posuzovéana odlisné v pripadé bézné osoby (§ 4 OZ) a profesiondla
(§ 5 0Z). Pokud bychom se vratili zpét k judikatu z roku 2020, tak v pripadé, ze by na misté manzelky
stal napr. jiz zminovany developer, byla by jeho povinnost pravdépodobné posuzovana prisnéji; jako
po odborné zdatné osobé by po ném bylo mozné pozadovat napr. podrobnéjsi zkoumdani nabyvacich
titull ¢i okolnosti, které vylucovaly spolecné jméni manzeld.

Dalsi, upresnujici voditko tykajici se dobré viry pak nabizi i komentéarova literatura, ktera na zékladé
dostupné judikatury dovozuje povinnost osoby jednajici v dobré vire provést i osobni prohlidku
predmétné nemovitosti, coz je samozrejmeé nutné posuzovat vzdy presné v kontextu konkrétnich
okolnosti. Je vZdy nutné zvazovat, do jaké miry lze investigativni povinnost vyzadovat. Obecné totiz
plati, Ze by neméla byt vykladana prilis Siroce, nebot tak by byl princip materialni publicity de facto



zbytecny.

Co tyto zavéry znamenaji pro praxi? Nelze se spoléhat na princip materialni publicity neomezené,
vzdy bude zélezet na okolnostech kazdého konkrétniho pripadu. Co vSak muZzeme doporucit, je
zvazovat vSechna vySe zminéna kritéria, tzn. povahu nabyvatele a prevodce, povahu prevadénych
nemovitosti a zda jsou na prvni pohled zjevna rizika prevodu. V pripadé, ze maji nemovitosti slozitou
pravni minulost (napr. opakované prevody), dochazi k prevodu vétSiho mnozstvi nemovitosti, jsou ve
spoluvlastnictvi nebo je nabyvatelem osoba, kterd je v oboru profesionalem, Ize doporucit pravni
provérku hlubsi nez v pripadech prevodu jedné nemovitosti s jasnou historii, jejimz nabyvatelem je
bézna osoba. Vzhledem k vyvoji judikatury lze také v budoucnu pravdépodobné ocekavat stanoveni
konkrétnéjsich specifik dalsimi soudnimi rozhodnutimi.
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