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Uvod

Problematika nabyti prava od neopravnéného je tématikou na jednu stranu velmi starou, na
druhou stranu vSak stale aktualni. Jedna se o pole civilniho préva, kde se stretava hned n¢kolik
principt, kterymi je obc¢anské pravo vedeno. Snad i1 kvtli tomu se jedna o z urcitého pohledu
dynamickou problematiku, nebot pravni principy piredstavuji ve své podstaté zakladni
vychodiska, ze kterych maji tvorba a vyklad prava vychazet, jejich konkrétni promitnuti vSak

zavisi na aktudlnim spolecenském vyvoji.

Mezi hlavni principy, které se projevuji u tématu nabyti vlastnického prava od neopravnéného
k véci evidované ve vefejném seznamu, lze identifikovat zejména princip nemo plus iuris ad
alium transferre potest quam ipse habet, tedy znamy fimskopravni princip, dle kterého nikdo
nemuze prevést vice prav, nez sam ma. Dale do této problematiky vstupuje princip materialni
publicity vetejnych seznamu, dle kterého by (zjednoduSené feceno) za vlastnika mél byt
pokladan subjekt zapsany v daném vetejném seznamu. Ttetim principem je pak princip ochrany

vlastnického prava.

Koneéné pak dalSim vyznamnym principem, ktery lze u této problematiky identifikovat, je
princip ochrany dobré viry. Dobra vira je rovnéZz pojmem, ktery se v civilnim pravu objevuje
jiz dlouha tisicileti a prostupuje celym odvétvim civilniho prava. Jedna se o jeden z pravnich
pojmd, ktery neméa neménny a jednoznacné urcitelny obsah. Jde o fundamentélni institut, ktery
svou flexibilitou poméaha zejména pfi aplikaci prava tak, aby bylo v kazdém konkrétnim ptfipadé
mozné nalézt spravedlivého feseni. Praveé pro tuto mnohost podob dobré viry se autor této prace

rozhodl zaméfit na problematiku dobré viry v kontextu nabyvani prava od neopravnéného.

Konkrétné se bude tato prace vénovat otdzce dobré viry v ptipadé¢ Gplatného nabyti vlastnického
prava od neopravnéného k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti, ktery je vefejnym
seznamem Vv souladu s ustanovenim § 1 odst. 1 katastralniho zdkona. Autor zvolil toto uzsi
zaméieni prace predevSim z divodu jeho prakti¢nosti, nebot’ uplatné prevody vlastnického
prava k nemovitym vécem jsou velmi frekventovanou oblasti kazdodenniho Zivota. Zarovei se
jedna o problematiku pro Ceskou republiku zna¢né aktualni i tim, Ze v disledku narugeni
pozemkové evidence socialistickym rezimem katastr nemovitosti stile neni ve zcela
uspokojivém stavu. Ptipadd rozporu zapisu v katastru nemovitosti se skuteCnym pravnim

stavem tak je pomé&rn€ nemalé mnozZstvi i kviili tomuto historickému vyvoji.



Ptesto, Ze se jedna o problematiku, ktera je v praxi pomé&rn¢ Casto feSena, nejsou aktualni pravni
uprava a jeji vyklad zcela jednozna¢né aplikovatelné ve vSech konkrétnich piipadech.
Respektive stézi by vibec mohly byt naprosto jednozna¢né se zfetelem ke zminované
proménlivosti a mnohoznac¢nosti pojmu dobré viry a pravnich principt vibec, kterymi je tato
oblast soukromého prava do znacné miry ovladana. Tato prace se tedy snazi nalézt urcita
spolecna vychodiska ¢i zasadni body nebo pozadavky pro naplnéni kritéria dobré viry
v kontextu uplatného nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti. Zaroven, s ohledem na skutecnost, Zze ¢esky pravni fad se inspiruje
zahrani¢nimi pravnimi fady a zejména civilni pravo je i diky historickému vyvoji v urcitych
ohledech velmi podobné s rakouskym a némeckym pravem, lze hledat metodickou pomoc ¢i

inspiraci rovnéz v téchto upravach.

Cilem této prace je tedy primarné systematicky zmapovat konkrétni pozadavky na naplnéni
podminky dobré viry nabyvatele v ptipadé uplatného nabyti vlastnického prava od
neopravnéného k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti. K dosazeni tohoto cile prace
vyuzivéa analyzy platnych 1 historickych pravnich ptfedpist, aktualni a historické judikatury
Ceskych soudii a odborné literatury. VedlejSim cilem prace pak je zjistit, jak se k této
problematice koncepéné stavi némeckd pravni uprava a odbornd literatura, rovnéz
s ptihlédnutim k zavérim judikatury, a nasledné srovnat ¢esky a némecky pfistup. K naplnéni

tohoto cile bude v préci uzita metoda komparace.

Préce je ¢lenéna do Ctyt hlavnich kapitol. V prvni kapitole jsou stru¢né obsazeny a vysvétleny
relevantni zakladni pravni principy nastinéné vySe. Druha kapitola se vénuje sumarizaci vyvoje
ceské a Ceskoslovenské pravni upravy nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovité
véci. Treti kapitola pak obsahuje analyzu dobré viry pro diskutované ptipady nabyti
vlastnického prava od neopravnéného, a to na zaklad¢ relevantni pravni Upravy, literatury
a judikatury. Ctvrta kapitola se nasledné vénuje exkurzu do némecké Upravy predmétné
problematiky, vcetn€ shrnuti hlavnich nazor némecké jurisprudence a podplrné téz
predstaveni vybranych ptipadii z judikatury. V jejim zaveéru je pak obsazeno provedeni
komparace ceského a némeckého pfistupu véetné zhodnoceni piipadnych pozitiv, negativ

a problematickych boda obou téchto ptistupu.



Prehled dosavadnich zdroji k tématu prace

Vzhledem k tomu, Ze problematika nabyti vlastnického prava od nevlastnika, resp. nabyti
jakéhokoliv prdva od neopravnéného, je problematikou nikoli novou, existuje v ¢eském
publika¢nim prostoru né¢kolikero praci vénujicich se této tématice. Tato problematika je jednak
sou¢asti uéebnic obc¢anského prava.! Stejné tak je soudasti uéebnic nemovitostniho prava.?
Ucebnice se vSak vénuji této problematice pfirozené velmi strucné a zpravidla se omezuji na
vysvétleni ¢i popis zakladnich problematickych bodd. Zaroven se tomuto tématu vénuji také

dalsi odborné publikace.’ Rovnéz pak existuje rovnéz znaény pocet odbornych ¢lankd k tomuto

tématu, a to jak za u¢inné pravni upravy, tak za minulé pravni upravy.*

Dale ptredmétné téma casteCné zpracovavaji publikace shrnujici judikaturu ¢eskych soudd.
Jedna se viak zejména publikace k judikatufe ohledn& ptedchozi pravni upravy.’ Judikaturu
ohledné& soucasné Upravy je pak mozné Cerpat jednak pifimo z pravnich informacnich systémil,
jednak jsou nékteré zavéry judikatury shrnovany v ramci komentarové literatury (viz rovnéz

nize).

Existuje rovnéz publikace, ktera podava ucelenéjsi vyklad k sou¢asnému katastralnimu zakonu
(€. 256/2013 Sb.).% Tato publikace rovnéz doplituje pasdze provadéného vykladu vybérem
relevantni judikatury. Publikace zohlednuje sice upravu soucasného obcanského zakoniku,
nicmén€ vzhledem k jejimu datu vydani brzy po piijeti této legislativy, jsou zavéry

prezentované judikatury pouZzitelné velmi omezené.

! Srov. napiiklad DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti: Vécnd prava. Praha: Wolters
Kluwer Ceské republika, 2015, s. 62—64.

2 Jmenovat lze naptiklad KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Praha: C.H. Beck, 2015.

3 Jmenovat Ize napiiklad THONDEL, Alexandr. Nemo plus iuris, nabyti od neopravnéného. In: BELOVSKY, Petr
a Kamila STLOUKALOVA, eds. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb, Rimské prdvo napric
staletimi. Praha: Auditorium, 2017, s. 471-480.

4 Naptiklad VANEK, Jakub. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného podle nového ob&anského zakoniku.
Pravni rozhledy [online]. roc¢. 2014, €. 2, s. 4448 [cit. 22.03.2022]. Dostupné z: https://www-beck-online-
cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentId=nrptembrgrpxads7gjpxgxzugq&rowIndex=0; TEGL, Petr. N&které teoretické
problémy nabyvani od neopravnéného. Prdavni rozhledy [online]. 2009, roc. 2009, ¢.10, s.343-352
[cit. 01.03.2023]. Dostupné z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembqhfpxads7geyf6427gm2dg&groupIndex=0&rowIndex=0&refSource=se
arch; SPACIL, Ondiej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie [online]. ro¢. 2014, ¢&. 3, s. 38-41
[cit. 01.03.2023]. Dostupné z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgrpweyk7gnpxgxztha&rowlIndex=0.

5 Lze jmenovat zejména SPACIL, Jifi a Michal SPACIL. Piehled judikatury ve vécech obcanskopravnich vztahii
k pozemkiim. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011.; SARMAN, Jan, ed. Prehled judikatury z oblasti vécnych prav.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013.; nebo VRCHA, Pavel, Petra JANKU a Karin VRCHOVA. Katastralni
a souvisejici judikatura: vybeér soudnich rozhodnuti. Praha: Linde Praha, 2011.

¢ JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zikon: pozndmkové vydani s vybranou
Jjudikaturou. Praha: Linde Praha, 2014.



Rovnéz komentafova literatura se postupné s ubihajicimi 1éty od ucinnosti soucasného
obCanského zdkoniku rozristd a je prubézné aktualizovana. Tu nejaktualnéjSi predstavuji
komentafe nakladatelstvi Wolters Kluwer’ a C. H. Beck.® Komentaie se tématu této prace
piirozené rovnéz Castecné vénuji u vykladu relevantnich ustanoveni obcanského zakoniku
(ptedevsim pak ustanoveni § 984 obcanského zakoniku). JelikoZ se vSak jedna o problematiku
mimotadné Sirokou, je zde prostor pro rozsifeni poznatk tykajicich se dobré viry v feSenych

ptipadech nabyti vlastnického prava od neopravnéného.

K tématu nabyti vlastnického prava k nemovité véci od nevlastnika jiz existuje v akademickém
prostoru rovnéz monografie.’ Tato publikace se vénuje jednak vysvétleni a analyze jednotlivych
aspektti dané problematiky v teoretické rovin¢, dale pak obsahuje shrnuti pravni Gpravy pred
rekodifikaci soukromého prava z roku 2012 a po ni. Jeji jadro vSak spoc¢iva v analyze judikatury
eskych soudii, zejména pak Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu. Vzhledem k vyznamnym
rozdilim v pravni Gpravé podle obCanského zédkoniku z roku 1964 a soucasného obcanského
zakoniku, jak bude rovnéz rozebrano dale v této praci, vSak nelze judikaturni zavéry vydané za
ucinnosti predchozi pravni Upravy, resp. tykajici se ptipadii, na které dopada ptedchozi uprava,
bez dalSiho aplikovat i v dnesnich pravnich pomérech. Tuto publikaci tak do jisté miry limituje
rok jejiho vydani (2015), kdy se jesté nestihla vytvofit, natoz ustalit judikatura pro soucasnou

pravni upravu.

Co se tyce akademickych praci, existuje fada diplomovych praci a rigordéznich praci, které se
zabyvaji problematikou nabyti prava od neopravnéného. Konkrétni zaméteni téchto praci se
118i. Nékteré se soustfedi na tuto problematiku obecné, zejména z pohledu zasady nemo plus
existuji prace rozebirajici tuto problematiku k vécem, které nejsou evidovany ve vefejném
seznamu, pficemz téchto praci je nejvice, zfejmée 1 s ohledem na skutecnost, Ze co do kvantity
je véci neevidovanych ve vefejném seznamu vice oproti vécem tam evidovanym. Existuji vSak
1 prace zabyvajici se pfimo problematikou nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem od

nevlastnika.

7 CAP, Zden&k et al. Obcansky zédkonik. Svazek 3: (§ 976 az 1474) [online]. Praha: Wolters Kluwer, 2022
[cit. 01.03.2023]. Dostupné z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11468/1/2 (dale v textu jen ,,Komentar
WK 2022%).

8 PETROV, Jan et al. Obcansky zdkonik [online]. Praha: C.H.Beck, 2022 [cit. 01.03.2022]. Dostupné
z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpw2nrqldyq&rowIndex=0 (dale v textu jen ,,Komentar Beck 2022°).

9 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015.
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Predkladand prace tak navazuje na jiz dostupné zdroje a pokouSi se systematizovat
problematiku dobré viry v pfipadech tplatného nabyti vlastnického prava od neopravnéného
k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti. Snazi se jednak shromazdit ucelené veskeré
dostupné zdroje a stavi je do kontextu aktudlni rozhodovaci praxe ceskych soudl. Navic
k dosazeni vytyCenych cili pak vyuziva komparaci s némeckou pravni Upravou, ktera v této
oblasti neni pfili§ frekventovana. Vzhledem k tomu, ze feSena problematika je do urcité miry
problematikou pravnich principti, muze vSak byt inspirace zahrani¢nim feSenim této
problematiky jisté piinosem, a to i s ohledem na evropské snahy o sjednocovani soukromého

prava.



1.  Teoretické vychodisko (zakladni principy pravni Gpravy)

Jak jiz bylo v uvodu této prace zminéno, problematika zde feSena je jakymsi polem, na kterém
se stietava nékolik principl civilniho prava. Je proto vhodné tyto principy alespon zékladnim
piehledem pfedstavit a uvést jejich podstatu. Pravé tento vycet a stru¢né predstaveni

jednotlivych principt je predmétem této kapitoly, Clenéné do péti podkapitol.

Pravni principy lze obecné definovat jako jakasi pravidla vysokého stupné obecnosti.! Jsou to
pravidla, ,,kterd jsou staletou vymozenosti pravni kultury a jsou pravu imanentni v pravnim
staté, at jsou nebo nejsou vyslovné vyjadiena v platnych pravnich normdach.“'' Pravni principy
tedy nemuseji byt vyslovné uvedeny v pravnich ptedpisech, pfesto predstavuji vyznamnou

soucast pravniho fadu.

Principy ¢i zasady soukromého prava je mozné vymezit jako zakladni pravidla, kterd ovladaji
soukromé pravo jako systémovy celek.!? Prostupuji viechny ¢4sti soukromého prava a jsou
naprosto nezbytné pro aplikaci a vyklad institutd a ustanoveni soukromého prava.'> Tyto
uvadi ustanoveni § 2 odst. 1 obcanského zakoniku. O principech soukromého (obcanského)
prava pak také plati, stejné jako v pripadé obecnych pravnich principli, Zze nemuseji byt
vyslovné obsazeny v textu pravniho predpisu.'* Na druhou stranu v ném obsaZeny byt mohou,
jak tomu je napiiklad v ustanovenich § 3—8 obcanského zakoniku. Pravni principy jako urcita
obecna pravidla ¢i voditka pak plni vyznamnou tlohu pfi aplikaci prava soudy. Jsou jednim
z prostiedkl dotvareni prava soudy v duchu myslenky, Ze je nékdy tieba neskoncit u pouhého

textu pravniho piedpisu, pokud by to nebylo spravedlivé.'

Jelikoz problematika feSend v této praci je jednou z vyznamnych oblasti prava, kde se vzajemné
prolina soukromé pravo a vetejné pravo, zejména pak ustavni pravo, jsou v této ¢asti prace uzity
rovnéZ zdroje vénujici se pravu Ustavnimu. ObsaZeny jsou rovnéZz odkazy na relevantni pravni
{ipravu na arovni tstavniho poradku Ceské republiky, a to za u¢elem uréité konkretizace danych

principt v ¢eském prostiedi.

10 Srov. BOGUSZAK, Jifi. In: BOGUSZAK, Jiii, Jiti CAPEK a Ale§ GERLOCH. Teorie prava. Praha: ASPI,
2004, s. 286.

1 Tamtéz, s. 287.

2. DVORAK, Jan a Jifi SVESTKA. In: DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:

Obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 47.

Tamtéz.

Tamtéz.

15 WINTR, Jan. Principy ceského tistavniho prava. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, s.r.o., 2020,
s. 155.



Tato kapitola ma slouzit jako zakladni ptehled vybranych dilezitych aspektii t€chto principti
a jejich ptsobeni na feSenou problematiku. Neni ucelem této kapitoly, aby podavala rozsahly
a komplexni vyklad kazdého z uvedenych principl, véetné moznych odlisnych pohledii na

jejich konstrukci a projevy v pravnim fadu.

1.1. Princip nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet

Podle principu nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet (déle v textu také
jen ,,nemo plus iuris*) v zasad¢ plati, ze nikdo nemiize ptevést na jiného vice prav, nez sam ma.
Princip nemo plus iuris je jeden ze zakladnich principl ¢i zdsad soukromého prava. Jde vSak
o princip specificky v tom smyslu, Ze vystupuje vyrazné do poptedi jen v nékterych zvlastnich
¢astech ob&anského prava.'® Bude se logicky jednat zejména o oblast zadvazkového prava

a vécnych prav.

Tato zdsada ma své kofeny jiz v iimském pravu.!” Rimské pravo na ni bylo vystaveno
a v zasad¢ tedy nezkoumalo dobrou ¢i zlou viru nabyvatele, pfi¢emz rozhodujici byl vécné-
pravni status pievodce.'® Nicméné ani fimské pravo na této zasadé nelpélo bezvyjime¢ng,
casem se rozvinula ptedevs§im praetorskd ochrana prav nabyvatelti mancipacnich véci, u jejichz
nabyti nebyl dodrzen pfislusny postup. Rimské pravo viak stélo na konceptu, Ze vlastnické
pravo bylo jen jedno a uvedend dodate¢na ochrana, kterd se vyvinula postupem casu, se tykala

dalich pravnich vztaht, resp. prav, nikoli viak vlastnického prava jako takového."

Od svych fimskopravnich pocatkl vSak tento princip doznal zna¢ného vyvoje. Zejména ve
sttedoveku, s rozvojem obchodu, doslo k modifikaci principu nemo plus iuris na podobu nemo
dat qui non habet, tedy, 7e ,,nikdo nedd, co nema‘.?® Markantngjsi vyvoj stale $irich vyjimek
z principu nemo plus iuris se vsak tykal véci movitych, u nichz se nékdy hovoti o zasad€ mobilia

non habet sequalem — tedy, 7e u movitych véci neni mozné vystopovat jejich ptivod.?! Odraz

16 DVORAK, Jan a Jiti SVESTKA. In: DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna cast, s. 47.

"7 THONDEL, Alexandr. Nemo plus iuris, nabyti od neopravnéného. In: BELOVSKY, Petr a Kamila

STLOUKALOVA, eds. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb, Rimské pravo napric staletimi,

op. cit., s. 472.

SKREJPEK, Michal et al. Rimské pravo v obcanském zéikoniku: komentdi a prameny. Praha: Auditorium,

2017,s. 165-167.

1 THONDEL, Alexandr. Nemo plus iuris, nabyti od neopravnéného. In: BELOVSKY, Petr a Kamila
STLOUKALOVA, eds. Caro amico: 60 kapitol Michala Skiejpka, aneb, Rimské pravo napfic staletimi,
op. cit., s. 471.

20 Tamtéz, s. 473.

21 ELIAS, Karel, ed. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava: Sagit,
2012, s. 478.



tohoto vyvoje lze ostatné, stru¢né feCeno, spatiovat rovnéz v soucasné ¢eské pravni upraveé, kdy
u movitych véci pravni uprava poskytuje v podstaté SirSi moznosti, jak je nabyt i1 pies

skutecnost, ze pfevodce neni jejich vlastnikem.

1.2. Princip materialni publicity vefejnych seznamii

Podle tohoto principu, resp. zasady plati, Ze stav zapsany ve vefejném seznamu sveédéi ve

prospéch toho, kdo pii pravnim jednani vychazel z takového zapisu. Zaroven je projevem

zasady materialni publicity, Ze se nikdo nemtize dovolavat, Ze neznal obsah vefejného seznamu
P fo e DD o IR vr Y SET

anemohl se s nim seznamit.” Timto zpisobem ma byt pfedev§im chranéna prévni jistota osoby,

kterd jedna v dlivéie v zapis ve vefejném seznamu. Princip materialni publicity a princip pravni

jistoty se zde tak doplnuji a jsou spolu tzce spjaty. Samotnou podstatou principu materialni

publicity tak je chranit diivéru v udaje zapsané do veiejnych seznami.?*

V platnych pravnich upravach pak dochézi, jak je u pravnich principli bézné, k urc¢ité modifikaci
principu materidlni publicity. Stejné je tomu rovnéz v &eské platné pravni apravé,* jak bude
podrobnéji uvedeno rovnéz déle v této praci. Materidlni publicita je zpravidla korigovana ¢i
dopliiovéana principem ochrany dobré viry. Ryzi provedeni zdsady materialni publicity by totiz
mohlo dospét k extrémnim a nespravedlivym dopadim, které by byly projevem nesmysiné¢ho
formalismu. Bez podminky dobré viry osoby jednajici se spolehnutim na zapis ve vetfejném
seznamu (typicky nabyvatele) by zde byl prostor pro zneuziti védomosti o tom, Ze je na urcitém

misté zapis ve vefejném seznamu v rozporu s faktickym pravnim stavem.

Vztah mezi zdsadou materialni publicity a ochranou dobré viry vSak neni jednoduchy a nelze
tyto zasady vnimat jako protichiidné. Na jejich vzajemné ptsobeni lze pohlizet také tim
zpiisobem, Ze materidlni publicita pfedstavuje feSeni stfetu mezi ochranou dobré viry
(nabyvatele) a ochranou skute¢ného vlastnika nebo jiného opravnéného.> V tomto piipadé tak
zé4sada materialni publicity v podstaté prospiva nabyvateli pozivajicimu ochrany své dobreé viry,
a to na ukor skute€ného opravnéného, v jehoZz neprospéch je veden (nespravny) zéapis ve

vefejném seznamu.

22 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti, op. cit., s. 405.

2 BLAHOVA, Iveta. In: DVORAK, Jan et al. Obcanské prdvo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécnd prdva, op. cit.,
s. 205.

24 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti, op. cit., s. 405.

25 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. &. 1.
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Zasada materialni publicity vetfejnych seznam je tak jednou ze stézejnich zasad, na kterych je
vystaveno fungovani vetejnych seznamu. Tato zdsada je rovnéZz jakymsi odrazem smyslu jejich
existence. Lze rovnéz vnimat uréity vyvoj charakteristiky vetejnych seznamii v kontextu zasady
materidlni publicity v ase. V soucasné dobé, kdy je nahlizeni do katastru nemovitosti dostupné
na internetovych strankach v zasad¢ kdykoliv, l1ze ovéfit pomérné snadno a rychle, jaky je
aktualni stav zépisu v ném. Je zde tak rovnéz zké propojeni s principem formalni publicity,

dle kterého je vefejny seznam dostupny viem.?®

1.3. Princip ochrany dobré viry

Princip ochrany dobré viry je dalSim z tradi¢nich principi, které plsobi v ramci
soukromopravnich uprav v kontinentdlnim systému prava. V uéebnicich soukromého prava
byva nazyvan souhrnné jako zdsada poctivosti a dobré viry, s odkazem na fimskopravni koncept
bona fides.?” V ¥imském pravu byl uzivéan naptiklad v souvislosti s problematikou vydrzeni,®
ale také naptiklad v souvislosti s tzv. actiones bonae fidei, kdy soudce rozhodoval jednotlivé
piipady zejména se zohlednénim slusnosti a poctivosti jednotlivych stran.? Jeho ur¢ité, byt
implicitni Gstavni zakotveni mizeme vypozorovat v &lanku 1 odstavei 1 Ustavy, ktery stanovi,

7e Ceska republika je pravnim statem. Ke znaktim pravniho statu totiz neoddélitelné patii

rovnéz princip ochrany prav nabytych v dobré vite.*

Obcansky zakonik s pojmem dobré viry pracuje na mnoha mistech v rdmci nékolika odlisnych
instituti. Nedefinuje pfitom piimo, co se dobrou virou rozumi. Ob¢ansky zakonik v ustanoveni
§ 6 odst. 1 stanovi, Ze ,,/k]azdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctive.” V diivodové
zprave je vysvétleno, Ze pojem dobra vira ma v ¢eském pravnim prostiedi jiz zakotven vyznam
subjektivniho pfesvédceni jednajiciho o jeho vlastnim pravnim postupu, proto byl pro odliSeni

zvolen pojem poctivosti.’!

26 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 95.

27 DVORAK, Jan a Jiti SVESTKA In: DVORAK, Jan et al. Obcanské prdavo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna

cast, op. cit., s. 49.

Srov. SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi

Aleg Cengk, s.r.0., 2016, s. 112.

2 KINCL, Jaromir. In: KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdvo. Praha: C. H.
Beck, 1995, s. 124.

30 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik ITI. Vécnd prava (§ 976—1474) [online]. Praha:
C. H. Beck, 2021 [cit. 01.03.2023]. Dostupné z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3q&tocid=nnptembsgfpwk5tlgidq, § 984, marg. €. 2.

31" Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. 2012. ZvIastni ¢ast. K § 6.
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V obecnych ustanovenich obcanského zékoniku tak 1ze spatfovat snahu o rozliSeni dobré viry
a poctivosti. Je tedy mozné pojem dobra vira v ¢eském pravnim fadu vnimat jako oznaceni pro
subjektivni dobrou viru. Pojem poctivost pak v tomto smyslu lze interpretovat jako oznaceni
pro objektivni dobrou viru.*? Jako inspiraci pro pojmové odlieni poctivosti a dobré viry, resp.
objektivni a subjektivni dobré viry lze rovnéz citovat nasledujici pasaz komentarové literatury:
,LPoctivost vyjadiuje urcity standard chovdni v prdavnich vitazich, vyzZadujici Cestnost,
otevienost a povinnost brat ohledy na zajmy druhé strany. Ochrana dobré viry se uplatni
v situaci, kdy ten, kdo jednd, nevi a ani nemohl védét o urcitych prdavné vyznamnych
nedostatcich, napriklad kupujici nevi, Ze prodavajici neni viastnikem véci, a ani o tom nemohl
vedet; jeho dobra vira pak miize byt chranéna prostiednictvim ustanoveni o nabyti od

neopravnéného nebo v ramci vydrzeni [pozn.: zvyraznéni doplnéno autorem].* >

Nektefti autoti se v§ak domnivaji, ze pojmy dobra vira a poctivost budou uzivany synonymicky
a uzaviraji, ze citované ustanoveni § 6 odst. 1 je zakotvenim principu ochrany dobré viry na
irovni ob&anského zakoniku.** Rovn&Z vyse citovana literatura piisvédujici zakonodarci
ohledné snahy vyjadtit rozdil mezi subjektivni a objektivni dobrou virou vSak podotyka, ze
obcansky zakonik neni ve své terminologii konzistentni. Jako ptiklad je uvedena Gprava poctivé
drzby dle ustanoveni § 992 obcanského zakoniku, kdyz jde ve skute¢nosti o drzbu v dobré
vite.>> V kontextu nabyvani prav k vécem zapsanym ve vefejném seznamu lze rovnéZ

vychodiska ochrany dobré viry spatfovat v ochrané diivéry jednotlivcil v akty vefejné moci.*®

1.4. Princip ochrany vlastnického prava

Vlastnicke pravo je jednim ze zakladnich prav garantovanych ustavnim porddkem. Na ustavni
urovni je zakotveno pfedevsim v Clanku 11 LZPS, jehoz prvni odstavec stanovi: ,,Kazdy ma
pravo viastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu.
Dédeni se zarucuje.” Vnitrostatni Ustavni pfedpisy vSak nejsou jediné, které obsahuji zaklad

ochrany vlastnického prava. Na mezinarodni urovni jde pfedevsim o ¢lanek 1 dodatkového

32 PIPKOVA, Petra Joanna. In: Komentai Beck 2022, § 6, marg. &. 1.

3 LAVICKY, Petr. In: LAVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd ¢dst (§ 1-654) [online]. Praha: C.H.
Beck, 2022 [cit. 01.03.2023]. Dostupné z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi2q&rowIndex=0, § 6, marg. €. 1.

3% PELIKANOVA, Irena a Robert PELIKAN. In: BERAN, Karel et al. Obcansky zdkonik. Svazek 1: Obecnd cdst
(§ 1 az 654) [online]. Praha: Wolters Kluwer, 2020 [cit. 01.03.2023]. Dostupné
z: https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11656/1/2, § 6.

3% LAVICKY, Petr. In: LAVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik 1. Obecnd cast (§ 1-654), op. cit., § 6,
marg. €. 2.

36 ZVARA, Michael. In: Komentai WK 2022, § 984.
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protokolu ¢ 1 EULP, ¢&lanek 17 Listiny zékladnich prav Evropské unie nebo &lanek 17
Vseobecné deklarace lidskych prav. Jedna se o jedno z nejzasadnéjSich prav, které predstavuje
,hezbytnou podminku svobody a rozvoje jednotlivce” a je ,predpokladem ekonomické
motivace jednotlivce, ale stejné tak je vyznamné pro umoznéni plnéni funkei statu a zajistovani

solidarity mezi ob&any v oblasti socidlnich prav*.’’

Zakotveni a ochrana vlastnického prava jsou jednim z hlavnich divoda vzniku prvnich
lidskopravnich dokumentd, jako je napiiklad Magna Charta Libertatum,*® z t&ch moderngjsich
pak francouzska Deklarace prav ¢lovéka a ob¢ana z roku 1789.%° Pojeti vlastnického prava je
zaroven predmétem velkych rozdilti mezi jednotlivymi pravnimi kulturami a Gpravami, kdyz
zatimco nékde prevlada absolutni povaha vlastnického prava, jinde je zifetelnd rovnéz jeho
socialni funkce.** Tak tomu je napiiklad v Ceské republice, coZ je patrné rovnéz z prvni véty

tretiho odstavce ¢lanku 11 LZPS, ktera stanovi, Ze vlastnictvi zavazuje.

Vyse uvedené vymezeni vlastnického prava a jeho dilezitosti v rdmci celého pravniho fadu
a v ramci celé spolecnosti samo o sobé naznacuje, ze veskera piipadnd omezeni a zasahy do
vlastnického prava museji byt limitovany. V LZPS je to vyjadfeno ve cCtvrtém
odstavci ¢lanku 11, ktery zni nasledovné: ,,Vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického
prdva je mozné ve verejném zdjmu, a to na zdkladé zakona a za ndhradu.” Jedna se pfitom
o dalsi projev socialni funkce vlastnického prava. Jednou z podminek omezeni vlastnického
prava pak je zachovani spravedlivé rovnovdhy mezi zdjmy jednotlivce a celku.*! Toto
ustanoveni tak v podstaté¢ ptredjima celou problematiku této prace, kdy v pfipadech nabyti
vlastnického prava k nemovité véci ,,0d nevlastnika* bude nutné poméfovat jednotlivé principy

a jednotlivé zajmy dotcenych subjekti.

V souvislosti s pfedmétem této prace Ize stavét princip ochrany vlastnického prava rovnéz do
kontextu zasady vigilantibus iura scripta sunt (dale v textu také jen ,,vigilantibus iura*), kterou
lze interpretovat tak, Ze pravo svéd¢i nebo poméaha pouze tém, kteti o néj pe€uji. Naopak

neprospiva tém, kteii o n&j nedbaji.*> A¢ tedy vlastnické pravo poziva zvlastni ochrany, ktera

37 TOMOSZEK, Maxim a Vojtéch VOMACKA. In: HUSSEINI, Faisal a Martin KOPA, eds. Listina zdkladnich
prav a svobod: komentar. Praha: C.H. Beck, 2021, s. 362.

3% Tamtéz, s. 363.

3 PAVLICEK, Vaclav et al. Ustavni pravo a statovéda II. dil. Praha: Leges, 2020, s. 552.

40 Maxim a Vojtéch VOMACKA. In: HUSSEINI, Faisal a Martin KOPA, eds. Listina zdkladnich prav a svobod:
komentar, op. cit., s. 379.

41 MOLEK, Pavel. Zdkladni préva. Svazek druhy - Svoboda. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 481-483.

42 DVORAK, Jan a Jifi SVESTKA. In: DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmomé. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna cast, op. cit., s. 54.
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vyvéra z ustavnépravnich norem a je rovnéz nepromléitelné,* je povinnosti skute¢ného
vlastnika, aby v souladu s principem vigilantibus iura mj. v feSeném ptipad¢ udrzoval zapis
v katastru nemovitosti ve stavu odpovidajicim skutecnému pravnimu stavu, resp. €inil kroky

k tomu sméfujici. Pokud tento pozadavek nedodrzi, mize o své vlastnické pravo pfijit.

1.5. Princip pravni jistoty

Princip prévni jistoty je pak dalSim velmi vyznamnym principem. Jedna se o istavni princip se
znaénym presahem do soukromého prava. Na poli ustavniho préva je uzce spojen s principy
piedvidatelnosti prava a legitimniho oéekavani.** Princip pravni jistoty rovnéz patfi k atributéim

vvvvvv

své rozhodovaci praxi Ustavni soud na zakladé ¢lanku 1 odstavce 1 Ustavy.*®

Komentai k LZPS* pak princip pravni jistoty fadi mezi stéZejni principy, které vytvareji
prostfedi divery ve spolecnosti. Dle tohoto komentate je to pak pravé divéra ve spolecnosti,
ktera ,je jednim ze zakladnich predpokladii pro uskuteciovani individudlni cesty ke Stésti
a celkovému bohatstvi spolecnosti, (...)* Jedna se rovnéz o jeden z hlavnich principi, které jsou
soucasti jistych referencnich Ustavnich kritérii v rdmci evropského prostoru a unijniho prava.
Ustavni soud jej povazuje, coby sou¢ast ochrany zékladnich prav, za zakladni kritérium pro

posouzeni Gistavnosti vnitrostatni pravni ipravy v ndvaznosti na unijni pravo.*

V kontextu problematiky feSené v této praci nelze vnimat princip pravni jistoty jako princip
stojici na jedné nebo na druhé strané, kdy 1ze zjednodusen¢ skute¢né vlastniky nemovitych véci
povazovat za jednu stranu a dobrovérné nabyvatele vlastnického prava k nemovitym vécem ,,od
nevlastnik® za druhou stranu. Jde o princip, ktery v urcitych aspektech vystupuje a plisobi ve

prospéch ¢i neprospéch obou téchto pomyslnych stran.

Jednak 1ze z pohledu skute¢nych vlastnik spatfovat legitimni zdjem na tom, aby byla chranéna
jejich pravni jistota ve smyslu jistoty ohledné svého vlastnického prava. Naopak je v§ak mozné

princip pravni jistoty, jak je jiz uvedeno vyse, vnimat v kontextu zasady materidlni publicity

43
44

Viz ustanoveni § 614 ob¢anského zakoniku.

WINTR, Jan. Principy ceského ustavniho prava, op. cit., s. 20.

45 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). op. cit., § 984,

marg. C. 2.

WINTR, Jan. Principy ceského ustavniho prava, op. cit., s. 155.

47 HUSSEINI, Faisal. In: HUSSEINI, Faisal a Martin KOPA, eds. Listina zdkladnich prév a svobod: komentar,
op. cit., s. 125.

48 PAVLICEK, Vaclav et al. Ustavni pravo a statovéda II. dil, op. cit., s. 1110.
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a ve spojeni s ni. Zasada materidlni publicity ma totiZ v podstaté chranit pravni jistotu osob
jednajicich v divéfe v zapis ve vefejném seznamu. Existuje tak rovnéz urcity vefejny zdjem na
tom, aby bylo mozné se na zapis ve vefejném seznamu spolehnout, resp. aby bylo do urcité

miry zarucené, ze jednani u€inénému v davéie v tento zapis bude poskytnuta nalezita ochrana.

1.6. Diléi zavér

Vyse je poskytnut struény piehled stéZejnich pravnich principi, které vstupuji do problematiky
uplatného nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovité véci zapsané v katastru
nemovitosti. Ac¢koliv tato problematika ptipousti nékolik riznych situaci, ve kterych bude nutné
uvedené principy nalezité aplikovat a vyvazit, 1ze se pokusit nastinit alesponi zdkladni schéma

vzajemného plisobeni téchto principa.

V piipadech uplatného nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti jde v zdsadé ve vétSiné ptipadl o stiet prava skute¢ného vlastnika
a dobrovérného nabyvatele, ktery nabyl vlastnické pravo k této nemovité véci na zaklade
uplatného pravniho jednani s osobou, ktera byla v rozporu se skuteCnym pravnim stavem
zapsand v katastru nemovitosti jako vlastnik. Skute¢ného vlastnika chrani princip ochrany
vlastnického prava a princip nemo plus iuris, podle kterého nemtize jeho vlastnické pravo nabyt
treti osoba od nikoho jiného neZzli od né¢j. Dobrovérného nabyvatele pak chrani predevSim

princip materialni publicity vetejnych seznami a princip ochrany dobré viry.

Mezi uvedenymi dvéma zakladnimi subjekty tak dochazi ke stfetu jejich prav ¢i legitimnich
ocekavani, ktery se promitd do stfetu jednotlivych pravnich principd, které tato prava ci
ocekavani chrani. Dale do tohoto stietu vstupuje princip vigilantibus iura, dle kterého maji byt
oba tyto subjekty dostatecné bdélé ve vztahu ke svym praviim. Kone¢né se pak do problematiky
promita i princip pravni jistoty, ktery zjevné nelze postavit pouze na jednu z téchto stran stfetu.
Zajem na pravni jistote spocivajici pfedevsim v ptedvidatelném feSeni a ochrané vlastnich prav

totiz bude existovat na stranach obou.

Je tak na zdkonodarci a na rozhodovaci praxi, aby tyto zakladni principy v pravnim fadu
zakotvily vhodnym zpisobem, pfiCemz je jiZ nyni jasné, Ze nelze uplatnit vSechny tyto principy
v plné mife. Zaroven lze povazovat za nezadouci absolutizovat kterykoliv z nich na ukor
ostatnich. V nasledujicich ¢éstech této prace bude tedy piredstaveno, jak se s timto tkolem

vypotadava cesky pravni prostor a némecky pravni prostor.
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2. Pravniuprava (aplatného) nabyti vlastnického prava od neopravnéného k nemovité

véci evidované ve vefejném seznamu

Tato kapitola se vénuje vyvoji pravni Upravy problematiky nabyvéni vlastnického prava od
neopravnéného k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti, resp. v jinych pfedchozich
evidencich (pozemkové knihy, pozemkovy katastr apod.). Vzhledem k zaméteni tématu prace
na uplatnd nabyti, které plyne ze specifik aktudlni pravni Gpravy, je pozornost v podkapitole
vénované aktudlni upravé vénovana pouze témto Uplatnym nabytim. Podkapitoly shrnujici
historickou préavni upravu se vSak na tUplatnd nabyti neomezuji, nebot’ kritérium uplatnosti

v nich nehralo natolik vyznamnou roli, jako v Gpravé soucasné.

S ohledem na skutecnost, ze zchronologického pohledu mé nejvétsi relevanci pro fesSeni
aktudlnich otazek spojenych s timto tématem mé Uprava zakotvend v soucasném obcanském
zakoniku a v pfedchozim OZ 1964, je t€émto upravam vénovano nejvice prostoru. Pravni Giprava
pted ptijetim OZ 1964, resp. OZ 1950 je obsazena velmi struéné pro poskytnuti zdkladniho
prehledu o vyvoji této problematiky.

V ramci podkapitoly vénované praveé tpraveé dle OZ 1964 (a OZ 1950 pro jejich obdobnost), je
pak shrnut mimo pravnich piedpisti rovnéz judikaturni vyvoj, nebot’ jak je dale uvedeno, praveé
judikatura byla stéZejni pro feSeni této problematiky. Na tuto judikaturu vytvofenou za

pfedchozi pravni tpravy bude pak navazano v ramci kapitoly tieti.

2.1. Obecny zakonik ob¢ansky (ABGB) a souvisejici predpisy

Jiz ABGB obsahoval promitnuti zasady materidlni publicity vetfejnych seznami, resp.
vetejnych knih. Jeji Gi€inky vSak byly zna¢né limitovany. ABGB poskytoval ochranu dobré viie
v zapis ve vetejnych knihach pouze pro ptipady singularni sukcese prav od osoby, ktera dané
pravo jiz pozbyla, aviak ptivodné ji muselo svéd¢it*. Naopak pokud dané pravo pievodci dle
skutecného stavu nikdy nenalezelo, nebyla nabyvateli ochrana divéry v zdpis ve vetejnych

knihach poskytnuta.>®

Situace se zménila po vydani obecného knihovniho zakona (&. 95/1871 R. z.) upravujiciho

rowr

pozemkovée knihy. Tento zakon obsahoval ve ¢tvrté ¢astce druhé hlavy v ustanovenich § 61-71

4 Pouze pro Uplnost autor podotyka, Zze pasize vénované Upravé v ABGB v této podkapitole se tykaji znéni

ABGB v Ceskoslovensku do pfijeti OZ 1950. Zavéry se netykaji aktualni pravni upravy v Rakouské republice.
30 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiii et al. Obcansky zédkonik III. Vécna prava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. €. 1.
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pasaz vénovanou zalobdm o vymaz a poznamce spornosti, resp. pozndmce rozepie (zakon
pouzival oba pojmy zaméniteln¢). Byly upraveny urcité lhiity, ve kterych byl subjekt napadajici
zapis v pozemkovych knihdch povinen podat u ptislusného soudu zalobu o vymaz takového
zéapisu a zadat o zapis poznamky spornosti zapisu. Role téchto lhit spocivala zejména ve vztahu
k uznani vymazu popirané¢ho zapisu s ucinky pro tfeti osoby. Pokud tieti osoba nabyla pravo
pred zapisem pozndmky spornosti, a to po uplynuti vyse uvedenych lhit, bylo mozné se
domahat ve vztahu k této tfeti osobé u¢inkd vymazu popiraného zéapisu ,jen, jestli nebyl[a]
bezelstn[ou] ve pricine jeho vkladu,* jak upravovalo ustanoveni § 63 obecného knihovniho

zakona.

Zakon tedy pracoval s pomérné¢ modernimi instituty Zaloby o vymaz a poznamky spornosti,
resp. rozepie. Pracoval rovnéZ s principem ochrany dobré viry, formulované v tehdej$im znéni
zakona jako bezelstnost. Zakon pfitom chranil davéru v pozemkové knihy za splnéni vyse
uvedenych podminek, a to bez rozliSeni mezi nabytim Uplatnym a beziplatnym.®' Jak se
k aplikaci této pravni Upravy postavila vykladova praxe, predev§im pak judikatura, bude

piedstaveno dale v tieti kapitole této prace.

Obecny knihovni zédkon byl pfitom na naSem tzemi G¢inny az do 31. biezna 1964, kdy byl
zruSen zédkonem €. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti. Zakon o evidenci nemovitosti tedy
zrusil systém pozemkovych knih a zfidil evidenci nemovitosti. Pravni rezim obecného

knihovniho zékona se vSak tedy alespon ¢astecné prolnul do Gpravy na zakladé OZ 1950.

2.2. Obcanské zakoniky €. 141/1950 Sb. a ¢. 40/1964 Sb.

Obecné lze tici, ze socialisticky rezim, a tedy 1 nova pravni Uprava pochazejici z tohoto obdobi,

2 coz lze

preferovaly ohledné nemovitych véci vztahy uzivaci pied vztahy vlastnickymi,’
spatfovat rovnéZ napiiklad v jiz uvedeném pfijeti zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti. Tento zakon zrusil evidenci v pozemkovych knihéch a zfidil evidenci nemovitosti,
ktera méla slouzit zeyména potfebam ndrodniho hospodaistvi, jak je uvedeno v ustanoveni

§ 1 tohoto zékona.

Ani OZ 1950, ani OZ 1964 tak neobsahovaly vyslovné pravidlo pro feSeni problematiky nabyti

vlastnického prava k nemovité véci od neopravnéného. Potieba feSeni otazek spojenych

Sl RANDA, Anton. Drzba dle rakouského prava: v porddku systematickém. Jiti SPACIL, ed. Praha: ASPI
Wolters Kluwer, 2008, s. 212-217.

32 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi et al. Obéansky zakonik III. Vécna prdava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. €. 1.
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s evidenci prav k nemovitym vécem vsak vyvstala znovu po listopadu 1989.> Bylo tak na
aplikaéni praxi, predevsim pak na Nejvy$§im soudu a Ustavnim soudu, aby se prostiednictvim
sjednocujici judikatury vypotadaly s otazkami spojenymi s problematikou nabyvani
vlastnického prava od neopravnéného k nemovitym vécem evidovanym v katastru nemovitosti.
Katastr nemovitosti byl zaveden zdkonem ¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, resp. zdkonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské

republiky (katastralni zékon).

Obecné Ize zavery judikatury shrnout tak, ze pres skuteCnost, ze zdkonna uprava pied piijetim
soucasného obcanského zakoniku neobsahovala ustanoveni, které by explicitné umoznovalo
nabyti vlastnického prava k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti od neopravnéného,
bylo jej mozné v mimotadnych piipadech nabyt, a to pfedevSim na zékladé dobré viry
nabyvatele. Cesta k tomuto zdvéru vSak nebyla jednoducha. Nize jsou popsany vybrané
zakladni body vyvoje nazort v judikatuie k této problematice a rovnéz urcité podminky, které
judikatura pro tyto piipady nabyvani stanovila. Vzhledem k velmi limitované aplikovatelnosti
této judikatury na soucasnou pravni Upravu vSak neni tcelem této podkapitoly postihnout

veskeré faze tohoto vyvoje a veskeré specifické fesené piipady.>*

Lze v zasadé shrnout, Ze v obdobi po listopadu 1989 panovala nejprve shoda Ustavniho soudu
a Nejvyssiho soudu v otdzkéach feSeni nabyti vlastnického prava od nevlastnika, a to v tom

smyslu, Ze oba soudy upfednostiiovaly skute¢ny pravni stav oproti stavu zapsanému v katastru

i55 56)'

nemovitosti>” a efektivné tedy vylu€ovaly moZnost takového nabyti (s vyjimkou vydrZeni
Rozpory vsak existovaly naptiklad v ptipad¢ nasledného odstoupeni od kupni smlouvy mezi
pivodnim vlastnikem a néaslednym vlastnikem a u¢inka takového odstoupeni od smlouvy ve
vztahu ke v fad¢ dal§imu, ,konecnému® vlastnikovi. Nejvyssi soud v zasadé (byt mezi
jednotlivymi senaty panovaly rovnéz neshody) uptednostnil ,,navraceni* vlastnického prava
pavodnimu vlastnikovi.’” Ustavni soud viak nasledné reagoval tim, Ze takovy zavér odporuje

zasaddm demokratického pravniho statu a pfiznal ur€itou ochranu nabytého vlastnického prava

koncovému vlastnikovi.*®

53 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—-1474), op. cit., § 984,
marg. €. 1.

Podrobny piehled vyvoje judikatury a jednotlivych piipadil je poskytnut naptiklad ve VRCHA, Pavel. Nabyti
nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 27-87.

3 Tamtéz, s. 13-14.

3 U vydrzeni vSak nelze hovofit 0 nabyti od ur¢ité osoby, jelikoZ se jedna o originarni zpiisob nabyti prava.

57 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 14-20.

8 Tamtéz.

54
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Ustavni soud poté aplikoval své zavéry ohledné nasledného odstoupeni od smlouvy (mezi
puvodnim vlastnikem a ,,v pofadi druhym* vlastnikem) rovnéZz na ptipady, kdy takova pivodni
pievodni smlouva byla absolutné neplatna.’® Tento nizor vSak nebyl Nejvyssim soudem
recipovan, a to z diivodu nedostateéné argumentace Ustavniho soudu ohledné aplikovatelnosti
ve zcela jiné pravni situaci, kdyz absolutné (od pocatku) neplatnd kupni smlouva Cini ze
,v pofadi druhého* vlastnika nevlastnika ex func, procez neni mozné poskytnout ochranu

takovému koncovému vlastnikovi (resp. nikoli vlastnikovi).®

Nasledovalo obdobi, ve kterém bylo mozné sledovat cetné ptipady rozporuplné judikatury jak
v ramci Nejvyssiho soudu, tak v ramei Ustavniho soudu. P¥i rozhodovaci ¢innosti obou téchto
soudt dochazelo k vydavani rozhodnuti, ktera se nékdy priklanéla k zavéru Nejvyssiho soudu,
tedy, ze neni mozné poskytnout ochranu (byt dobrovérnému) nabyti vlastnického préva od
nevlastnika. Nékdy dochazelo naopak s odkazem zejména na ochranu dobré viry a pravni jistoty
k rozhodnutim umoziujicim nabyti od nevlastnika, se kterymi byla spojena rovnéz silna kritika

nedostatkii pravni Gipravy a ne¢innosti Parlamentu Ceské republiky v tomto smyslu.°!

Ptes vySe popsané rozpory judikatura postupné v podstaté vykrystalizovala ve dvé nazorové
linie. Prvni, zastavana NejvysSim soudem, stale trvala na zavéru, ze nabyti vlastnického prava
od nevlastnika neni mozné. Druh4, zastavana Ustavnim soudem, pak pfiznavala v uréitych
piipadech ochranu dobré vie nabyvateldi a moZnost nabyti od nevlastnika tak pripoustéla.®?
Tento spor vyustil v zasadni nalez Ustavniho soudu,® ktery zavedl novou skutkovou podstatu
nabyti nemovité véci od nevlastnika dobrovérnym nabyvatelem. Ustavni soud v této véci
uzaviel, ze ,,i podle upravy ucinné do 31.12.2013 bylo moziné nabyt viastnické pravo
k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zadkladeé dobré viry

nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti.*%*

V tomto nalezu Ustavni soud také formuloval uréité tfi body, které je vzdy nutné dodrzet a brat
v potaz pii feSeni obdobnych piipadi. V prvni fad€ je nezbytné identifikovat dotéend prava

v tom sméru, zda v feSeném typu piipadil se jedna o stfet prava dobrovérného nabyvatele na

59 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25.02.2009, sp. zn. I. US 143/07.

80 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 34-36.
61 Tamtéz, s. 41-47.

62 Tamtéz, s. 49-62.

6 Nalez Ustavniho soudu ze dne 17.04.2014, sp. zn. I. US 2219/12.

% Tamtéz, pravni véta.
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ochranu majetku podle ¢lanku 1 Dodatkového protokolu k EULP, a dale vlastnického prava
ptvodniho vlastnika podle ¢lanku 11 odstavee 1 LZPS.%°

Déle bylo nutné vyvinout snahu o maximalni zachovani obou prav, ktera se stfetavaji — tedy
prava ochrany dobré viry nabyvatele a vlastnického prava ptivodniho vlastnika.®® Ustavni soud
v tomto bod¢ také podotkl, Ze byt vétSinou je feSenim priznani vlastnického prava pouze
jednomu z téchto subjekt, bylo mozné uvazovat 1 ptipady, ve kterych by bylo vhodné

piredmétnou véc rozdelit obéma subjektim v urcitém spravedlivém poméru.

Zatteti pak Ustavni soud zdtiraznil obecnou ideu spravedlnosti, kterd méla byt v kone¢ném
diisledku viidéim principem pro rozhodnuti v kazdém konkrétnim ptipadé.®” Ustavni soud
podotyka, ze nelze vSechny piipady (byt dobrovérného) nabyti vlastnického prava od
nevlastnika vyfesit stejnym zptisobem. Kromé pfipusténi feSeni chraniciho dobrou viru
nabyvatele, tedy pfipusténi moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika, je nutné vzdy
vzit v potaz konkrétni okolnosti ptipadu. Na zéklad¢ téchto okolnosti pak je tfeba vybrat vhodné

feSeni.

Ustavni soud tak v tomto nalezu ukazuje velmi pfiznaéné, podle ¢eho bylo nutné obdobné
ptipady rozhodovat pfes absenci psané pravni Gpravy. Zasadni pro feSeni téchto ptipada byly
zjevné piedevsim pravni principy tradi¢né zakotvené v kontinentalnim pravu, z nichz Ustavni
soud nékteré vyslovné vypoéitava, jak je uvedeno vyse. Ustavni soud odkazuje zejména na

princip pravni jistoty, ochrany nabytych prav a divéru jednotlivcl v akty vefejné moci.®®

Ustavni soud dale v tomto nalezu reagoval na argumentaci Nejvyssiho soudu, dle které Ize
v dotCenych ptipadech nabyt vlastnické pravo toliko vydrzenim, tedy nejdfive po deseti letech.
Ustavni soud poznamenal, Ze takovy zavér by kladl na osoby nabyvajici vlastnické pravo na
zakladé smlouvy netimérné pozadavky na presvédceni se o opravnénosti nabyvacich tituld
predchozich vlastniki alespoi za obdobi deseti let. Takovy pozadavek pFitom Ustavni soud
shledal jako odporujici principiim materialniho pravniho statu.®” Dodal, Ze obdobny zavér by
rovnéz vyznamné oslabil samotny smysl vedeni katastru nemovitosti jako davéryhodné

evidence pravnich vztahl k nemovitym vécem.

65 Nalez Ustavniho soudu ze dne 17.04.2014, sp. zn. I. US 2219/12, op. cit., marg. &. 37.
%  Tamtéz, marg. ¢&. 38.

7 Tamtéz, marg. ¢&. 39.

%8 TamtéZz, napiiklad marg. ¢. 58.

% Tamtéz, marg. ¢. 43.
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Rovnéz zakonodarce pak projevil v podstaté obdobny nazor, jaky vyjadiil Ustavni soud
v posledné citovaném nalezu. V divodové zpravé k novému katastralnimu zadkonu (zakon
¢.256/2013 Sb.) je obsazena vyslovna kritika ptedchozi pravni tpravy. Divodova zprava uvadi
v obecné Casti, ze na zaklad¢ dosavadni pravni upravy nedochazi k daslednému uplatiiovani
zéasady materidlni publicity. Toto pak vede k nizsi divéryhodnosti katastru nemovitosti. Takovy

stav je pak hodnocen jako nekorektni vii¢i bézné veiejnosti.”

Nejvyssi soud pies po&ateéni nevoli nakonec prevzal nazorovou linii Ustavniho soudu svym
pielomovym rozsudkem,’! kdyz také judikoval, Ze podle pravni Gipravy G¢inné pied souéasnym
obcanskym zdkonikem bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovité véci od neopravnéného.
Zdiraznil, ze zésadni podminkou takového nabyti je pravé dobra vira nabyvatele v zapis

v katastru nemovitosti.”?

Nejvyssi soud se dale také vyslovil”® zdsadnim zpiisobem v otdzce samotného posuzovani
dobré viry. Uvedl, Ze pro naplnéni podminky dobré viry nabyvatele nestaci pouhd skute¢nost,
7e se tento nabyvatel spoléhal na zéapis v katastru nemovitosti.”* Podle Nejvyssiho soudu bylo

nutné zkoumat dal$i podminky pro pfiznani dobré viry nabyvateli.

K obdobnému zavéru se priklonil také Ustavni soud.”® Stanovil, Ze s ohledem na skute¢nost, Ze
pravni Uprava U¢innad pfed soucasnym obcanskym zakonikem nabyti nemovité véci od
nevlastnika neumoziovala, je nutné posuzovat naplnéni dobré viry nabyvatele v téchto
ptipadech velmi piisng. Ustavni soud hovoii v tomto usneseni o maximalni obezietnosti, kterou
musel nabyvatel zachovat. A ani pfes tuto maximalni obezfetnost nabyvatel nemohl objektivné

zjistit, Ze osob¢ zapsané katastru nemovitosti vlastnické pravo nesveédci.

Uvedené soudy v judikatufe vztahujici se k dané problematice za ptedchozi pravni upravy dale
nastinily problemati¢nost zkoumani dobré viry. Shodly se na zavéru, Ze se jedna o ur€ité vnitini
pfesvédCeni daného subjektu, kvili ¢emuZz nemize byt dobra vira pfimym piedmétem

dokazovani. Vzdy na ni musi byt usuzovano z okolnosti, které jsou projeveny navenek.”®

70 Davodova zprava k zakonu ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). 2013. Obecna &ast,

kapitola 1.
"I Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09.03.2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016.
2. Tamtéz, pravni véta.
73 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.11.2016, sp. zn. 30 Cdo 1305/2016.
74 Obdobné téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.09.2016, sp. zn. 30 Cdo 1193/2016.
5 Srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 30.08.2016, sp. zn. IV. US 775/16.
76 Srov. napiiklad usneseni Ustavniho soudu ze dne 03.06.2004, sp. zn. IIL. US 50/04.
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Nekteti autoti také uvadéji, ze se z judikatury k predchozi pravni Gpraveé podava, Ze bylo nutné
pro ptiznani ochrany dobrovérnému nabyti provést tzv. plny trojstupniovy test proporcionality.
Mezi tyto tii stupné pattily zejména (i) doba, ktera ubchla od nespravného zapisu; (ii) divody,

pro¢ k nespravnému zapisu doslo, a (iii) investice, které kupujici na véc vynalozil.”’

Lze tedy uzavfit, Zze za U€innosti pravni Upravy bezprostitedné predchazejici rekodifikaci
soukromého prava v roce 2012 nebyla opora pro pfiznani ochrany nabyvatelim explicitné
zakotvena v pravnich predpisech. Tato skutecnost vedla nejprve zejména Nejvyssi soud
k zavéru, ze v disledku této absence pravni tpravy neni mozné ve vztahu k nemovitym vécem
poskytovat ochranu nabyti vlastnického prava od neopravnéného jinak nez na zaklad¢ vydrzeni.

t.”8 Ustavni

Vydrzeci doba vsak ¢inila v pfipadé nemovitych véci jiz za predchozi tipravy 10 le
soud tedy postupné zacal prolamovat tyto zavéry NejvysSiho soudu s poukazem na konflikt
s principy pravniho statu. Nakonec byla tato aplikac¢ni praxe pfevzata rovnéz NejvySSim
soudem a oba soudy vytvorily pomérné¢ obsahly mechanismus zkoumani naplnéni podminek
pro pfiznani ochrany takovému nabyti, mezi kterymi figurovala velmi vyznamné rovnéz dobra

vira.

2.3. Soucasny ob¢ansky zakonik

Soucasny obcansky zdkonik vyjadiuje v ustanoveni § 3 odst. 2 pism. e) zdsadu, ze vlastnické
pravo je chranéno zakonem a jen zdkon muZe stanovit, jak vlastnické pravo vznika a zanika.
Ochrana vlastnického prava je tak jednou z vyslovn€ vyjmenovanych zésad. Obc¢ansky zdkonik
timto ustanovenim dale jasné stanovuje, Ze je nutné piipady nabyti vlastnického prava ,,od

«79

nevlastnika“’” upravit ptimo v zakoné¢, jinak by nebylo mozné o nich uvaZovat.

Problematika nabyti vlastnického prava od neopravnéného je pak v soucasném obcanském

zakoniku upravena v ramci vécnych prav v tfeti ¢asti, hlavé druhé. Zakladni Gprava pro véci

77 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. ¢. 2.

78 Viz ustanoveni § 134 odst. 1 OZ 1964.

7V préci je uzivano v navaznosti na obecné vZité oznatovani dané problematiky pojmii ,,nabyti od nevlastnika“
nebo ,,nabyti od neopravnéného®. Lze vSak uvazovat, Ze se jednad v kontextu principu nemo plus iuris spise,
precizné vzato, o nabyti na zaklad¢é zakona, nikoli pfimo od dané osoby (tedy neopravnéného/ nevlastnika).
Obdobny zavér je obecn¢ prijiman v pripadé nabyti vlastnického prava k vécem nezapsanym ve vefejném
seznamu, srov. napiiklad DOBROVOLNA, Eva. In: Komentai Beck 2022, § 1109, marg. €. 55, kde je shrnuto,
7e se jedna o originarni zptisob nabyti vlastnického prava. Textace ustanoveni § 1109 obcanského zakoniku je
pritom do jisté miry odlisnd od ustanoveni § 984 (viz ,,Vlastnikem véci se stane ten...“), nicmén¢ ustanoveni
dale také pracuje stim, Ze nabyvatel vlastnické pravo ,,nabyl“ jednim ze zplsobl v ustanoveni § 1109
uvedenych. Urceni, zda je nabyti na zdkladé ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zékoniku nabytim
originarnim nebo derivativnim, vSak neni pro tuto praci klicové, a je tak ponechéno bez dalSiho zkouméni,
s respektem k obéma moznym vykladim.
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neevidované ve vefejném seznamu je obsaZena v ustanovenich § 1109—1113 OZ. Uprava pro
véci evidované ve vefejném seznamu je pak zakotvena v ustanovenich § 980-986 OZ.
Kli¢ovym ustanovenim pro téma této prace je pak zejména ustanoveni § 984 OZ, které zni

nasledovné:
S 984

(1) Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym pravnim stavem,
svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire
od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy
k pravnimu jednani doslo; vznika-li vsak vécné pravo az zdpisem do verejného seznamu,

pak k dobé podani navrhu na zapis.

(2) Pro nezbytnou cestu, vymenek a pro vécné pravo vznikajici ze zakona bez zietele na stav

‘

zdpisii ve verejném seznamu se veta prvni odstavce I nepouZije.

Ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zakoniku tak ptedstavuje zékladni zakonnou oporu pro
pfipady nabyti vlastnického (resp. jakéhokoli vécného) prava od neopravnéného u véci
evidovanych ve vefejném seznamu. Nemovité véci evidované v katastru nemovitosti spadaji do
aplikacni oblasti ustanoveni § 984 obcanského zdkoniku jiz s odkazem na ustanoveni
§ 1 odst. 1 katastralniho zakona, dle kterého je katastr nemovitosti vefejnym seznamem. Jak
z vyse citovaného textu vyplyva, ustanoveni § 984 odst. 1 obanského zakoniku stanovi nékolik

dalSich podminek a pfedpokladii pro takové nabyti.

Prvnim z ptedpokladii pro aplikaci vyplyvajicich z daného ustanoveni je nesoulad stavu dle
zapisu ve vefejném seznamu a skuteéného pravniho stavu. Typt a diivodd tohoto nesouladu
muZze byt nékolik, pficemz diivod tohoto nesouladu pak bude ur€ujici pro zptisob domahani se
napravy. Napiiklad pfipady zapisu bez pravniho divodu, néasledného odpadnuti pravniho
divodu s ucinky ex tunc ¢i chybného zapisu v disledku technické chyby bude nutné v zasadé
fesit podle ustanoveni § 986 obcanského zakoniku, véetné zapisu poznidmky spornosti.®
Naopak piipady mimoknihovniho vzniku prava ¢i ndsledného odpadnuti pravniho divodu
s ucinky ex nunc bude tieba fesit podle ustanoveni § 985 obcanského zakoniku vcetné zapisu

poznamky rozepie.®!

80 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. &. 9.
81 Tamtéz, marg. ¢. 7.
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Druhym ptedpokladem pro aplikaci je Uplatnost jedndni. Tento pozadavek v sob¢ zaroven
skryva také samotny pozadavek na to, ze se jedna o nabyti na zéklad¢ pravniho jednani a nikoli
o nabyti na zakladg jiné pravni skutecnosti.?? Tento zdanlivé jednozna¢ny piedpoklad s sebou
rovnez piindsi urcitd uskali pii interpretaci. Pojem uplatného jednéni teorie soukromého prava
vymezuje jako jednani, ,,p7i kterych si jednajici da od jiného (zejména od druhé smluvni strany)
slibit néjaké vzajemné plnéni, bud v penézich, nebo v jiné majetkové hodnoté. Pritom jde
o plnéni v zdasadé ekvivalentni.*33 Typickym piikladem takového pravniho jednani miize byt
kupni smlouva. Problematickou pak vSak muze byt naptiklad smlouva formaln¢ nadepsana jako
kupni, jejimz predmétem je napiiklad pifevod automobilu za symbolickou ¢astku jedné koruny.

Je zde pak nutno odli§ovat mezi subjektivni a objektivni tplatnosti.3*

Judikatura musela dale fesit napiiklad ptipady zastavniho préva, které se jevilo z pohledu

85 7e v kontextu

(bez)uplatnosti pomérné spornym. Nejvyssi soud se nakonec ptiklonil k zavéru,
ustanoveni § 984 obcanského zdkoniku je mozné zastavni smlouvu povazovat za smlouvu
uplatnou. Hlavnim argumentem proti tomuto zavéru vsak bylo, ze zfizenim zastavniho prava
ve prospéch zastavniho véfitele zastavni véftitel nijak nezvétSuje svilj majetek, pouze ziskava

zajisténi ¢asti svého majetku, tedy své pohledavky.®¢

V kontextu zastavniho prava je také nutné pamatovat na skutecnost, ze zdstavni pravo je
ptikladem akcesorickych vécnych prav. Pokud tedy nevznikne platné hlavni zavazek, ktery ma
byt prostfednictvim zastavniho prava zajiStén, neni mozné zastavni pravo nabyt ani na zakladé

ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zakoniku.®’

Ohledné¢ zastavniho prava je pak konecné vhodné poznamenat, ze Uiprava zastavniho prava
v obCanském zakoniku (§ 1309-1394 OZ) obsahuje n¢kterd ustanoveni ve vztahu speciality
k § 984 odst. 1 OZ. Jednd se naptiklad o ustanoveni § 1348 OZ upravujici vztah zastavniho
prava k hromadné véci a zastavniho prava k jednotlivé véci, jez je soucasti véci hromadné, nebo

o ustanoveni § 1377 odst. 2 OZ, jez stanovi, Ze zastavni pravo nezanikne ani v piipadé

82 ZVARA, Michael. In: Komentai WK 2022, § 984.

8 ZUKLINOVA, Michaela. In: DVORAK, Jan et al. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd ¢ast,
op. cit., s. 167.

8 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. ¢. 13.

85 Srov. naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.06.2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018.

8 TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovéani materialni publicity vefejnych seznami
v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy [online]. ro¢. 2013, €. 1 [cit. 22.03.2022]. Dostupné
z: https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgnpxa4s7gfpxgxzsha&rowIndex=0

87 ZVARA, Michael. In: Komentai WK 2022, § 984, s odkazem na rakouskou a némeckou judikaturu.
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dobrovérného nabyti zastavy tieti osobu v piipadé, ze bylo zastavni pravo zapsano v rejstiiku

zastav nebo ve vefejném seznamu.®

Dalsim spornym piipadem, ktery judikatura z pohledu uplatnosti jednani jiz feSila, bylo
uzavieni darovaci smlouvy, se kterou vsak bylo spojeno ziizeni vyménku.®® Nejvyssi soud
v tomto piipad¢ dovodil, ze takové jednadni ma byt klasifikovano jako uplatné pravni jednani,
a to presto, ze darovaci smlouva sama o sob¢ je uc¢ebnicovym piikladem pravniho jednani
bezlplatného. Nutno vSak dodat, ze Nejvyssi soud vyslovil, ze uvedeny zavér neplati
bezvyhradné a Ze je vzdy nutné zkoumat mj. obsah dané smlouvy o vyménku a dasledky pro

osobu zavazanou z vymeénku.

Z textace ustanoveni lze pak dovodit, Ze zasada materidlni publicity chrani v tomto ptipadé
pouze nabyvatele. Literatura zaroven dovozuje, Ze tato zasada (resp. dané ustanoveni) piisobi
pouze ve prospéch a nikoli v neprospéch nabyvatele.”® Jako ptiklad je v citovaném komentaii
uvedena nésledujici situace: ,,V [katastru nemovitosti] je zapsana sluzebnost stezky zatézujici
pozemek A ve prospech pozemku B. Ve skutecnosti vSak sluzebnost zanikla. Vlastnické pravo
k pozemku A nabude osoba chranéna zasadou materialni publicity. Sluzebnost ve prospéch B

v takovém pripadé neoZije a novy viastnik pozemku A se mize domoci jejiho vymazu. "

Koneéné pak dalsim pfedpokladem aplikace ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zékoniku je
dobra vira nabyvatele, jejimz konkrétnim podminkdm je vénovana tfeti kapitola této prace.
Zakon upravuje rovnéz okamzik, ke kterému ma byt dobréa vira v téchto ptipadech posuzovana.
Jde o dobu, kdy doslo k danému pravnimu jednéani, na zdklad& kterého mélo byt pfevedeno
vécné pravo, tedy typicky uzavfeni, resp. €innost smlouvy. Pokud vSak vznika dané vécné
pravo az okamzikem zapisu do vefejného seznamu, pak k okamZiku poddni navrhu na zapis,

pficemz tak tomu bude zpravidla.”

Pro tplnost je pak nutné dodat, ze ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zakoniku dopadé dle
své textace pouze na nabyti vécnych prav. A contrario tedy nelze na jeho zéklad¢ nabyt prava

Jjind, typicky relativni majetkova prava.

88 ELIAS, Karel. In: ZOUFALY, Vladimir, ed. XXIV. Karlovarské pravnické dny: = XXIV. Karlsbader
Juristentage. Praha: Leges, 2016, s. 201-203.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.11.2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018.

% PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. ¢. 15.

o' Tamtéz.

2 K tomu srov. ustanoveni § 1105 OZ.
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Druhy odstavec § 984 obcanského zakoniku pak vyluCuje vybrané instituty z aplikacniho
dosahu odstavce prvniho. Konkrétné se tedy dané Gprava nabyti od neopravnéného neuplatni
na nezbytnou cestu, vymeének a vécna prava vznikajici ze zdkona bez zietele na stav zapist ve
vefejném seznamu. Témito posledné jmenovanymi vécnymi pravy pak divodova zprava
rozumi zejména ,,verejnopravni omezeni, ktera vznikla v minulosti pro uloZeni riiznych siti
(rozvod plynu, vody, tepla, telefonni vedeni apod.), ktera se nikdy nezapisovala ani do

pozemkovych knih.«%?

Diivodovéa zprava k ustanoveni § 984 obCanského zdkoniku je pomérné stroha a omezuje se na
nasledujici vétu: ,,Navrzené ustanoveni sleduje ochranu dobré viry téch, kdo nabudou vécné
pravo v dobré vire a za uplatu od osoby opravnéné podle stavu zapisii ve verejném seznamu
takové pravo zridit.* Ve zbytku se pak jiZ vénuje pouze odstavci druhému a odivodnéni

katalogu zde uvedenych prav, na které se tprava prvni véty prvniho odstavce neuplatni.

Lze doplnit, Ze ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zédkoniku v zasadé ,,sanuje* pouze jednu
vadu pfevodniho pravniho jednani, a to nedostatek prav ptevodce. Pravni jednani musi byt
(s odhlédnutim od nedostatku opravnéni ptevodce) platné a ucinné. V ptipadé, ze by bylo
pfevodni pravni jednani neplatné ¢i zdéanlivé, nenabude nabyvatel vécné pravo na zédkladée
ustanoveni § 984 odst. 1 ob&anského zakoniku.** Neni v§ak vyloutena moznost vydrzeni,
pficemZ u absolutné¢ neplatnych jednani bude pfipadat nicméné zasadné¢ v ivahu pouze
mimotadné vydrZeni pro absenci naleZzitého titulu, v piipad€ relativn€ neplatnych pravnich

jednani pak bude zaleZet na okamziku podani namitky neplatnosti opravnénou stranou.’

Rovnéz je vhodné doplnit, Ze na zaklad¢ ustanoveni § 984 odst. 1 obCanského zakoniku nelze
nabyt vlastnické pravo k véci, kterd ve skuteCnosti neexistuje, a to pres zapis v katastru
nemovitosti.”® Bude se jednat jednak o piipady, kdy napiiklad dana véc jiz fyzicky zanikla.
Jednak pak v pfipadé nemovitych véci jesté stale pfichdzi v tvahu aplikace pfechodnych
ustanoveni obcanského zédkoniku, dle kterych se za urcitych podminek stdva budova soucasti
pozemku.”” Pokud by viak v katastru nemovitosti byla takova budova stale evidovana jako

samostatna véc, nepovede to k nabyti vlastnického prava k budové jako samostatné véci.

9 Dlvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, op. cit., Zvlastni ¢ast, K § 984.

% 7ZVARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984; shodné téz LAVICKY, Petr. Vyznam domnénky dobré viry
pro rozde¢leni dikazniho bfemena v civilnim fizeni soudnim. Pravni rozhledy. 2017, ro€. 2017, ¢. 13—14.

95 7ZVARA, Michael. In: Komentai WK 2022, § 984.

% VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. ¢. 48.

7 Srov. ustanoveni § 3058 OZ.
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Uvedeny zav¢ér, ze zapis v katastru nemovitosti nemize umoznit dalsi trvani vlastnického prava,

pokud jiz neexistuje zpiisobily pfedmét vlastnictvi, vyslovil rovnéz Ustavni soud.”®

Utinky aplikace predmétného ustanoveni jsou v zasadé dvojiho typu. Jednak mohou zaniknout
veskerd prava, kterd neodpovidaji zapisu v katastru nemovitosti (typicky tedy zanikne
vlastnické pravo pivodniho vlastnika, ktery nebyl zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik
dané nemovité véci). Muze vSak dojit naopak k obzivnuti jiz zaniklého nebo promlc¢eného
prava.”” Typicky se pak miize v tomto druhém piipadé jednat o sluZebnost zfizenou ve prospéch
pozemku, kterd je jiz promlcend a ktera v dasledku nabyti panujiciho pozemku nabyvatelem

v dobré vife ve stav zapsany v katastru nemovitosti ,,obzivne* a k proml¢eni jako by nedoslo.

2.4. Diléi zavér

Obsah této kapitoly 1ze shrnout tak, Ze pravni Giprava problematiky nabyvani vlastnického prava
k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti od neopravnéného, resp. obecné nabyti vécného
prava kvéci evidované ve vefejném seznamu od neopravnéného, doznala v pribéhu
jednotlivych obdobi nasi moderni historie znacnych zmén. Aktudlni pravni Giprava se opira
zejména o ustanoveni § 984 obcanského zakoniku a v zdsadé navazuje na zaklad upravy
obsazeny v ABGB a souvisejicim obecném knihovnim zakoné z roku 1871. Soucasna uprava
rovnéZ predstavuje vyznamny posun od pravni upravy uinné pied piijetim obcanského

zakoniku (konkrétné upravy dle OZ 1964), ktera obdobné vyslovné ustanoveni neobsahovala.

Pravni uprava OZ 1964 byla zaroven specifickd tim, Ze pivodné vychazela z ideologickych
vychodisek socialistického reZzimu. Tento reZim se nestavil pfili§ piivétivé k ochrané
soukromého vlastnictvi. V souladu s touto logikou tak byla oslabena role pozemkové evidence.
Po listopadu 1989 vSak vyvstala znovu potfeba fadné Gpravy soukromopravnich majetkovych
vztahl k nemovitym vécem. Na zdkladé OZ 1964 vsak byla v ramci problematiky nabyvani od
nevlastnika v polistopadovém obdobi nejprve upiednostiiovana ochrana vlastnického prava

skute¢ného vlastnika, na ukor osob jednajicich v dobré vife v zapis v katastru nemovitosti.

Pro ptipady, pro néz byla aplikovatelna pravni Gprava pred rokem 2014 (resp. 2015, viz
piechodné ustanoveni § 3064 OZ), pak vznikla pomérn¢ bohatd a rozsahla judikatura, ktera
rovnéz prosla dynamickym vyvojem. Nakonec se ustalila na vykladu, Ze tehdejsi pravni Giprava

byla v tomto ohledu (tedy v disledku absence opory pro dobrovérné nabyvani vlastnického

% Usneseni Ustavniho soudu ze dne 08.11.2018, sp. zn. I. US 2612/18.
% ZVARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984.
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prava od neopravnéného) protiustavni, nebot’ principy ochrany dobré viry, pravni jistoty
a divéry v pravni akty vetejné moci jsou zakladnimi atributy pravniho statu. Tento nedostatek
byl tak pteklenut vytvotfenim judikaturniho mechanismu pro pfiznani ochrany praviim nabytym

v dobré¢ vife v zapis v katastru nemovitosti.

Aplikovatelnost této dosavadni judikatury je vSak s ohledem na zminovanou diametralni
odliS$nost pravnich tprav do zna¢né miry omezena. Judikatura k minulé pravni tpravé dospéla
k pomérné striktnim podminkdm kladenym na posuzovani dobré viry. Bude tak nutné pfi feSeni

otazek spojenych s aktualni pravni upravou mit tyto rozdily v pravni Gipravé na paméti.

Platna pravni uprava, jejiz jadro je zakotveno v ustanoveni § 984 obcanského zakoniku, pak
ptedstavuje urcity prusecik mezi jednotlivymi diskutovanymi pradvnimi principy, tedy
principem ochrany vlastnického prava, principem materialni publicity vefejnych seznamu
a ochranou dobré viry.!®’ Konkrétni mira a projevy piisobeni téchto principl viak z pouhého
textu pravnich pfedpisti nejde vyvodit. Pravé zkoumani této miry, a to se zvlaStnim dirazem na
princip ochrany dobré viry, bude tedy pfedmétem zkoumdani a analyzy v nésledujici kapitole

této prace.

10 Srov. rovnéz VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 96.
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3.  Analyza institutu dobré viry v pripadech nabyti vlastnického prava dle ustanoveni

§ 984 obcanského zakoniku

V této kapitole je analyzovan princip ochrany dobré viry se zfetelem ke konkrétnim specifikiim
v kontextu uplatného nabyti vlastnického prava k nemovité véci evidované v katastru
nemovitosti od neopravnéného. Kapitola nejprve navazuje na piedchozi kapitolu tykajici se
pravni Upravy a dopliluje prehled dalsi relevantni soucasné pravni Gpravy dobré viry v kontextu
prfedmétné problematiky nabyti od neopravnéného. Nasledné je obsazena podkapitola vénovana
odborné literatufe k tomuto tématu a nakonec pak podkapitola vénovana judikatuie, a to jak

historické, tak aktualni.

3.1. Pravni aprava

Ustanoveni predstavujici urcity zaklad pro upravu ochrany dobré viry v celém soukromém
pravu jsou obsazena v § 6 a 7 obCanského zakoniku. Ustanoveni § 6 obcanského zadkoniku
uklad4 kazdému povinnost jednat v pravnim styku poctivé. Smyslem tohoto ustanoveni je
jednak zamezit tomu, aby n¢kdo ziskal pravni vyhodu, jednal-li nezdkonné nebo obmysing¢,
pfidemz je tieba naopak poskytnout ochranu tomu, kdo jednal v dobré viie.!°! Citovany
komentat rovnéz s odkazem na judikaturu Ustavniho soudu zdiraziiuje vyznam principu
diivéry jako soucasti poctivosti, pfi¢emz princip divéry je pak jednim z vyrazil principu pravni

jistoty.102

Princip poctivosti upraveny v ustanoveni § 6 obcanského zakoniku pak nékdy byva nazyvan
objektivni dobrou virou, a to jako odliSeni od subjektivni dobré viry, pro ktery je uZivan pojem
dobra vira (viz rovnéz vyse v kapitole vénované principim, kde je stru¢né popsan s odkazem
na Komentai Beck 2022).' V tomto duchu Gipravu v ob¢anském zakoniku vysvétluje rovnéz

jeho diivodova zprava.'%

Ustanoveni § 7 obCanského zékoniku tedy nasledné jiz pracuje s pojmem dobré viry, ktera je
v duchu vyse nastinéné logiky vnimana jako subjektivni dobra vira. Dobrou viru l1ze povazovat

za vnitini stav mysli jednajiciho. Jedna se o stav, kdy ,jednajici nevi o urcitych prdavne

101 PIPKOVA, Petra Joanna. In: Komentai Beck 2022, § 6, marg. &. 1.

102 Tamtéz, marg. ¢. 2.

103 Tamtéz, marg. ¢. 1.

104 Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, op. cit., Zvlastni ¢ast, K § 6.
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vyznamnych nedostatcich souvisejicich s jeho jednanim a ani o nich védét nemohl“.'%

Komentédi vSak podotyka, ze rozhodujici neni jen subjektivni hledisko stavu mysli
jednajiciho.!% Ustanoveni nema chranit situace, kdy si jednajici po¢inal nedbale, tedy, kdy
neveédél o n¢jaké skutecnosti, ktera by vyluCovala jeho dobrou viru, ackoliv o ni védét m¢l
a mohl. Dobra vira je tedy do jist¢ miry objektivizovana, a to ve spojeni s ustanovenim
§ 4 obcanského zakoniku co se ty€e osoby priimérného rozumu a ustanovenim § 5 obcanského

zakoniku tykajiciho se zvlastnich znalosti a peclivosti.

Ustanoveni § 7 ob¢anského zdkoniku konkrétné upravuje domnénku dobré viry, tedy Ze ten,
kdo jednal urcitym zptisobem, jednal poctivé a v dobré vife. Jedna se pfitom o domnénku
vyvratitelnou. Tato domnénka ma potom zasadni vyznam v procesnim postaveni jednotlivych
stran pfipadného sporu. Zakladni konstrukce na zaklad¢ ustanoveni § 7 obCanského zakoniku
je totiz logicky takova, Ze ten, kdo tvrdi, Ze jind osoba nejednala v dobré vite, nese ohledné

tohoto tvrzeni ditkazni bfemeno. Nelze pfitom pouzit judikaturu k OZ 1964 dovozujici opak.'?’

Na tom, kdo napada dobrou viru urcité osoby pak tedy je, aby prokazal skute¢nost vnéjsiho
svéta, z niz plyne, Ze dana osoba nejednala v dobré vire.!® V zisadé Ize bud dokazat, Ze
jednajici znal okolnost, kterd by u primérné osoby ve smyslu § 4 ob¢anského zakoniku (resp.
s ohledem na piipadné zvlastni znalosti dle § 5 obCanského zdkoniku) vyvolala pochybnosti,
zda ji pravo nélezi. Nebo Ize dokazat, ze takova okolnost existovala a jednajici tuto okolnost
meél zjistit pii obvyklé provérce, pficemz rozsah této obvyklé provérky je tfeba hodnotit opét ve
svétle pozadavku obvyklé péce a opatrnosti na zdklad€ ustanoveni § 4, resp. § 5 obcanského
zékoniku.!'” Citovany komentaf uz na tomto misté podotyka, Ze je vSak rovnéz nutné, aby byla
naplnéna pficinna souvislost v tom smyslu, Ze jednajici mohl naleZitou provérkou danou

okolnost zjistit.

Je v8ak vhodné poznamenat, Ze se jedna pouze o obecné pravidlo, které obansky zakonik miize
specidlnim ustanovenim upravit, resp. situaci ohledné dokazani nebo vyvraceni dobré viry
ptevratit. Takovym piikladem je pfitom ustanoveni § 1111 obcanského zdkoniku, které se tyka

nabyti vlastnického prava od nevlastnika k véci nezapsané ve vefejném seznamu, resp. k movité

105 L AVICKY, Petr. In: LAVICKY, Petr et al. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654), op. cit., § 7,
marg.C. 3.

106 LAVICKY, Petr. In: LAVICKY, Petr et al. Obcéansky zdkonik I. Obecnd &ast (§ 1-654), op. cit., § 7,
marg. €. 3.

107 PAVLU, Robert. In: Komentaf Beck 2022, § 984, marg. &. 19, s odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 21.03.2018, sp. zn. 30 Cdo 52/2018.

108 PETROV, Jan. In: Komentaf Beck 2022, § 7, marg. &. 19.

19 Tamtéz, marg. ¢. 21.
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véci nabyté od podnikatele. Toto ustanoveni vyslovné stanovi, ze nabyvatel se stane vlastnikem
véci, pokud prokaze dobrou viru v opravnéni prevodce pievést vlastnické pravo k véci. Toto
ustanoveni tak vyluéuje aplikaci domnénky na zakladé ustanoveni § 7 ob&anského zakoniku!!”

a pozaduje po nabyvateli prokazani jeho dobré viry.

Vychozi zakotveni dobré viry pro piipady nabyvani vlastnického (resp. jakéhokoli vécného)
prava od neopravnéného pro nemovité véci evidované v katastru nemovitosti (resp. véci
evidované v jakémkoliv vefejném seznamu), je pak v ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského
zékoniku. Toto ustanoveni je nutné vnimat pifedevSim v kontextu ostatnich ustanoveni v ramci
obecnych ustanoveni k vécnym pravim, kterd upravuji zdkladni principy funkce a fungovani
vetejnych seznamil. Jedna se predevS$im o ustanoveni § 980, § 985 a § 986 obcanského

zakoniku.

Ustanoveni § 980 obcanského zdkoniku v prvnim odstavci mj. stanovi, ze neznalost udaje
zapsaného ve vefejném seznamu nikoho neomlouva. Jedna se tak o zékladni vymezeni principu
a smyslu vefejnych seznamil, kterym je ptedevs$im zajistit bezpecny zaklad pro pravni obchod
s véemi do nich zapsanymi.'!! Uprava zde vychazi z toho, Ze kazdy mize ve vefejném seznamu

14

overit stav zapisu, jak ostatné plyne z ptfivlastku ,vefejny®, ackoliv obcansky zakonik
neobsahuje explicitni definici vetejného seznamu. Pokud tak nékdo neucini, resp. nebude na
takovy zépis brat ohled, nebude mu svédcit vySe uvedend domnénka dobré viry dle ustanoveni

§ 7 obcanského zakoniku.''?

Druhy odstavec § 980 obcanského zdkoniku pak stanovi dvé pravni domnénky. Podle prvni
domnénky se ma za to, Ze pravo, které bylo zapsano do vefejného seznamu, bylo zapsano
v souladu se skute¢nym pravnim stavem. Naproti tomu se ma podle druhé¢ domnénky za to, ze
pravo, které bylo z vefejného seznamu vymazano, neexistuje. Tyto domnénky jsou typickym
projevem zasady materidlni publicity. Jedna se pfitom o vyvratitelné domnénky, pficemz plati,
ze kdo tvrdi, ze skutecny pravni stav je v rozporu se stavem zapsanym, nese diikazni bfemeno

ohledné skutec¢nosti zakladajicich tento rozpor.!!3

Domnénky upravené v ustanoveni § 980 odst. 2 obcanského zdkoniku pak zahrnuji jednak
existenci zapsaného préva, resp. neexistenci vymazaného, pfip. nezapsaného prava. Dale

presumuji, Ze zapsané pravo ndlezi dané osobé, Ze obsah a rozsah odpovidd zapisu

110 PETROV, Jan. In: Komentaf Beck 2022, § 1111, marg. ¢. 1.
11 PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 980, marg. &. 1.
12 Tamtéz, marg. ¢. 12.

113 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. &. 19.
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a limitovanému vécnému pravu naleZi zapsané poradi.''* Je pak vhodné dodat, e domnénka na
zaklad¢€ ustanoveni § 980 odst. 2 obCanského zdkoniku sama o sob€ nezakldda hmotnépravni
zménu ve véenych pravech.!'® To se v8ak v navaznosti na ni mize dit naptiklad na zakladg

uvedeného ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

Co se tyka pozitivni domnénky upravené v ustanoveni § 980 odst. 2 obcanského zakoniku, je
pak dale vhodné doplnit, Ze jeji textace neni nékterymi autory'!'® povazovana za §tastnou.
Ustanoveni totiz uziva minulého Casu a stanovi, ze se ma za to, ze dané pravo ,,bylo zapsdno
v souladu se skutecnym pravnim stavem. Pokud by mélo byt vykladano doslovné€, znamenalo
by to, ze je mozné domnénku uzit pouze ve vztahu k okamziku zapisu dan¢ho prava a nebylo
by mozné ji uzit do budoucna. Tim by se vytratil samotny smysl této domnénky a je tak nutné

doslovnou textaci preklenout vykladem.'!’

Ustanoveni § 985 a § 986 obcanského zékoniku pak upravuji tzv. pozndmku rozepie
a pozndmku spornosti, které je mozné uplatnit v ptipadé, kdy Zadatel o zépis téchto poznamek
ma za to, ze zapis ve vefejném seznamu neodpovida skutenému pravnimu stavu. Pozndmku
rozepte dle § 985 obcanského zakoniku je pfitom mozné vyuzit pro vyznaceni nesouladu zapisu
ve vefejném seznamu se skuteCnym pravnim stavem. Poznamku spornosti pak je mozné dle
§ 986 obcanského zakoniku vyuZit v situaci, kdy zadatel o jeji zapis tvrdi, Ze je ve svém pravu

dotcen zapisem provedenym bez pravniho diivodu ve prospéch jiného.

Ustanoveni § 986 obcanského zadkoniku dale obsahuje lhiity pro zadatele, ve kterych je nutné
pozadat o poznamenani spornosti zapisu, aby mél ptipadny vymaz zapisu uc€inky vici tretim
osobam, kterym zapsany stav svéd¢i ¢i na jeho podkladé dosahly dalSiho zapisu. Tato Uprava
je vzasad¢ co do zakladu velmi podobnd vySe piedstavené Upravé obsazené v obecném

knihovnim zdkonu z roku 1871, konkrétné v jeho ustanovenich § 69-71.

Jeden z hlavnich vyznami téchto pozndmek spocivad v limitaci u¢inkdl materialni publicity
vefejnych seznamd, resp. ochrany dobré viry na zaklade¢ § 984 obcanského zékoniku, kdyz zapis

takové poznamky ,.do budoucna odnima tretim osobam dobrou viru ve stav zapsany ve

114 TEGL, Petr. Domnénky upravené v § 980 odst. 2 o. z. Bulletin advokacie. 2018, ro¢. 2018, &. 6.

15 TEGL, Petr. Domnénky upravené v § 980 odst. 2 o. z.

116 Tamtéz.

17 Tamtéz, pficemz autor v této souvislosti odkazuje na ¢lanek 3 polského zdkona o pozemkovych knihach
a hypotéce, ktery byl ostatné ptredlohou ustanoveni § 980 odst. 2 ob¢anského zédkoniku a ktery v relevantni
Casti zni tak, ze se ma za to, Ze ,,prdvo zapsané v pozemkové knize je zapsano v souladu se skutecnym pravnim
stavem.* Obdobné je pak ustanoveni § 980 odst. 2 ob&anského zakoniku vykladano rovnéz v VRZALOVA,
Lenka. In: SPACIL, Jifi et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474), op. cit., § 980, marg. &. 13.
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1'" nebo Komentat

verejném seznamu*''* (obdobné uzavira rovnéz komentai Beck z roku 202
WK 2022: ,,Diivodna zZadost o vyznaceni poznamky rozepre vidy vylucuje dobrou viru tretich
osob a zabraiuje moznosti dobrovérného nabyti dle § 984.<).'2° Komentat WK 2022 pak
upozoriuje u pozndmky rozepie, ze neni nutné, aby byla tato pozndmka k okamziku nabyti
daného prava nabyvatelem jiz vyznacena.!?! Rozhodujici je v tomto piipadé okamzik podani

zadosti o vyznaceni této poznamky.

Komentat Beck z roku 2021'?? pak také upozoriuje na zajimavou skute¢nost, kdy ustanoveni
§ 984 obcanského zakoniku, inspirovano polskou pravni upravou, je psano pohledem
dobrovérnych nabyvateli, zatimco ustanoveni § 986 obcanského zdkoniku vychdzi z obecného
knihovniho zdkona zroku 1871 a je naopak minéno na ochranu skute¢nych vlastniku.

Vzijemny vztah téchto dvou ustanoveni je popsan nize.

Vyznam poznamky spornosti na zadklad¢ ustanoveni § 986 ob¢anského zakoniku je znacny.
Pokud totiz zadatel o zapis poznamky dodrzi lhitu jednoho mésice ode dne, kdy se o daném
zapisu bez pravniho divodu dozvédél, upravenou ve druhém odstavei tohoto ustanoveni,
domuze se svého vlastnického prava vzdy, tedy i proti pfipadnému dobrovérnému nabyvateli
na zékladé ustanoveni § 984 obcanského zakoniku.'?® Toto je ostatné Gicelem tpravy poznamky
spornosti.!?* Pokud vsak tuto lhiitu nedodrzi, chrani ustanoveni § 984 ob&anského zakoniku

dobrovérného nabyvatele.

Lze doplnit, Ze oznaCeni pozndmka rozepie a pozndmka spornosti jsou pojmy, které se
historicky etablovaly v pravni teorii.!*> Obgansky zékonik je vSak takto nepojmenovava.
Ostatni pravni predpisy pak rovnéZz mezi témito poznamkami pojmovéeé nerozliSuji. Jako
nazorny piiklad lze odkazat na ustanoveni § 24 katastralniho zakona, které oznacuje jak
poznamku na zéklade § 985 ob¢anského zakoniku, tak pozndmku na zaklade § 986 obcanského

zakoniku souhrnné jako pozndmku spornosti zapisu.

Konecné je pak v ramci pravni upravy dobré viry v kontextu feSené¢ problematiky vhodné

zminit ustanoveni § 1100 odst. 2 ob¢anského zakoniku, které upravuje problematiku pievodu

118 pAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 985, marg. &. 8.

119 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi et al. Obcansky zdkonik I1L. Vécnd prava (§ 976-1474), op. cit., § 986,
marg. ¢. 17.

120 7V ARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 985.

121 Tamtéz.

122 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474), op. cit., § 986,

marg. C. 3.

Tamtéz, marg. ¢. 28.

124 7VARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 986.

125 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 985, marg. &. 1.
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vlastnického prava k véci zapsané ve vefejném seznamu postupné na né¢kolik osob. Ustanoveni
znovu vyslovné stanovi, ze je k nabyti vlastnického prava relevantni a nutnd dobréd vira
nabyvatele. Rozhodujici je pfitom, ze vlastnické pravo takového dobrovérného nabyvatele bylo

ve vefejném seznamu zapsano jako prvni.

Toto ustanoveni tak navazuje na ustanoveni § 984 odst. 1 obCanského zakoniku, kdyz rovnéz
¢ini z dobré viry nabyvatele jeden z klicovych ptfedpokladi platného nabyti vlastnického prava,
ktera muze preklenout rovnéz situaci, kdy prevodce jiz diive uzaviel jinou pievodni smlouvu
k dané véci. Ob¢ ustanoveni jsou rovneéz v zasad¢ ve shod¢, kdyz pracuji s okamzikem podani

navrhu na vklad jako rozhodnym okamzikem.!26

Na zéklad€ ustanoveni § 984 odst. 1 obfanského zakoniku je nutné dobrou viru nabyvatele
zkoumat v dob€ podani navrhu na zapis. Ustanoveni § 1100 odst. 2 ob¢anského zédkoniku tedy
logicky navazuje na toto pravidlo, kdyz pravé nabyvatel, ktery doru¢i navrh na vklad
vlastnického prava jako prvni, mize byt v zdsad¢ jako jediny v dobré vife vzhledem ke
skute¢nosti, ze pozdé&jsi ,,nabyvatelé¢” nebudou zpravidla v dobré vife, a to v disledku
vyznaceni informace, ze prava k nemovité véci jsou dotcena zménou (tzv. plomby) v katastru

nemovitosti, ¢i dokonce jiz provedeného vkladu vlastnického prava diivéjSiho nabyvatele.

Pro ptipady zastoupeni nabyvatele pak l1ze pro Uplnost odkézat na pravni Gpravu zastoupeni
v prvni €asti obCanského zakoniku. Uplatni se zejména ustanoveni § 436 odst. 2 obcanského
zékoniku, které stanovi, ze ,,[j]e-li zastupce v dobré vire nebo musel-li védet o urcité okolnosti,
prihlizi se k tomu i u zastoupeného, to neplati, jednad-li se o okolnost, o které se zastupce
dozvedel pred vznikem zastoupeni. Neni-li zastoupeny v dobré vire, nemiize se dovolat dobré
viry zastupce.* Ustanoveni tak upravuje pomérné jasné vztah mezi dobrou virou zastupce

a zastoupeného.

3.2. Odborna literatura

Zakladnim vychodiskem pro kvalifikaci dobré viry v pfipadech nabyti na zéklad¢ ustanoveni
§ 984 odst. 1 obCanského zakoniku mohou byt dle literatury nasledujici formulace: ,,Nabyvatel

prava je v dobré vire, pokud nevédél a pri obvyklé mire opatrnosti ani nemohl védet, Ze zapsany

126 Ten je ptitom rozhodujici pro pravni u¢inky vkladu vlastnického préva dle ustanoveni § 10 katastralniho
zékona, a to v ndvaznosti na ustanoveni § 1105 ob¢anského zakoniku, které stanovi, Ze prevede-li se vlastnické
pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového
seznamu.
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stav neodpovida skutecnému stavu.“'*’ Komentat WK 2022 pak uvadi: ,,V dobré vire je ten,
kdo nevi nebo nemusi védet, ze p[r]avni stav zapsany ve verejném seznamu neodpovida
i skutecnému pravnimu stavu.“'*® Polsky zakon o pozemkovych knihdch a hypotéce (polsky
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece), ktery ptedstavuje silnou inspiraci ¢i dokonce
piedlohu rovnéz pro ustanoveni § 984 obCanského zdkoniku, pak dobrou viru definuje tak, ze
,,v dobré vire nejedna ten, kdo vedel nebo mohl jednoduse zjistit, Ze zapsany stav je v rozporu

se skutecnym pravnim stavem.*'%’

Vyse uvedené formulace predstavuji jistou konkretizaci kritérii dobré viry v pfipadech
nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem zapsanym v katastru nemovitosti od
nevlastnika. Hovofii jednak o tom, Ze nabyvatel nevéd¢l o rozporu zapsaného a skute¢ného stavu
a ani o ném veédet nemusel, a to pfi ,,obvyklé mife opatrnosti®. Tento rozpor pak nebyl z jeho
pohledu ,,jednoduse zjistitelny*. Tato vymezeni tedy do jisté miry konkretizuji pozadavky na
dobrou viru nabyvatele, stile vSak nabizeji rizné Siroké mantinely vykladu, a to zejména

z pohledu toho, kdy je dana ta obvykla mira opatrnosti ¢i jednoduchost zjisténi rozporu.

Komentar Beck 2022 ke kritériu obvyklé opatrnosti uvadi, ze neni nutné bez dal§iho zkoumat
nabyvaci titul pfevodce, nahlizet do sbirky listin katastru nemovitosti, nebo provadét jina
Setfeni, zda zapsany stav v katastru odpovida skute¢nému pravnimu stavu.!*? Kladeni téchto
pozadavkli by zcela popiralo smysl upravy katastru nemovitosti jako vefejného seznamu

s ohledem na princip materialni publicity.'!

Tento pfistup by byl rovnéZ v rozporu
s ustanovenim § 980 odst. 2 obcanského zakoniku upravujicim domnénku souladu zapsaného

a skute¢ného pravniho stavu.!*

Posledné citovany komentai uvadi obdobny zavér, kdy nelze po nabyvateli zdsadn€ pozadovat,
aby konfrontoval v kazdém jednotlivém piipadé€ obsah zapisu v katastru nemovitosti se sbirkou
listin a provadél rozsahl4 Setfeni.'’® Pfedev$im pak nesmi byt v zdsadé nutné ovéfovat, zda
zapisy v katastru nemovitosti odpovidaji listindm, podle kterych byly provedeny. Obdobné 1ze

odkazat na povale¢nou odbornou literaturu. '3

127 pAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. &. 19.

128 7V ARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984.

129 pAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. &. 19.

130 Tamtéz, marg. ¢. 20.

131 Shodné téz VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976—1474),

op. cit., § 984, marg. ¢. 18.

Tamtéz.

Tamtéz.

4 SVOBODA, Emil. Prdvo obcanské. Cdst zvidstni. Prdvo knihovni. Praha: Ceskoslovensky kompas, 1947,
s. 13.
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Komentar Beck 2022 pak dale doplituje, Ze obdobné se k posuzovani dobré viry stavi téz polska
doktrina, jez muze byt relevantni interpretacni inspiraci s ohledem na vySe zminéné podobné
znéni predmétnych zdkonnych ustanoveni.!*> Je v ni zdiraziiovdna rovnéz nutnost nevykladat
pozadavky na naplnéni dobré viry Siroce. V kontextu znéni ustanoveni § 4 a § 5 obcanského
zékoniku je pak tfeba dodat, ze dobra vira musi byt posuzovdna do jist¢ miry objektivné,
tj. nikoli pouze =z hlediska subjektivniho piesvédceni daného nabyvatele. Ustanoveni
§ 4 obcanského zakoniku pak bude zakladnim vychodiskem pro uréeni obvyklé miry opatrnosti

nabyvatele, u profesionald poté ustanoveni § 5 obanského zakoniku.!*¢

Literatura se vSak shoduje, v ndvaznosti na vyse provedené zdkladni vymezeni dobré viry, ze
existuji ptipady, kdy bude pro uplatnéni ochrany dobré viry, resp. pro naplnéni samotné
podminky nachédzeni se v dobr¢ vife, nutné vyvinout ur¢itou nadstandardni aktivitu ve smyslu
ovéefeni, zda zapis v katastru nemovitosti odpovida skutenému pravnimu stavu. Vys$$i mira
opatrnosti a dodatecné Setfeni budou zfejm¢ namisté, pokud samotny zépis ¢i jiné okolnosti

vzbuzuji ur¢ité pochybnosti.'?’

Komentat WK 2022 dale uvadi, Zze ohledné¢ ospravedlnitelnosti pozadavku vyvinuti urcité
aktivity po nabyvateli Ize podplrné vychazet zrakouské judikatury k tomuto tématu.'®®
Nabyvatel musi byt dle rakouské upravy v dobré viie bez jakéhokoli svého zavinéni, tedy nesmi
se dopustit ani nedbalosti. Disledkem je, Ze pokud nabyvatel mohl a m¢l dle okolnosti zjistit
rozpor skute¢ného pravniho stavu se stavem zapsanym v pozemkovych knihach, neni u n¢j dana
dobra vira a nemlZze mu tak byt poskytnuta ochrana. Mira urcité vySetfovaci aktivity, kterou je
nutné vyvinout za ucelem vyvraceni pochyb o spravnosti zapisu v pozemkovych knihach, se
ptitom li§i v kazdém ptipadu. V zésad¢ vSak judikatura pracuje zejména s urcitym ovéfrenim
skute¢ného stavu v misté¢ dané nemovité véci. BliZ8i analyza rakouské judikatury vSak neni
predmétem této prace, ohledné konkrétnich rozhodnuti tak 1ze odkdzat na citovany Komentar

WK 2022.1%

Mimo vyse uvedené, do znacné miry nejednoznacné, okolnosti zakladajici se pfedevSim na
skute¢ném (fyzickém) stavu, existuji dale skutecnosti, které dobrou viru nabyvatele vyznamné

oslabuji. Jedna se predevsim o pfislusné zapisy v katastru nemovitosti. Jak jiz bylo uvedeno,

135 PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 984, marg. ¢&. 20.

136 ELIAS, Karel. In: ZOUFALY, Vladimir, ed. XXIV. Karlovarské pravnické dny, op. cit., s. 193—195.; obdobné
téz ZVARA, Michael, In: Komentai WK 2022, § 984.

137 PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 984, marg. ¢&. 20.

138 7VARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984.

139 Tamtéz.
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obCansky zakonik upravuje ve svych ustanovenich § 985 a § 986 poznamku rozepie
a poznamku spornosti. Jednd se o typické instituty, které maji dat vSem osobam najevo, Ze
ohledn¢ pfedmétné nemovité véci existuje urcity spor nebo rozpor v zapisu. Déle se jedna o jiz
zminéné plomby, tedy vyznaCeni, ze prava k nemovité véci jsou dotCena zménou, typicky

probihajicim vkladovym fizenim.

Vyse uvedené zapisy vSak nevylucuji dobrou viru nabyvatele automaticky. Pfedevsim je nutné
tyto zapisy vnimat v kontextu daného prava, kterého se tykaji. Jsou vSak zptisobilé dobrou viru
nabyvatele narusit nebo alespont zpochybnit.'*® Komentai Beck 2022 uvadi ilustraéni situaci,
kdy, pokud bude naptiklad u nemovité véci vyznaceno, ze probihd fizeni o vymazu zastavniho
prava a nasledn¢ je podan navrh na vklad vlastnického prava nabyvatele, je tento nabyvatel
chranén pro svou dobrou viru ohledné¢ zapsaného vlastnického prava prevodce. Nemiize se vSak
domahat dobré viry ve vymaz zastavniho prava, pokud by nakonec vymazéano nebylo, nebot’
v okamziku podani navrhu na vklad vlastnického prava nabyvatele, bylo zastavni pravo
v katastru nemovitosti evidovano.'*! Shodné uzavira ohledn& nutnosti posuzovéani vztahu

vyznadené plomby k tomu kterému pravu rovnéz komentai Beck z roku 2021.'42

Konecné mize pro posouzeni dobré viry hrat roli rovnéz smluvni ujisténi ze strany prevodce
o tom, Zze véc napiiklad nemd urcitou vadu nebo Ze je viibec bez vad. Ustanoveni § 1917
obcanského zakoniku v rdmci zavazkového prava spojuje s takovymto ujiSt€énim vyznamné
nasledky. Pokud pfevodce nabyvatele takto ujistil, neplati véta prvni tohoto ustanoveni, ktera
stanovi, Ze pokud je vada napadna a zfejma jiz pfi uzavirani smlouvy nebo lze-li vadu zjistit
z vetejného seznamu, jde k tizi nabyvatele. Jestlize tedy prevodce nabyvatele ujisti
o neexistenci vady, nejde k jeho tizi ani, pokud byla zfejma z vefejného seznamu (katastru

nemovitosti).

Uprava ustanoveni § 1917 obdanského zakoniku tak vyvolava otizku, zda lze obdobné
postupovat pro ucely posouzeni dobré viry dle ustanoveni § 984 obcanského zakoniku.
Komentat WK 2022 vyjadiuje nazor podpoteny rakouskou judikaturou, ze nelze automaticky
zaméhovat diivéru v zapis ve vefejném seznamu s divérou v ujisténi druhé smluvni strany.!*
Néroky na zaklad¢é smluvniho prava tak rovnéz nelze automaticky prenaSet do roviny vécného

prava. Komentar rovnéz dodéava, ze v piipade€, ze vzniknou pochyby o (ne)existenci pravnich

140 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, op. cit., s. 105.

141 PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 984, marg. &. 21.

142 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. ¢. 26.

143 ZVARA, Michael. In: Komentai WK 2022, § 984.
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vad, neni mozné naplnéni podminky dobré viry nabyvatele vazat pouze na dobrou viru

nabyvatele ve smluvni ujiSténi ze strany pfevodce.

Posuzovani dobré viry mize byt rovnéz nékdy spojeno s komplikacemi v ptipadech, kdy je
v postaveni nabyvatele pravnickd osoba, ¢i vice osob. Literatura uvadi, ze nabyva-li pravo
pravnickd osoba, je nutné zkoumat naplnéni dobré viry u vSech osob, které za ni jednaly a dobra
vira musi byt u vSech téchto osob dana. Zaroven musi byt naplnéna u clen organa, které

o nabyti rozhodovaly. 44

Pro ptipady nabyti vlastnického prava vice osobami se pak v literatufe objevuji rizné nazory.
Zatimco Komentat Beck 2022 =zastdva postoj, ze v pfipadé nabyti do podilového
spoluvlastnictvi je tieba posuzovat dobrou viru u kazdého spoluvlastnika zv1ast,'*> Komentaf
WK 2022 naproti tomu zastava s odkazem na rakouskou judikaturu nézor, ze v ptipadé, ze
spoluvlastnici nabyvaji vlastnické pravo na zéklad¢ shodného (jediného) pravniho titulu, stiha
nedostatek dobré viry u jednoho z nich v§echny ostatni.'*® Tento zavér je pak podpoien rovnéz
odkazem na ¢eskou judikaturu ve véci vydrzeni. Existuje vSak nazorova shoda ohledné nabyti
vlastnického prava manzely do spolecného jméni manzeld, kdy musi byt dobra vira dana u obou

z nich.'4’

Podminka dobré viry a aplikovatelnost ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zakoniku pak
nemuZe byt rovnéZz naplnéna v ptipadech, kdy neni déna faktickd ¢1 hospodarska oddélenost
pievodce nebo zfizovatele a nabyvatele vécného prava.'*® Dle literatury jej tak nelze aplikovat
jednak v pfipadech, kdy naptiklad vlastnik n€kolika pozemku zfizuje mezi témito pozemku
ur¢itou sluzebnost. Dale pak nelze aplikaci vyuzit v pfipadech hospodaiské propojenosti
danych subjekti, kdy naptiklad jednim subjektem bude fyzicka osoba a druhym subjektem bude
pravnicka osoba, jejiz bude dana fyzicka osoba jedinym spole¢nikem nebo ¢lenem.!'*® Némecka
literatura v této souvislosti hovoii o tzv. Verkehrsschutz, tedy o poskytnuti ochrany (skute¢n¢)
pfevodnim jednanim v rdmci pravniho styku, jak bude rovnéZ uvedeno dale v této praci

v kapitole vénované ¢esko-némecké komparaci.

144 PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 984, marg. &. 23.

145 Tamtéz, marg. ¢. 22.

146 7V ARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984.

147 PAVLU, Robert. In: Komentai Beck 2022, § 984, marg. ¢. 22; shodné téz ZVARA, Michael. In: Komentaf
WK 2022, § 984.

148 7VARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 984.

149 Tamtéz.
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Déle l1ze doplnit, ze dle literatury naplnéni dobré viry nabyvatele ve stav zapisu v katastru
nemovitosti nepozaduje, aby tento nabyvatel skutecné ovétil tento stav zapisu. Pokud by se tedy
podafilo prokéazat, ze nabyvatel do katastru nemovitosti ani nenahlédl, nevylucuje to jeho
dobrou viru v tento zapis.!>® Ostatng, jak také uvadi citovany komentat, prokazat, Ze nékdo
nenahlédl do katastru nemovitosti v soucasné dobé¢, kdy je ptistup do néj dostupny v zakladni

verzi rovnéz anonymn¢ online, by bylo v podstaté nemozné.

3.3. Judikatura

Tato podkapitola je zamétena na judikaturu k feSené problematice a jeji vyvoj. V ramci prvni
¢asti budou predstavena piedevsim vybrana rozhodnuti soudti z obdobi prvni republiky, nebot’
jak vyplyva ze zavéra obsazenych ve druhé kapitole, pravni uprava prvni republiky byla
v ur¢itych hlediscich srovnatelnd se soucasnou pravni upravou. Co se pak tyce judikatury
k pravni upravé bezprostfedné predchézejici aktudlni uprave (tedy uprave na zédkladé OZ 1964,
ptipadné OZ 1950), Ize rovnéz odkézat na druhou kapitolu této prace. Jelikoz za G€innosti OZ
1964 nebyla pro pfipady nabyti vlastnického prava od neopravnéného v pravnim fadu
zakotvena opora v pravnich piedpisech, byl tento koncept vyvinut na zékladé judikatury.
Zavéry této judikatury tak byly pfedstaveny jiz ve druhé kapitole, aby byla dodrzena urcita
logika a koherence textu, jelikoz Ucelem dané ¢asti druhé kapitoly bylo nastinit zakladni
vychodiska feSeni pifipadii nabyti vlastnického prava od neopravnéného v dobé ucinnosti

pfedchozi pravni Upravy.

V této podkapitole tak jiZ nebudou prezentovany dalsi judikaturni zavéry tykajici se tohoto
obdobi oddélen¢, a to i s odkazem na nékolikrat uvedenou skute¢nost, Ze sama aktualni
judikatura dovodila, ze star$i judikatura tykajici se pravni upravy za ucinnosti OZ 1964,
v podstaté neni aplikovatelna, co se jadra feSené problematiky tyka.'>! Je aplikovatelna pouze
v omezeném rozsahu (jen u uplatnych ptevodl, nikoliv tedy u pievodl bezuplatnych
a v pripadech vyloucenych v ustanoveni § 984 odst. 2 obanského zakoniku) k vyieSeni otazek,
které maji oporu v nové pravni upravé.'’? Pajde tedy napiiklad o posuzovani dobré viry

nabyvatele, pfi¢emz v tomto ohledu je vSak tfeba opétovné zminit, Ze judikatura vztahujici se

150 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474), op. cit., § 984,
marg. ¢. 23.

151 Srov. napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31.01.2020, sp. zn. 24 Cdo 3167/2019-I1.

152 Srov. naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.11.2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018.
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k ptedchozi pravni uprave kladla na dobrou viru nabyvatele extenzivni pozadavky v dusledku

absence vyslovné pravni tpravy'>3.

V navaznosti na tyto zavéry Nejvyssiho soudu pak bude vybrana judikatura, ktera fesila vécné
ptipady s aplikovatelnou pravni ipravou OZ 1964 a ktera se vyslovuje k obecnéj$im principtim
ohledné dobré viry, prezentovana v dalsi ¢asti této podkapitoly, vénované aktudlni judikatuie.
Je tak ¢inéno opét se snahou o lepsi systemati¢nost, kdy prave tato ¢ast ma poskytovat prehled

judikaturnich zavért, které jsou aplikovatelné za soucasného pravniho stavu.

3.3.1. Judikatura k minulé pravni upravé

Jak jiz bylo nastinéno, Ize ohledn¢ feseni problematiky této diplomové prace hledat urcitou
inspiraci jiz v prvorepublikové judikatuie. To je dano pfedevsim skute¢nosti, Ze pravni Gprava
v obdobi prvni republiky vykazovala jisté podobné rysy s dne$ni upravou (viz druhd kapitola
této prace). Obecné principy pfitom vykazuji urcitou stalost v jejich vykladu napfi¢ riznymi
obdobimi. To vSak nelze tvrdit o socialistické pravni tipravé provedené OZ 1950 a OZ 1964
a souvisejicimi predpisy, nebot’ tato uprava pfilis nenavazuje na kontinentalni soukromopravni
tradici a vychdazi z jinych, ideologicky motivovanych vychodisek, kterd byla rovnéz ¢aste¢né

popsana ve druhé kapitole této prace.

Prvorepublikova judikatura'>* vychézela u nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem
z vychodiska, Ze v zdsad¢ nemél byt nabyvateli kladen jako nutny pozadavek, aby provadél
jista podrobna Setieni ohledné skute¢ného pravniho stavu. Stejné rozhodnuti vSak pfipousti, Ze
mohly existovat ptipady, které svou povahou zavdaly podnét k tomu, aby nabyvatel urc¢itou
zvysSenou aktivitu vyvinul. Byl tedy piijat zavér, Ze je tfeba zachovat ur¢itou miru opatrnosti,

ktera bude v souladu se zvyklostmi v ramci ,,poctivého a bedlivého pravniho styku®.

Judikatura'> v této souvislosti kladla diiraz zejména na okolnosti kazdého piipadu, avsak
zdiiraznovala, Ze v pfipadech nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem je mira této
nalezité opatrnosti ponckud zvySend. Pokud byl naptiklad pfedmétem koupé diim, mél by se
nabyvatel dle judikatury v ramci nalezité¢ bedlivosti o pravnich pomérech dané¢ho domu

informovat odpovidajicim zptisobem. Nejvyssi soud Ceskoslovenské republiky pfitom

v posledné citovaném rozhodnuti jako ptiklad uved] informovéni se dotazem u osob s véci

153 Srov. jiz citované usneseni Ustavniho soudu ze dne 30.08.2016, sp. zn. IV. US 775/16.

154 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 23.09.1924, sp. zn. Rv 1 1134/24 (Vazny
4166).

155 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 12.05.1925, sp. zn. Rv IT 113/25 (Vazny
5032).
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obeznalych. Kromé¢ toho bylo dle soudu tieba si také kupovany objekt prohlédnout. Pokud pak
nabyvatel nenaplnil tyto pozadavky nélezité bd¢€losti ¢i opatrnosti, mohl mu byt kladen k tizi

rozpor zapsaného stavu se skutecnym pravnim stavem.

V této souvislosti prvorepublikova judikatura'>® rovnéz pracovala s institutem dobré viry
a v pripadech nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem kladla ohledné dobré viry dlraz
zejména na skutecnosti zjistitelné prohlidkou véci. Jako piiklad byly uvedeny viditelné znamky
uzivani véci jinou osobou. Pokud tedy nabyvatel musel nalezitou prohlidkou véci zjistit, ze
nemovita véc, resp. ¢ast nemovité véci, je ofividné uzivana tietimi osobami, nebo pokud do
takovych uzivanych prostor nemél ani ptistup, nemohl se domnivat, zZe k nim nabyva vlastnické

pravo.'’

Judikatura Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky rovnéZz vyslovné stanovila, Ze
rozhodujici neni pouhd nevédomost nabyvatele ohledné rozporu knihovniho stavu se stavem
skute¢nym. Poskytnuti ochrany davéry v zapis v pozemkové knize bylo namist¢ pouze, pokud
nabyvatel o daném rozporu nevédél a ani védét nemusel.!”® K tomuto lze uvést rovnéz
nasledujici citaci: ,,Ditvéra v pozemkovou knihu chrani nabyvatele knihovniho prava jen potud,
pokud nevedél aniz pri nalezité pozornosti a dbalosti veédeéti musil, Ze se knihovni stav

nesrovnava se skutecnym pravnim stavem.“'>

Judikatura vSak opakovan&'®’ zddraziovala, ze museji byt v daném piipadé dany urgité
specifické podminky ¢i okolnosti, které odtivodiuji pozadavek zvySené aktivity nabyvatele za
ucelem vylouceni pochybnosti o spravnosti zapisu v pozemkové knize. Zasada ochrany davéry
v pozemkovou knihu vylucovala, aby byl nabyvatel v kazdém jednotlivém piipad€ nucen
overovat, Ze knihovni stav odpovida skuteCnosti (viz rovnéz nasledujici citace: ,,OvSem nemuize
se v kazdéem pripadé pozadovati, by knihovni nabyvatel provadél snad obsdhla patrani a Setrent,

by se naprosto ubezpecil, zZe nabyté knihovni pravo snad jiz mezitim nezaniklo, neb nebylo

156 Srov. napiiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 02.11.1926, sp. zn. Rv I

1306/26 (Vazny 6425).; nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 12.05.1925, sp.

zn. Rv 11 113/25 (Vazny 5032).

Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 04.10.1934, sp. zn. Rv I 1815/32. pri¢emz

v tomto konkrétnim piipade se jednalo o sklep uzivany sousedem.

Srov. jiz citovana rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 02.11.1926, sp. zn. Rv I

1306/26 (Vazny 6425).; rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 12.05.1925, sp. zn. Rv

11 113/25 (Véazny 5032).

159 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 13.09.1930, sp. zn. Rv I 1176/30.

160 Srov. jiz citovana rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 12.05.1925, sp. zn. Rv II
113/25 (Vazny 5032).; rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 02.11.1926, sp. zn. Rv
11306/26 (Vazny 6425).
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omezeno. Jest viak dbati tim spiSe nalezité obezretnosti, davaji-li k tomu podnét zvlastni

pomérjy.“)ml

3.3.2. Judikatura k soucasnému ob¢éanskému zakoniku

V ramci této ¢asti podkapitoly vénované judikatuie budou pfedstaveny zaveéry tykajici se pravni
upravy za soucasné¢ho stavu. Nejprve bude piedstavena judikatura tykajici se zékladnich
principii a vychodisek Upravy nabyvani vlastnického prava od nevlastnika zapsaného v katastru
nemovitosti a dobré viry v téchto ptipadech v obecné rovin€. Nasledn¢ se text bude vénovat
konceptu tzv. investigativni aktivity a poté je rovnéz obsazena urcita kazuisticka ¢ast, ve které
jsou sumarizovana rozhodnuti, ve kterych se soudy vyjadfily ke konkrétnim podminkdm
ohledné dobré viry nabyvatele, resp. ke konkrétnim krokim, které bylo z jejich pohledu tieba
vykonat.

Nejvyssi soud v nedavné dobé potvrdil, ze posuzovani dobré viry je mimofadné narocnym

162 ye kterém Nejvyssi soud opakované uvadi s odkazem na

ukolem. Lze citovat jeho usneseni,
svou vlastni dfivéjsi ustalenou judikaturu, ze ,,/p/7i posouzeni opravnénosti drzby jsou casto
dany skutecnosti umoznujici s jistou mirou presvédcivosti zdivodnit jak dobrou viru, tak i jeji
nedostatek.* Nejvyssi soud zaroven v tomto rozhodnuti uvedl, Ze se jedna v zasad¢ o zaleZitost
soudli niz§iho stupné, aby fadné uvazily veSkeré relevantni skuteCnosti. Ackoliv se jedna
o piipad posouzeni dobré viry v pifipadé drzby, tyto zavéry jsou obdobné aplikovany
1 v ptipadech vénovanych dobré vife pii nabyti od neopravnéného na zéklad€ ustanoveni § 984
odst. 1 ob&anského zikoniku.!®® V souladu s touto logikou Nejvyssi soud pak uvadi rovnéz
v dal$im rozhodnuti, Ze ,,/p/osouzeni, zda o takové skutecnosti slo a zda investigativni aktivita
vyvinutd nabyvatelem byla dostatecnd, je na uvaze soudu, kterou by mohl dovolaci soud
zpochybnit jen, pokud by byla zjevné nepiimérend.“'** Toto usneseni bude pfitom analyzovano

rovnéz dale v pasazZi vénované investigativni aktivité.

K procesnim aspektim lze doplnit zavéry Ustavniho soudu, ktery uzavtel, ze ,,[z]aver

o neexistenci dobré viry podle § 984 odst. 1 obcanského zakoniku musi byt radné oditvodnén,

161 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 02.11.1926, sp. zn. Rv I 1306/26 (Vazny
6425).

162 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14.12.2022, sp. zn. 22 Cdo 3461/2022.; obdobné téZ rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 27.09.2022, sp. zn. 22 Cdo 1593/2022.

163 K tomu srov. napfiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.07.2021, sp. zn. 22 Cdo 3962/2019.

164 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.2020, sp. zn. 22 Cdo 2087/2020.
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Jjinak dochazi k poruseni prava na soudni ochranu i prava viastnického zarucenych v ¢l. 36

odst. 1 a ¢&l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod.*“'®

Lze tak uzavfit, ze aplikace podminek naplnéni dobré viry je v zasad¢ obtizny ukol, vyzadujici
veskeré relevantni skutkové okolnosti. Dale je pak tfeba, aby byly tyto okolnosti fadné
aplikovany a zavéry ohledn¢ existenci ¢i absenci dobré viry v konkrétnim piipadé peclivé

odtivodnény v ptislusnych rozhodnutich.

Judikatura Nejvyssitho soudu pak potvrzuje rovnéz nékteré zavéry prezentované vyse
podkapitole vénované odborné (a predevSsim pak komentdrové) literatuie. Nejvyssi soud

ve svém usneseni!®®

uzaviel, ze nabyti vlastnického prava podle ustanoveni § 984
odst. 1 obéanského zakoniku je vylouceno v pripade absolutné neplatného nabyvaciho pravniho
jednani (v daném se jednalo o kupni smlouvu). Nejvyssi soud v usneseni dale uvadi: ,,Zakonem
pozadovana dobra vira nabyvatele pokryva pouze nedostatek vlastnického prava prevodce,

nikoliv jiné vady prdavniho jednadni, zpusobujici jeho neplatnost.*

Nejvyssi soud pak rovnéz potvrdil s odkazem na komentafovou literaturu, Zze materidlni
publicita nebude aplikovatelna v ptipadech, kdy se nesoulad mezi zapsanym a skutecnym
stavem netyka udajii o pravech, ale udaji ohledné technického stavu, ekonomické hodnoty ¢i
vefejnopravnich omezeni, vazicich se k dané véci.'®” Ohledn& zavéru o tom, e materidlni
publicitou (a ustanovenim § 984 odst. 1 obCanského zakoniku) je chrdnén zapsany stav prav
k véci a nikoli zapsany stav ohledné vlastnosti véci, srov. rovnéZ napiiklad rozsudek Krajského
soudu v Praze,'®® jehoZ pravni véta zni: ,,Materidlni publicita se nevztahuje na pripad, kdy
parcela ma odlisnou vymeéru, nez je uvedena v katastru nemovitosti, nebot’ chranéna je duvera
v zapsany stav prav k véci, nikoli ve sprdavnost jinych udajii o véci, které se do katastru

nemovitosti zapisuji.*

Konec¢né je pak rovnéZ vhodné poznamenat, ze Nejvyssi soud v citovaném usneseni'®® fesil
piipad, kdy dana kupni smlouva ohledn€ nemovitych véci byla absolutné neplatna pro generalni

inhibitorium vyhlasené v exekuénim fizeni vedeném s pfevodcem jako povinnym. Zavéry

165 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11.08.2020, sp. zn. III. US 3644/19. marg. ¢&. 36.
166 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 09.12.2020, sp. zn. 22 Cdo 1980/2020.

167 Tamtéz.

168 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 19.03.2021, sp. zn. 30 Co 111/2020.
169 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 09.12.2020, sp. zn. 22 Cdo 1980/2020.
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Nejvyssiho soudu tak 1ze rovnéz interpretovat tak, ze ustanoveni § 984 odst. 1 obc¢anského

zakoniku nechrani divéru v opravnéni ptevodce danou véc pievést.

Judikatura se vénovala rovnéz vztahu dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti
a principu divéry v akty vetejné moci. Formulovala urcité zakladni vychodisko, ze neni mozné
pfipustit, aby ten, kdo jednal v dobré vife v zdpis ve vefejném seznamu, byl ve své vife
zklaman.!”° Citovana rozhodnuti se sice vztahuji k predchozi pravni ipravé, je vak patrné, Ze
uvedeny zavér ma obecnéjsi charakter tykajici se principti dané problematiky, a je tedy zfejme

aplikovatelny i za soucasné pravni Gpravy.

V tomto kontextu je pak dale relevantni rozsudek,!”! ve kterém Nejvyssi soud fesil otdzku, zda
je mozné nabyt vlastnické pravo k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti od
neopravnéného na zaklad¢ principu materialni publicity v pripad€, kdy prevodce nebyl jako
vlastnik zapsadn v katastru nemovitosti. Nabyvatel v tomto pfipadé¢ jednal v dobré vire
v opravnéni statu pievést vlastnické pravo k danym nemovitym vécem, a¢ stat nebyl jako
vlastnik zapsan v katastru nemovitosti. Nejvyssi soud uzaviel, ze takové nabyti neni mozné.
Tento zavér Ize interpretovat tak, ze byt byl nabyvatel v dobré vife ve vlastnické pravo statu,
nelze mu na zakladé (pouze) této dobré viry vlastnické pravo ptiznat. A to i ptes opakované
vyjadfovany zavér Nejvyssiho soudu (a rovnéz odborné literatury), Zze materidlni publicita, jejiz
je ustanoveni § 984 obcanského zdkoniku projevem, je rovnéZ projevem diivery v akty verejné

moci.

Opét je tak demonstrovana promeénliva role principil v feSeni téchto ptipadli nabyti vlastnického
prava od neopravnéného. Byt je tedy katastr nemovitosti spravovan statem, nelze davéru
v zapis v katastru nemovitosti vykladat extenzivné jako divéru v jakékoli akty vetejné moci.
Je vhodné pro Uplnost doplnit, ze uvedené rozhodnuti se tykéa Gpravy OZ 1964, nicméné sam
Nejvyssi soud v ném explicitné uvadi, ze jeho zavéry jsou pfimétené aplikovatelné i na pravni

upravu soucasného obcanského zakoniku.

K problematice dobré viry Nejvyssi soud dale judikoval, Ze dobrou viru je nutné¢ hodnotit
objektivné a nesta¢i pouhé osobni piesvédéeni ucastnika.!”” Takovy zavér je v podstaté

v souladu s vykladem nastinénym v pfedchozi podkapitole zabyvajicim se pojmy poctivosti

170 Srov. napiiklad rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 21.09.2016, sp. zn. 30 Cdo 1193/2016.; nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 20.05.2015, sp. zn. 30 Cdo 206/2015.

171 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.2019, sp. zn. 22 Cdo 2379/2019.

172 Srov. napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10.10.2017, sp. zn. 22 Cdo 4174/2017.; rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 25.06.2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018.; nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.11.2021, sp.
zn. 29 ICdo 145/2019.
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a dobré viry v navaznosti na ustanoveni § 6, resp. § 7 ob¢anského zakoniku. Nejvyssi soud tedy
aplikuje nazor obsazeny v divodové zpravé k obCanskému zikoniku, ktery je rovnéz
reflektovan vybranou literaturou,'” tedy Zze dobra vira je v zdsadé subjektivnim hlediskem,
avsak je tfeba tuto subjektivnost nevnimat jako bezbiehou. Naopak je nutné dobrou viru do jisté

miry objektivizovat tak, aby nebyly chranény napftiklad piipady nedbalého po¢indni nabyvatele.

Ustavni soud pak i za podminek aktualni pravni upravy potvrdil Gstavni vyznamnost dané
problematiky z pohledu pravnich principti. Uvedl, Ze se jedna o situace, kdy na zéklad¢ zasady
materidlni publicity vefejnych seznami je prolamovana zasada nemo plus iuris ad alium
transfere potest quam ipse habet.'” Dochézi tim k posunu hranice uplatnéni ustavniho principu
pravni jistoty (a ochrany vlastnického prava skutecnych vlastnikll) ve prospéch nabyvatelt
v dobré vite. Je proto nutné hledat vzdy vhodny pomér mezi témito principy a konkrétni ptipady

fesit tim zplisobem, aby z obou ziistalo zachovano maximum.'”®

Déle Ize odkézat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu,'’® které popisuje vztah mezi zakladnim
principem soukromého préva vigilantibus iura scripta sunt ve stfetu s Upravou nabyti
vlastnického prava k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to
nasledovné: ,,I v pripade, Ze skutecny (,naturdlni’) vlastnik o soulad stavu katastru se
skutecnymi prdavnimi poméry nedba, nemiize nedostatek jeho aktivity zhojit nedostatek dobré
viry nabyvatele véci. Rozhodujici je tedy zaver o nedostatku dobré viry, nikoliv o nedostatku
aktivity vlastnika, ta je totiz sankcionovadna jiz tim, Ze vlastnikem jeho véci se stane dobroveérny
nabyvatel.*“ Nejvyssi soud tak podotyka, Ze pro upravu nebyti vlastnického prava od nevlastnika
je rozhodujici zdkonem stanovena dobra vira nabyvatele, kterou nemtize nahradit ani nedostatek

bdélosti skute¢ného vlastnika.

Je nutné vnimat toto rozhodnuti v kontextu skutkovych okolnosti piipadu, kdy jeden z manzelt
ptevedl bez souhlasu druhého z manzelii nemovitou véc, aniZ by vSak tento druhy manzel byl
zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik. Nabyvatel se dovolaval své dobré viry v tento
zapis, kdyz druhy z manzeli takto nebyl zapsan jako vlastnik po dobu cca dvaceti let. Nejvyssi
soud vSak vzhledem k védomosti nabyvatele o manzelstvi prevodce uzaviel, ze nebyla dana

dobré vira, kdyz si nabyvatel musel byt védom moZznosti, Ze dana nemovité vec je ve spolecném

173 Srov. PIPKOVA, Petra Joanna. In: Komentat Beck 2022, § 6, marg. ¢. 1.

174 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11.08.2020, sp. zn. III. US 3644/19. marg. ¢&. 25.
175 Tamtéz, marg. ¢&. 26.

176 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.2017, sp. zn. 22 Cdo 3799/2017.
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jméni manzelt. I s ohledem na tato specifika ptipadu vsak Nejvyssi soud v podstaté oslabuje

princip vigilantibus iura.

Ohledné vyznamu jednotlivych pravnich principli v rdmci feSené problematiky pak lze citovat
dalsi rozsudek Nejvyssiho soudu: ,,Zdsada materialni publicity umoziuje, aby pri splnéni
zakonem stanovenych podminek (...) doslo k nabyti od neoprdavnéného. Predstavuje FeSeni
stiretu ochrany dobré viry osoby jednajici na zaklade udajit uvedenych v katastru nemovitosti
a ochrany vlastnického prava dosavadniho (skutecného) viastnika. Jeji vyznam spociva v tom,
Ze spolupiisobenim s domnénkou souladu stavu zapsaného a skutecného pravniho stavu (§ 980
odst. 2 0. z.) a domnénkou jednani v dobré vire (§ 7 o. z.) vylucuje potiebu Setieni skute¢ného
pravniho stavu, coz predstavuje zdakladni ditvod vedeni katastru nemovitosti (...) [pozn.:

zvyraznéni doplnéno autorem].!"’

Nejvyssi soud zde shrnuje zékladni charakteristiku celé problematiky nabyvani vlastnického
prava k nemovitym vécem zapsanych v katastru nemovitosti od nevlastnika. Déle se pak,
v zésad¢ v souladu s vySe pfedstavovanymi zavery prvorepublikové judikatury, vyjadiuje, ze
vyznam zasady materidlni publicity spo¢iva v tom, ze nabyvatel nema byt nucen provadét
Setfeni skutecného stavu. Nejvyssi soud tedy opakované zdiiraziuje, ze zakladni vychodisko je,
v souladu se zdsadou materidlni publicity katastru nemovitosti, Ze nabyvatel nemé byt nucen

ovétovat spravnost zapisu v katastru nemovitosti.

Judikatura se pak rovnéz vyjadtila ohledné urcitych skutecnosti, které v podstaté dobrou viru
nabyvatele vylu€uji témét vzdy. Jedna se zejména o vySe predstaveny a diskutovany institut
poznamek v katastru nemovitosti, konkrétné o poznamku spornosti a poznamku rozepte.
V jednom ze svych rozhodnuti Nejvyssi soud naptiklad stanovil, Ze zapis poznamky spornosti
ohledné vlastnického prava v zadsad¢€ vylucuje dobrou viru nabyvatele, a to 1 v pfipadé, Ze je
nasledné predmétné soudni fizeni zastaveno v diisledku zpétvzeti zaloby.!”® Nejvyssi soud
stanovil, Ze je v takovém piipad€ na nabyvateli, aby si ovéfil divody pro podani Zaloby, kterou

bylo vlastnické pravo zapsaného vlastnika napadnuto a divody zpétvzeti takové zaloby.

Rovnéz je pro uptesnéni vhodné dodat, Ze Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti fesil situaci, kdy
v rozhodné dobé jesté nebyla poznamka spornosti ani v katastru nemovitosti zapsana. Byla v§ak

vyznacena tzv. plomba o tom, Ze k jejimu zépisu mize dojit. I tato informace tak staci

177 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.01.2021, sp. zn. 24 Cdo 279/2020.
I8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.06.2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018.
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k zavérim vysSe uvedenym ohledné ptisnéjSich pozadavki na dobrou viru nabyvatele

v takovych ptipadech.

Judikatura k investigativni aktivite obecné

Jak je uvedeno vyse, judikatura obecné vychazi z toho, ze pozadavek obvyklé opatrnosti,
nezbytné pro naplnéni dobré viry na zaklad€ ustanoveni § 984 odst. 1 obc¢anského zakoniku,
nezahrnuje povinnost aktivniho Setfeni za icelem ujisténi se o spravnosti stavu zapist v katastru
nemovitosti. Takovy pozadavek vSak lze klast na nabyvatele, jsou-li tu objektivni okolnosti,
které vzbuzuji pochybnost o tomto souladu stavu zapsaného v katastru nemovitosti

a skute¢ného pravniho stavu.!”

Judikatura v tomto smyslu pracuje s ustdlenym pojmem investigativni aktivity.!®" V zasadé se
ustalila na rozhodovaci praxi, dle které nedostatek investigativni aktivity, kterou mél nabyvatel
vyvinout ve vztahu ke konkrétnim okolnostem, které vzbuzuji dvodné pochyby o spravnosti
stavu zapisu v katastru nemovitosti, predstavuje z jeho pohledu nedostate¢nou miru opatrnosti.
A tato nedostatecnd mira opatrnosti se pak projevuje v nedostatku dobré viry takového
nabyvatele, coZz ma za nasledek vylouceni aplikace ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského

zakoniku.'3!

Uvedena povinnost investigativni aktivity vSak neplati bezmezné¢ s ohledem na obecné zasady,
na kterych je katastr nemovitosti zaloZen, a pfedevs§im pak s ohledem na domnénky upravené
v ustanoveni § 980 odst. 2 obCanského zdkoniku, které by jinak zcela pozbyly svého vyznamu.
Pokud tedy nabyvatel vynaloZil investigativni aktivitu s ohledem na okolnosti konkrétniho
pfipadu v mife, kterou lze objektivné povazovat za naleZitou, nelze mu klast k tiZi, pokud pfi
této aktivité nepfiSel na rozpor stavu zapisu v katastru nemovitosti se skuteCnym pravnim

stavem.!'®? Lze tedy obecné shrnout, Ze povinnost ¢init uréité aktivni kroky za ticelem ovéfeni

17 Viz naptiklad usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 08.07.2015, sp. zn. 22 Cdo 1840/2015.; rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 28.07.2021, sp. zn. 22 Cdo 3962/2019.; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23.04.2021, sp. zn. 24
Cdo 688/2021.

180 Srov. napftiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.07.2019, sp. zn. 22 Cdo 1187/2019.; nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 02.07.2021, sp. zn. 24 Cdo 146/2021.

181 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.07.2019, sp. zn. 22 Cdo 1187/2019. Viz pasaz: ,,V zdsadé plati, Ze
nedostatek investigativni aktivity, spocivajici v tom, zZe drzitel musel mit o svém pravu pochyby a nepokusil se
o zjisteni skutecného stavu veci, tedy nepostupoval s obvyklou mirou opatrnosti, kterou lze se zietelem
k okolnostem konkrétniho pripadu po kazdém pozadovat, zpochybniuje jeho dobrou viru.*

182 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.06.2019, sp. zn. 22 Cdo 4547/2018.; shodné téZ usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 30.05.2022, sp. zn. 21 Cdo 3625/2021.
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spravnosti stavu zapisu v katastru nemovitosti je namisté pouze, pokud existuji néjaké

relevantni skute¢nosti vzbuzujici objektivné pochybnosti.'®?

Nejvyssi soud déale ve vztahu k investigativni aktivité vyslovil nazor, ze jako kritérium
hodnoceni, zda nabyvatel naplnil pozadavek nalezité opatrnosti pro splnéni podminky dobré
viry, je tfeba vzit v potaz rovnéz charakteristiku dané nemovité véci. Uvedl, Ze jiné pozadavky
budou v piipadé nemovité véci ur¢ené k bydleni, jiné naptiklad v ptipadné rozsédhlého lesniho
pozemku.'®* Je tak zfejmé, Ze nelze predem uréit jednotny rozsah krokd, které by mél nabyvatel
ucinit. Konkrétni rozsah bude zaviset mimo jiné na vyse nastinénych kritériich, tedy existenci

ptipadnych objektivnich pochybnosti o spravnosti zapisu a charakteru nabyvané nemovité véci.

Dale je tfeba uvést, Ze Nejvyssi soud vzhledem k investigativni aktivité judikoval, Ze musi byt
dana pti¢inna souvislost mezi nedostatkem této aktivity a nevédomosti o skute¢ném stavu, resp.
rozporu skute¢ného stavu a zapsaného stavu.'®> V piipadé citovaného rozsudku se jednalo
o situaci, kdy byla mezi Gcastniky sporna hranice pozemku. Nabyvatel¢ jednoho z pozemkil
byli v dobr¢ vite ohledné hranice pozemku na zékladé stavu zapisu v katastru nemovitosti, a to
od roku 1989. K odhaleni rozporu ve vedeni hranice doslo az obnovou katastralniho operatu
vroce 2012. Dovolatelé (vlastnici sousedniho pozemku, jenz byl dle zapisu v katastru
nemovitosti neodpovidajici hranici zmenSen) namitali, Ze nabyvatelé se opirali o geometricky
plan, ve kterém byla hranice pozemku vyty¢ena chybné a ktery podle nich nemél pro dany

pfipad relevanci.

Nejvyssi soud uzaviel, ze v daném piipadé nelze klast rozpor mezi zapsanym v katastru
nemovitosti a skutecnym stavem k tiZi nabyvateli, protoZe tito, i kdyby vyvinuli v dob¢ nabyti
daného pozemku pfiméfenou investigativni aktivitu, rozpor by neodhalili. Tento rozpor bylo
totiz mozné objektivné zjistit aZ po provedeni predmétné obnovy katastralniho operatu v roce
2012. Skute¢nost, Ze nabyvatel nevyvinul dostate¢nou investigativni aktivitu tak bez dalsiho
neznamend, ze je vyloucena jeho dobrd vira. Dobrou viru vylu€uje az skutecnost, Ze touto
piiméfenou investigativni aktivitou by byl byval zjistil rozpornost zapisu v katastru

nemovitosti.

Je pak otdzkou, zda bude pro piipadné¢ pozadovanou miru investigativni aktivity rovnéz

vyznamna charakteristika osoby v postaveni nabyvatele. Odborna literatura, jak je diskutovano

183 Obdobné také rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.05.2021, sp. zn. 24 Cdo 793/2021.
184 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.07.2019, sp. zn. 22 Cdo 1187/2019.
185 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.06.2019, sp. zn. 22 Cdo 4547/2018.
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v podkapitole ji vénované, je v zasad¢ nazoru, ze bude pravdépodobné mozné na zaklade
upravy zakotvené v ustanovenich § 4 a § 5 obCanského zakoniku klast rizné pozadavky na
rizné osoby ohledné dobré viry. Nejvyssi soud vSak za minulé upravy dovodil, Ze neni mozné
klast ve smyslu hodnoceni dobré viry vyssi pozadavky na pravni védomi obce jako
vefejnopravni korporace,'®¢ byt se jednalo v daném piipadé o vydrzeni. Nejvyssi soud viak
v dané véci odkazuje na svou diiv&jsi judikaturu a rovnéz judikaturu Ustavniho soudu, ktera je
omezen¢ aplikovatelnd pro diametralni odli§nost pravni Gpravy, jak je jiz uvedeno opakované
vyse. Lze tedy zfejmé uzaviit, jak Cini literatura, ze podminky pro naplnéni dobr¢ viry se budou
lisit ve vztahu k jednotlivym osobdm na zaklad¢ aplikace ustanoveni § 4 a § 5 obcanského

zakoniku.

Judikatura ke konkrétnim pozadavkim v ramci investigativni aktivity — kazuisticka cast

Co se tykd konkrétnich pozadavkil kladenych ¢eskymi soudy na naplnéni ndlezité opatrnosti,
Ize vysledovat v prvni fadé diraz na fyzickou prohlidku véci na mist&.!®” Nejvyssi soud
zdaraziuje napiiklad dalezitost viditelnych projevi uzivani véci jinou osobou, které jsou
zjistitelné prohlidkou na mist&.'*® V citovaném usneseni Nejvyssi soud uvadi nasledujici: ,.(...)
v dané véci kupoval Zalovany pozemek, ktery byl v drzbé (a v uzivani jako ve viditelném projevu
drzby) nékoho jiného. Driba je ,zevnim projevem vlastnictvi‘, je legitimacnim stavem
predbeézne osvédcujicim viastnické poméry,; proto je predpokladem potrebnym k nabyti véci,
kterou uziva nekdo jiny nez prevodce, od neviastnika na zaklade dobré viry ve stav katastru
nemovitosti, aby si nabyvatel ovéril, pro¢ skutecné drzebni (uzZivaci) pomery neodpovidaji

pomeérum viastnickym v katastru nemovitosti.*

Je tak ziejmé, Ze primarnim ucelem prohlidky nemovité véci je pfesvédcCit se, zda neni véc
uZzivana jinou osobou. Pokud by tomu vysledek prohlidky nasv&€dcoval, je na nabyvateli, aby
vyvinul dodate¢nou aktivitu za i€elem vyjasnéni, zda k uzivani treti osobou dochazi na zdkladé
urcitého titulu a pfipadné jakého. Toto usneseni se piitom tyka piedchozi pravni Upravy,
nicméng zaver je pro jeho obecnost a nepfiliSnou vazanost na pravni rezim OZ 1964 v dané

véci aplikovan i nadale.'®® Pozadavek na prohlidku véci na misté samém je rovnéz odrazem

186 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.08.2018, sp. zn. 28 Cdo 5041/2017.

187 Srov. napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10.10.2017, sp. zn. 22 Cdo 4174/2017.
188 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19.11.2015, sp. zn. 22 Cdo 2698/2015.

18 Viz napftiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.07.2019, sp. zn. 22 Cdo 1187/2019.
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skute¢nosti zminované Nejvyssim soudem, ze ,,/pJosouzeni toho, zda nékdo jednal v dobré vire,

Jje sice posouzenim pravnim, je vSak zaloZeno na zjisténém skutkovém stavu.«'*°

Mezi pfimé naznaky o uzivani dané nemovité véci tieti osobou, které jsou zplisobilé vyvolat
divodné pochyby o spravnosti stavu zdpisu v katastru nemovitosti, mize pattit naptiklad
oznadeni zvonku k dané nemovité véci jménem cizi (teti) osoby.!”! Pokud nabyvatel nema
informaci o takovém uzivani tieti osobou naptiklad na zakladé najemni smlouvy, jedna se

o jednu z pochybnosti, které bude tfeba rozptylit dodateCnou investigativni aktivitou.

DalSim konkrétnim piikladem faktickych vad ¢i ndznakd urcitych vad zapisu v katastru
nemovitosti, které mohou narusit dobrou viru nabyvatele, feSené judikaturou, pak je napf.
existence zbytk{ oploceni, jez by mohlo signalizovat rovnéZ uzivani treti osobou.'”? V takovém
piipadé je na misté vznést dotaz na vlastnika sousedniho pozemku.'** K obdobnému zavéru pak
Nejvyssi soud dospél v pripad¢ zastavéni pozemku budovou, kterd je samostatnou véci

v pravnim smyslu a o niZ nabyvatel musi védét, ze pievodci pozemku nepatii.'**

Obdobny piipad je fesen v dalsim rozhodnuti Nejvyssiho soudu,'® které se viak vénuje tipravé
na zakladé OZ 1964,'%° a bude tedy ziejmé omezené aplikovatelné, a¢ niZze uvedené zavéry
v z4sad¢ neodporuji aktudlni judikatute. V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud stanovil, Zze pokud
nabyvatel nabyval pozemky, které se nachéazely pod (bytovymi) domy, které byly ve vlastnictvi
jiného subjektu, bylo nutné z pohledu zachovani pozadavku obvyklé opatrnosti se presvedcit

o danych mistnich pravnich pomérech dotazem na vlastnika domu a drZitele pozemku.

Tyto pfipady se za U¢innosti souasného obcanského zédkoniku vzhledem ke znovuzavedeni
zasady superficies solo cedit budou zfejmé vyskytovat stale méné Casteji, mize k nim vsak stale

dochazet.!®’

Uvedeny zavér pak rovnéz ptispivd ustdlenému nazoru, Ze v piipad¢ okolnosti
zjistitelnych prohlidkou na misté, ze kterych vyplyva uzivani tieti osobou, je tfeba vyvinout

urcité usili za Gcelem vyjasnéni situace, typicky dotazem u doty¢nych osob.

Déle je vhodné zminit rovnéz problematiku vyznamu prohlidky v zavislosti na predmétu

transakce, kterou fesil rovnéz Nejvyssi soud.'”® V daném piipadé $lo o srovnini zemédglského

190 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 07.04.2021, sp. zn. 24 Cdo 221/2021.

191 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.05.2021, sp. zn. 24 Cdo 793/2021.

192 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10.10.2017, sp. zn. 22 Cdo 4174/2017.

193 Tamtéz.

194 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20.09.2017, sp. zn. 22 Cdo 2426/2017.

195 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22.07.2015, sp. zn. 22 Cdo 910/2015.

19 Stejné jako piedtim citované usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20.09.2017, sp. zn. 22 Cdo 2426/2017.
197 Srov. ustanoveni § 3055 a § 3058 ob&anského zdkoniku.

198 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.03.2018, sp. zn. 30 Cdo 52/2018. marg. ¢&. 25.
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a stavebniho pozemku. Toto rozhodnuti se vztahuje k predchozi pravni iprave, v pomérech OZ
1964, déale uvedené zavéry by vsak mély byt dle komentatrové literatury také aplikovatelné i za
soucasné pravni tpravy.'®® Nejvyssi soud v tomto rozsudku judikoval, ze zatimco v piipadé
koupé naptiklad zemédélského pozemku zpravidla postaci nabyvateli informace o katastralnim

uzemi pro naplnéni dobré viry, u stavebnich pozemk to bude jinak.

Nejvyssi soud k tomu v rozhodnuti uvadi: ,,(...) jind situace prirozené bude panovat v pripade
koupé stavebniho pozemku, u néjz zpravidla nabyvatel pred koupi provadi obhlidku na misté
sameém, zjistuje redlné moZnosti jeho vyuZitelnosti a jeho polohu v terénu, stejné jako
v pripadé koupé rodinného domu. Jestlize je pak predmétem prodeje diim s nebytovymi
prostorami, je standardni, Ze se zdjemce — budouci nabyvatel - pred koupi peclive seznami se
stavem této nemovitosti, zjiSt'uje si informace, které cerpa z ndjemnich smluv atd., to vse
s wyuZitim fyzické prohlidky takovéto nemovitosti tak, aby se poté mohl kvalifikacné
rozhodnout, zda vitbec pristoupi k uzavrieni prevodni smlouvy. [pozn.: zvyraznéni doplnéno
autorem]*** Nasledn& pak uzavira, ze pokud nabyvatel v diisledku svého laxniho piistupu
k témto obvyklym krokiim nepfistoupil, jedna se o vyznamnou okolnost, kterou soudy museji

vzit pii rozhodovani v potaz, a to ve smyslu pfinejmensim oslabeni dobré viry nabyvatele.

Nejvyssi soud tak v podstaté formuluje urcité dalsi kritérium pro stanoveni dostatecné miry
opatrnosti, resp. aktivity. Toto kritérium by Slo zjednodusSené oznacit jako obvykly zpisob
vyuziti dan¢ho typu nemovité véci. Nejvyssi soud tak ¢ini s poukazem na specifikum
stavebnich pozemk, u kterych nabyvatel ,,zpravidla®“ bude zkoumat ,,redlné moznosti jejich
vyuzitelnosti®“. Nakolik vSak toto kritérium ptedstavuje relevantni hledisko, je otazkou, a to
zejména s ohledem na vySe uvedené zavéry, kdy nejvice problematické je z pohledu fyzickych
prohlidek véci a souvisejiciho vylouceni dobré viry véci uzivani tietimi osobami. Tteti osoba
vSak mlze uzivat jak pozemek stavebni, tak pozemek zeméd¢€lsky, a neni tak dle ndzoru autora
této prace namisté zde Cinit hranici pro stanoveni nebo nestanoveni povinnosti fyzické

prohlidky véci.

Objektivni pochybnosti ohledné stavu zapsaného v katastru nemovitosti pak miize dle
judikatury vyvolat rovnéz naptiklad pfitomnost movitych véci ve vlastnictvi tfeti osoby na

pozemku nebo specificky pristup na tento pozemek ze sousedniho pozemku.?’! Tento zavér je

19 Viz napiiklad PAVLU, Robert. In: Komentat Beck 2022, § 984, marg. ¢&. 3.
200 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.03.2018, sp. zn. 30 Cdo 52/2018. marg. ¢. 25. pism. h.
201 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 02.07.2021, sp. zn. 24 Cdo 146/2021.
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pritom v souladu s vySe uvedenym, kdyz ptitomnost takovych véci, piip. zvlastni ptistup ze

sousedniho pozemku opét mohou svédcit o uzivani dané nemovité véci tieti osobou.

K problematice pozadavki na dobrou viru jiz existuji i za soucasné pravni upravy rozhodnuti
Ustavniho soudu. Lze zminit naptiklad jeho usneseni z roku 2019,%2 dle kterého spoléhat se pii
prodeji zahrady na radu ptibuzného, ze spornou Cast zahrady vydrzeli, bez snahy promitnout
danou pravni skute¢nost do katastru nemovitosti odpovida mife bézné péce a opatrnosti jen
stézi. Nabyvatelka v daném piipadé uzaviela kupni smlouvu. Nespoléhala se vSak na zapis
v katastru nemovitosti, naopak se spoléhala na fakticky stav nemovité véci, s ohledem na
vedouci oploceni apod. Této nabyvatelce viak Ustavni soud nepfisvéd¢il a naopak poskytl
ochranu nabyvateli sousedniho pozemku jednajiciho v dobré vife v zapsany stav v katastru
nemovitosti. Netispésnou nabyvatelku Ustavni soud mj. odkéazal na apravu poznamek rozepie

a spornosti, které mohly podle néj dané situaci zabranit.

Toto usneseni Ustavniho soudu je tedy zajimavé z pohledu jiz diskutované problematiky vztahu
principu ochrany vlastnického prava a principu vigilantibus iura. V tomto ptipadé Ustavni soud
v podstaté dospél k zavéru, ze nabyvatelka, domnivajici se, ze vydrzela ¢ast pozemku, méla
projevit nalezitou ,,bd¢lost“ a své tvrzené¢ pravo chranit zejména vyznacenim pozndmky
spornosti zapisu v katastru nemovitosti. JelikoZ tak neuginila, vyzdvihl Ustavni soud princip
vigilantibus iura oproti ochrané vlastnického prava (nabyvatelky) a nabyvateli sousedniho
pozemku pfiznal ochranu na zéklad¢ dobré viry v zapis v katastru nemovitosti. Nutno vSak
dodat, ze tyto zavéry Ustavniho soudu jsou v uréité kolizi s tezemi ohledné investigativni
aktivity ustadlenymi v judikatufe NejvysSiho soudu. Dle vySe citovanych rozhodnuti tak
napiiklad oploceni na pozemku je jednou z okolnosti zplisobilych naruSit dobrou viru
nabyvatele dle ustanoveni § 984 obcanského zakoniku. Je tedy opét otdzkou, zda bude mozné
toto rozhodnuti Ustavniho soudu vnimat jako vyuZitelné v budoucnosti, lze na ném vsak
prinejmensim demonstrovat dal§i moznou rovinu piisobeni pravnich principt, jak je uvedeno

vyse.

Nejvyssi soud v dal§im piipadu rovnéz dovodil,>%

ze skutec¢nost, Ze je pfevodce v manzelstvi,
nezaklada bez dalSiho vylouceni dobré viry. V daném piipadé nabyvatelka nabyla nemovité
véci od prevodce, ktery byl Zenaty. Prevodce byl jako vyluény vlastnik zapsan v katastru

nemovitosti. Nemovité véci vSak ve skutec¢nosti tvotily soucast spolecného jméni manzeld.

202 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 10.12.2019, sp. zn. IV. US 1539/19.
203 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.2020, sp. zn. 22 Cdo 2087/2020.
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Manzelka pievodce se nasledn¢ doméhala odepieni ochrany tomuto pievodu s argumentaci, ze
nabyvatelka musela védét, ze prevodce je Zenaty, a tedy, ze nemovité véci tvori soucast
spole¢ného jméni manzelti. Nejvyssi soud uzaviel, Zze samotna védomost nabyvatelky
o manzelstvi pfevodce nevyluCuje nabyvatel¢inu dobrou viru, nebot to automaticky
neznamena, ze nemovité véci museji byt nutné soucasti spole¢ného jméni manzeld. Rozhodl,
ze naopak manzelka prevodce méla ucinit nalezité kroky za ucelem, aby byla v katastru
nemovitosti rovnéz uvedena jako vlastnik, naptiklad podat zalobu o uréeni svého vlastnického
prava. Nejvyssi soud tedy dal pfednost principu materidlni publicity, s odkazem na nedodrzeni

principu vigilantibus iura scripta sunt z pohledu manzelky pievodce.?%*

V této souvislosti je vSak nutné poukdzat na zavéry uvedené v dalsim rozhodnuti Nejvyssiho
soudu.’”® V tomto ptipadé Nejvyssi soud posuzoval vyznam umisténi rodinné domdacnosti
v nemovité véci, ke které mélo byt zfizeno zastavni pravo jen jednim z manzeld. Jednalo se
pfitom opét o situaci, kdy nemovita véc byla ve spoleném jméni manzeld, ale v katastru
nemovitosti byl zapsan jako vylu¢ny vlastnik pouze jeden z manzelli. Nejvyssi soud uzavrel, ze
vzhledem ke skute¢nosti, Ze rodinnd domdacnost se nezapisuje do katastru nemovitosti, se
nemuiZe v této otazce uplatnit ustanoveni § 984 odst. 1 obéanského zakoniku.?% Lze tak uzaviit,
ze zavery uvedené vyse (v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.2020, sp. zn. 22 Cdo
2087/2020) se uplatni pouze ve vztahu k nemovitym vécem, v nichZ se nenachazi rodinna

domacnost.?"’

204 Je vhodné poznamenat, Ze se jednd o zavér v podstaté opaény oproti zavéru uvedenému vySe v usneseni

Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.2017, sp. zn. 22 Cdo 3799/2017, ve kterém Nejvyssi soud uzaviel, Ze necinnost
manzelky ve smyslu napravy zapisu v katastru nemovitosti, ktera trvala cca dvacet let, neni na 4jmu jejimu
vlastnickému pravu, resp. jeho ochrané proti naslednému domnélému nabyvateli. Je vSak nutné dodat, Ze
v citovaném usneseni z roku 2017 bylo hlavnim argumentem Nejvyssiho soudu, ze u nabyvatele nebyla dana
dobra vira. Tato dvé rozhodnuti tak nejsou v pfimé kolizi a souladné uzaviraji, ze kritérium dobré viry je
rozhodujici.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 02.06.2020, sp. zn. 21 Cdo 3017/2019-11.

Nejvyssi soud odkéazal na upravu obsazenou v ustanoveni § 747 obCanského zakoniku, které zni nasledovné:

20,
206

3

,$ 747

(1) Ma-li alespori jeden z manzeli pravo nakladat domem nebo bytem, ve kterém se nachazi rodinna
domdcnost manzelii nebo rodiny, a tohoto domu nebo bytu je k bydleni manzelii nebo rodiny nezbytné tieba,
musi se zdrzet vseho a predejit vsemu, co miize bydleni znemoznit nebo ohrozit. Manzel zejména nesmi bez
souhlasu druhého manzela takovy diim nebo byt zcizit nebo k domu, jeho casti nebo k celéemu bytu zridit pravo,
jehoz vykon je neslucitelny s bydlenim manzelii nebo rodiny, ledaze zajisti manzelovi nebo rodiné po vsech
strankach obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim.

(2) Jedna-li manzel bez souhlasu druhého manzela v rozporu s odstavcem 1, miize se tento manzel dovolat
neplatnosti takového pravniho jednani. *

Citované ustanoventi je tak ve vztahu speciality k ustanoveni § 984 odst. 1 obCanského zakoniku.
207 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.2020, sp. zn. 22 Cdo 2087/2020.
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Nejvyssi soud dale naptiklad stanovil,?®® Ze jednim z opravnénych pozadavki kladenych na
dobrovérné nabyvatele je zkontrolovat stav insolven¢niho rejstiiku. Z insolvencniho rejstiiku
pritom je mozné se presveédcit o tom, zda proti dané osobé, vystupujici jako vlastnik (pfevodce),
neni vedeno insolvenc¢ni fizeni a zda neni takové pfipadné fizeni ve stadiu, ve kterém takova

osoba neni opravnéna pievadét vlastnické pravo ke svému majetku.

Ustavni soud pak vjednom ze svych rozhodnuti’”® jako legitimni pozadavek na naplnéni

kritéria dobré viry nabyvatele povazoval ovéfeni u soudu, zda nebylo podano dovolani ve véci
sporu mezi zastavnim véfitelem a ptivodnimi vlastniky. Pokud si tedy nabyvatel je védom, ze
probihé urcité tizeni, jehoz vysledek by mohl mit vliv na stav zdpisu v katastru nemovitosti
(resp. si takového fizeni mél a mohl byt védom vzhledem k okolnostem, viz zavéry vyse),
nestaci se spokojit s vydanim rozhodnuti ve véci, byt pravomocného, pokud jesté ani

neuplynula lhiita pro podani dovolédni ve véci.

Judikatura ohledné vybranych dalsich aspektit dobré viry

Pomérné nejednoznacéné je feSena z pohledu judikatury Nejvyssiho soudu problematika dobré
viry u pravnickych osob. Jak je jiz uvedeno v podkapitole vénované odborné literatute, bude
v takovych ptipadech typicky nutné zkoumat dobrou viru u ¢lenti statutarniho organu pravnické
osoby. Z této teze vychazi v zdsadé rovnéz Nejvyssi soud.?! Nejvyssi soud viak dovodil, Ze
relevantni pro posuzovani dobré viry u pravnickych osob je rovnéz védomi jejich povérenych
zaméstnanci.?!! Nejvyssi soud pak v posledné citovaném rozhodnuti uvadi, Ze pfitom neni
nutné, aby dany povéfeny zameéstnanec o relevantni skutecnosti informoval ¢lena statutarniho

organu.

V daném rozhodnuti $lo o situaci, kdy dopis upozornujici na skute¢nost vylucujici dobrou viru
byl adresovan pravnické osobé (obchodni spolenosti) a sezndmil se s nim nikoli statutarni
organ, nybrZz zaméstnanec dané pravnické osoby, podnikovy pravnik. Tento zameéstnanec
pfitom statutarni organ o obsahu tohoto dopisu neinformoval. Nejvyssi soud tak uzavtel, Ze by

bylo nespravedlivé trvat na vykladu, Ze pro vyvraceni dobré viry u pravnické osoby v takovém

208 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.11.2021, sp. zn. 29 ICdo 145/2019.

209 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 30.08.2016, sp. zn. IV. US 775/16.

210 Srov. napfiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.04.2020, sp. zn. 21 Cdo 391/2020.
211 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.04.2016, sp. zn. 22 Cdo 2426/2015.
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piipadé je nutné, aby byly rozhodujici skute¢nosti znamé statutarnimu organu dané pravnické

osoby.

Dalsi problematickou otdzkou pak je, zda je tieba, v ptipadé kolektivnich statutarnich organd,
aby o dané skutecnosti vylucujici dobrou viru museli védet vSichni ¢lenové, vétSina, anebo
postaci, ze o nich védél alespon jeden z nich. Nejvyssi soud v téchto ptipadech judikoval, ze
nelze vytvofit jednoznacnou rozhodovaci praxi a ze vzhledem k okolnostem kazdého
jednotlivého piipadu mohou nastat situace, kdy bude spravedlivé véc posoudit jednim
zptisobem, a jindy jinym zptisobem.?!? V tomto rozhodnuti dale Nejvyssi soud upfesiiuje, Ze
v z4sad¢ vSak neni mozné, aby pravnické osobé prospival fakt, ze ¢len statutarniho organu
o urcité skutecnosti neinformoval ostatni ¢leny. Nicméné podotyka, ze mohou nastat situace,
Vv nichz bude komunikace uvniti statutdrniho organu z objektivné omluvitelnych duvodii
narusena, a neni zcela vylouceno, zZe v takovych pripadech bude mozné na dusledky nabyti
povedomi o rozhodnych skutecnostech toliko jednim ze clenut statutarniho organu, nikoli vsak

vetsinou, nahlizet odlisné.

Co se tyka dalsich aspektd ohledné dobré viry nabyvatele dle ustanoveni § 984 obcanského
zakoniku, Ize citovat pomérné nedavné rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ve kterém soud stanovil,
ze skute¢nost, zZe nabyvatelé (manzelé) k okamziku uzavieni kupni smlouvy ohledné nemovité
véci védeli, Ze prevodce je v prodleni s thradou kupni ceny na zékladé kupni smlouvy, kterou

sam nemovitou véc predtim nabyl, neni sama o sob& divodem pro vylouceni dobré viry.?!?

V daném piipadé Nejvyssi soud uzaviel, Ze nabyvatelé byli v dobré vife vzhledem ke vSem
okolnostem pfipadu, z nichZ Nejvys$si soud zminuje zejména fakt, Ze plivodni vlastnik v dobé
uzavieni predmétné kupni smlouvy mezi naslednym (prodlévajicim) vlastnikem a koncovymi
nabyvateli neodstoupil od smlouvy a preferoval dalsi prodej dané nemovité véci. Nejvyssi soud
vSak tedy nevyloucil en bloc relevanci védomosti ohledné takové informace pro posouzeni
dobré viry. Lze se ostatn€ domnivat, Ze informace nasvédcujici tomu, Ze od ,,plivodni* pfevodni
smlouvy, na jejimz zakladé¢ nemovitou véc nabyl prevodce, mize byt pravdépodobné druhou
stranou odstoupeno, bude v urcitych piipadech pro posouzeni dobré viry ,,nésledného*

nabyvatele klicova. Pravé odstoupeni od ,,plivodni* pfevodni smlouvy s ucinky ex func je totiz

212 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 03.04.2019, sp. zn. 28 Cdo 3934/2018.
213 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16.11.2022, sp. zn. 33 Cdo 2254/2022-I1.
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historicky jednim z nejCastéjSich problematickych ptipadii nabyti vlastnického prava od

neopravnéného.?!*

V rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu se vyskytly i pfipady, kdy nabyvatelé odvijeli svou
dobrou viru od samotného faktu, ze nahlédli do katastru nemovitosti. Nejvyssi soud vSak uvadi,
ze samotné nahlédnuti do katastru nemovitosti nemiize bez dalSiho znamenat zavér, ze

nabyvatel byl v dobré vife.?!®

Zaverem lze uvést, Ze existuje rovnez pomérné bohaté judikatura tykajici se naplnéni dobré viry
v piipadé vydrzeni.?!® Tato judikatura rovnéz vychazi ze spoleénych zakladi uvedenych vyse,
a to naptiklad, ze dobrou viru nabyvatele je nutné zkoumat ve vSech souvislostech konkrétniho
ptipadu. Problematika vydrzeni je vSak specifickd a zna¢né odliSna od problematiky nabyti
vlastnického prava od neopravnéného. S ohledem na tuto skuteCnost tak tato judikatura
nepiinasi zadné specifictéjsi pozadavky na dobrou viru nabyvatele v téchto fesSenych piipadech.
Zavery této Casti judikatury tak nejsou v této praci podrobné prezentovany. Obdobné plati vyse

uvedené také pro judikaturu ohledné vydrzeni v piipadé cirkevnich restituci a dobré viry.?!”

3.4. Diléi zavér

Provedenou analyzu lze uzaviit tak, Ze dobra vira, jakozto nutnd podminka moZnosti
(Gplatného) nabyti vlastnického prava k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti od
neopravnéného, je na zdklad¢ obcanského zakoniku presumovana. Obcansky zdkonik zaroven
obsahuje systém domnének ohledné souladu zapsaného stavu v katastru nemovitosti (resp.
obecné ve vefejném seznamu) se skute¢nym pravnim stavem. Ddale pak upravuje zakladni
nastroje v podob¢ pozndmky rozepie a pozndmky spornosti, kterymi lze ze strany ptipadnych
dotcenych opravnénych osob divéru, resp. dobrou viru jinych osob ve stav zapisu v katastru

nemovitosti vyznamné oslabit aZ vyloucit.

V néavaznosti na tuto pravni upravu, v souladu se zasadou materidlni publicity, pak v podstaté
souladné literatura i judikatura (prvorepublikové i souc¢asnd) zdliraznuji, Ze nabyvatel nema byt

v zasad¢ nucen cinit aktivni kroky za ucelem ovétfeni spravnosti stavu zdpisu v katastru

214 Srov. vyvoj judikatury za G¢innosti OZ 1964 nastinény ve druhé kapitole.

215 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 08.07.2015, sp. zn. 22 Cdo 1840/2015.

216 Srov. naptiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.03.2019, sp. zn. 22 Cdo 708/2019.; usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 07.06.2022, sp. zn. 28 Cdo 827/2022.; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 05.04.2017, sp. zn.
22 Cdo 5595/2016.; nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26.10.2022, sp. zn. 22 Cdo 1061/2022.

27 Srov. napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13.11.2018, sp. zn. 28 Cdo 2573/2018.; nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 29.04.2020, sp. zn. 28 Cdo 1052/2020.
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nemovitosti. Tento zavér vSak nelze aplikovat bezmezné a bezvyhradné. Ustanoveni § 984
odst. 1 ob¢anského zékoniku pfeci jen obsahuje kritérium dobré viry jako jedno z klicovych pro

umoznéni vyjimecné situace, tedy nabyti vlastnického prava od neopravnéného.

Obcansky zdkonik se snazi v obecnych ustanovenich dobrou viru zakotvit jako pojem
oznadujici subjektivni dobrou viru. Cini tak zirovefi uzitim pojmu poctivosti, jako odlidujiciho
pojmu, ktery ma oznacovat objektivni dobrou viru. V navaznosti na tento vyklad pak literatura
a judikatura uzaviraji, ze dobra vira musi byt v ptipadech nabyti dle ustanoveni § 984 odst. 1
obcCanského zakoniku vniména jako vnitini pfesvédCeni nabyvatele, s urcitou objektivizujici
korekei. Nabyvatel je v dobré vife tehdy, pokud o rozporu zapsané¢ho stavu se skuteCnym
stavem neveédél a ani védét nemohl. Pricemz to, zda o ném védét mohl, je nutné posuzovat
hledisky nalezit¢ a obvyklé péce, s pfihlédnutim k ptfipadnym nadstandardnim znalostem ¢i

dovednostem konkrétniho nabyvatele.

V judikatute se tak ustalil urcity koncept investigativni aktivity, kterou je nabyvatel diivodné
»hucen® v uréitych piipadech vyvinout. Jedna se pfedevsim o ptipady, kdy existuji relativné
jednoduse zjistitelné skutecnosti, které objektivné vzbuzuji pochybnost o tom, zda zapsany stav
odpovida stavu skute¢nému. V takovych ptipadech je pak z pohledu dobré viry nabyvatele
vhodné, az nezbytné, vyvinout urcitou zmiflovanou investigativni aktivitu za acelem objasnéni
téchto pochyby vzbuzujicich okolnosti. Tyto zavéry pfitom historicky sahaji jiz do
prvorepublikové judikatury.

Judikatura predné zduraziuje fyzickou prohlidku dané véci jako jeden z minimalnich
pozadavkl kladenych na dobrovérné nabyvatele. Vyznam takové prohlidky spociva prfedevsim
v pomérn€ snadné moznosti odhaleni uzivani (ptfip. drzby) dané nemovité véci tieti osobou,
kdyz uzivani (drzba) je jednim z nejpatrnéjSich projevi vlastnického prava. Pritom lze rovnéz
vnimat, Ze prave fyzicka prohlidka véci mize tedy zpravidla vést k tomu, Ze v nabyvateli budou

vyvolany objektivni pochybnosti o spravnosti zapisu v katastru nemovitosti.

Soudy ve svych rozhodnutich fesily jiz nemalé spektrum konkrétnich naznakt o uzivani dané
nemovité véci tfetimi osobami, pfi¢emz z téch typickych lze jmenovat napiiklad jméno cizi
osoby na zvonku u bytu, objektivni nemoZnost pfistupu do urcitych prostor, ¢i cizi oploceni na
pozemku. Urcitou roli dle nékterych rozhodnuti vysSich soudl hraje rovnéz charakter dané
nemovité veéci z hlediska jejiho obvyklého uzivani. Do kontrastu byl v tomto smyslu staven

napiiklad stavebni pozemek, u kterého soud uvazoval vyssi standard ptesvédceni se o pomérech
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k dané¢ véci, a zeméd€lsky pozemek. Tento zaveér vSak nebyl vyhodnocen jako piilis

presveédcivy v kontextu ostatni judikatury.

Relevantni skutecnosti vylucujici dobrou viru nabyvatele se nemuseji tykat pouze véci jako
takové a jejiho pfipadného uzivani tieti osobou. Vyznam mé napiiklad i osoba pifevodce
a skutecnost, Ze je v manzelstvi. Soudy ve vécech manzelstvi nerozhoduji izolovan¢ pouze ve
vztahu k tomuto faktu, vzdy jsou dulezitd konkrétni specifika dané¢ho ptipadu, a tedy i kone¢na
rozhodnuti se v riznych vécech 1isi. Nicmén¢ i védomost o tom, Ze pfevodce je v manzelstvi
muze zpochybnit dobrou viru nabyvatele, kdyz si musi byt védom, Ze dana nemovita véc miize

byt ve spolecném jméni manzelti.

Je ptitom dovozovano, ze nabyvatel neni povinen takovou investigativni aktivitu v kazdém
pfipad¢ vyvinout. Pokud vyjde najevo, ze by nabyvatel na rozpor v zapisu v katastru
nemovitosti nemohl pfijit ani v pfipadé, kdy by vynalozil miru aktivity, kterou 1ze povazovat

v daném ptipadé€ za nalezitou, nejde mu k tizi, pokud ji redln€ nevynalozil.

Lze vsak uzaviit, ze vykladova praxe k pravni upravé nabyti vlastnického prava na zaklade
divéry v katastr nemovitosti do velké miry oslabuje princip materidlni publicity. Rozhodné na
zaklad¢ aktudlni judikatury neplati, ze osoby mohou jednat v divéfe v zapis v katastru
nemovitosti, ¢i v subjektivnim ptfesvédceni o jeho spravnosti, se zarukou, ze budou shledany
jako jednajici v dobré vife. Dobra vira totiz z pohledu ustanoveni § 984 odst. 1 ob¢anského
zékoniku nemusi byt naplnéna ani v pfipadé, Zze dand osoba skute¢né o rozporu v zdpisu
v katastru nemovitosti nevédéla a neméla o ném pochyby. Pokud se tedy urcita osoba bude
spoléhat pouze na tuto svou subjektivni dobrou viru, vystavuje se riziku, Ze nenabude platné
vlastnické pravo, pokud by nélezitou péci (spocivajici zpravidla ve vySe popsané prohlidce véci

a ptipadné navazujici investigativni aktivité) zjistila, Ze zapsany stav neodpovida skutec¢nosti.

Aktuélni aplikacni praxi Ize dale shrnout tak, ze klade v zdsad¢ vyssi pozadavky na osoby, které
hodlaji nabyt vlastnické pravo k nemovité véci na zaklad¢ duvéry v zapis v katastru
nemovitosti. Naproti tomu ve svém diisledku pomérné siln€ chrani skute¢né vlastniky, v jejichz
neprospéch je zapis v katastru nemovitosti uveden. Tento stav bude déle srovnan s némeckym

pfistupem k feSeni dané problematiky.
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4. Komparace s némeckou pravni apravou

Pravni uprava dané problematiky ve Spolkové republice Némecko vychdzi zejména
z némeckého obcanského zakoniku z roku 1896 (BGB). Relevantni ustanoveni jsou obsazena
piedevsim v ramci jeho tieti knihy, druhého oddilu, ktery obsahuje obecna ustanoveni ohledné

prava nemovitych véci (némecky Allgemeine Vorschriften iiber Rechte an Grundstiicken).

Ustanovenim, které ma pro danou problematiku nejvétsi vyznam a které na ni pfimo dopada,

je pak § 892 BGB, jehoz znéni je nasledujici:
., 892 Materialni publicita pozemkoveé knihy

(1) Obsah pozemkové knihy se povazuje za spravny ve prospéch toho, kdo nabyva pravo
k nemovité veci nebo pravo k takovému pravu pravnim jednanim, ledaze je proti spravnosti
zdpisu zapsana namitka nebo je nesprdavnost zapisu nabyvateli znama. Je-li opravnény omezen
v nakladani s pravem zapsanym v pozemkové knize ve prospéch urcité osoby, je toto omezeni

viici nabyvateli ucinné, jen je-li z pozemkové knihy ziejmé nebo je-li nabyvateli znamo.

(2) Je-li treba k nabyti prava zapisu, je pro védomost nabyvatele rozhodny okamZik podani
navrhu na zapis, nebo, dojde-li k dohodeé vyzadované podle § 873 az pozdéji, okamzik uzavieni

této dohody, “ (pozn.: vlastni pteklad autora).

Ustanoveni § 892 BGB je u¢inné v aktudlnim znéni beze zmén od 1. ledna 2002, kdy doslo
k novelizaci ohledné jazykovych a gramatickych pravidel. Materidlné¢ nezménéné je toto
ustanoveni tedy jiz od 1. ledna 1964. Ustanoveni § 873 BGB, na které odkazuje odstavec 2 poté
upravuje titulus a modus pro nabyvani prav k nemovitym vécem, kdyz stanovi, Ze je pro prevod

takovych prav tteba dohody mezi dotCenymi subjekty a zapisu do pozemkové knihy.

Porovname-li znéni ¢eského a némeckého ustanoveni, nalezneme nékolik podobnosti, ale
rovnéz nékolik rozdilti. Prvnim rozdilem je, Ze Ceské ustanoveni je obecnéjsi a ma v zasadé Sirsi
aplikacni dosah v tom smyslu, Ze se vztahuje na vefejné seznamy obecn¢. Némecké ustanoveni
naproti tomu upravuje specificky nabyvéani prav k nemovitym vécem, a to na zékladé zépisu
v pozemkové knize. Z hlediska dal$iho srovnani téchto ustanoveni bude tedy pro piehlednost
s ceskym ustanovenim pracovano pouze v souvislosti s nabyvanim prav k nemovitym vécem

zapsanym v katastru nemovitosti.

rwr

Obé¢ ustanoveni mifi na situaci, kdy stav zapsany v katastru nemovitosti (resp. v pozemkové

knize) neodpovida skute¢nému pravnimu stavu. Ceské ustanoveni § 984 odst. 1 ob&anského
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zékoniku to deklaruje ve svém navéti, naproti tomu némecké ustanoveni § 892 BGB to

explicitn€ nezminuje, tento zaveér vsak vyplyva logicky z jeho celého znéni.

Ob¢ ustanoveni se uplatni v ptfipad¢ préavnich jednani, neuplatni se tak v ptipadech jinych
pravnich skute¢nosti. Rozdilem vsak je, ze Ceské ustanoveni se omezuje na uplatna pravni
jednani, kdezto némecké ustanoveni tuto podminku neobsahuje a aplikuje se tedy i na

bezlplatna pravni jednani.

Ohledné¢ rozhodné doby, resp. okamziku, ke kterému je tieba rozhodné okolnosti (zakladajici
nevédomost o rozporu zapisu nebo dobrou viru dle Ceské textace) u nabyvatele posuzovat, 1ze
rovnéZ uzaviit, Ze oba pravni pfedpisy obsahuji obdobnou upravu. V zisad¢ je v piipadé
nemovitych véci timto okamzikem podéni ndvrhu na zapis pfedmétného prava do katastru
nemovitosti, resp. pozemkové knihy, a to tehdy, kdyz pravo vznika timto zapisem. V jinych

ptipadech je pak dilezité dané okolnosti posuzovat k okamziku uskute¢néni pravniho jednani.

Ustanoveni § 892 odst. 1 BGB upravuje dvé situace, kdy je jeho aplikace vyloucena, resp. kdy
nebude poskytnuta ochrana nabyti vlastnického prava na jeho zaklad¢. Jednak tomu tak bude
v piipad¢, kdy by v pozemkové knize byla zapsdna namitka rozporu zapisu se skute¢nym
pravnim stavem (némecky Widerspruch). Dale pak ptjde o situace, kdy nabyvatel o takovém
rozporu védél. Ceské ustanoveni toto déleni ve svém textu vyslovné neobsahuje a pracuje v této

souvislosti s dobrou virou nabyvatele.

Ani némeckému BGB vsak institut dobré viry neni cizi. Nahlédneme-li naptiklad do ustanoveni
§ 932 odst. 1 BGB, které upravuje nabyti vlastnického prava k véci movité od nevlastnika,
zjistime, Ze v tomto piipadé€ je konstrukce zaloZena pravé na dobré vite nabyvatele. Bez ohledu
na dalsi podminky a specifika tohoto ustanoveni lze zjednodusené fici, Ze nabyvatel nabyde
vlastnické pravo k movité véci i pfesto, Ze prevodci toto pravo nenaleZelo, ledaze nabyvatel
nebyl k okamziku ptevodu vlastnického prava v dobré vife (némecky in gutem Glauben).*'
U nemovitych véci je tak formulace textu jina, nicméné, jak bude uvedeno dale v podkapitole
vénované némecké literatute, odborna literatura pracuje pii vykladu ustanoveni § 892 BGB

rovnéz s pojmem dobré viry.

Ustanoveni § 892 odst. 1 BGB pak jesté dale upravuje problematiku relativnich omezeni

pievodce v disponovani danymi pravy. Takové omezeni ma vic¢i nabyvateli G¢inky pouze

218 Viz textace ustanoveni § 932 odst. 1 BGB: ,,wird der Erwerber auch dann Eigentiimer, wenn die Sache nicht
dem Verduferer gehort, es sei denn, dass er (...) nicht in gutem Glauben ist, [pozn.: zvyraznéni doplnéno
autorem].

58



v ptipad¢, ze je v pozemkové knize zapsano, anebo pokud je nabyvateli znamé. V Ceském
ustanoveni neni tato Uprava obsazena. Rovnéz cesky obcansky zdkonik zna v nékterych
ptipadech moznost zfidit a zapsat do katastru nemovitosti n€kterd typicky relativni omezeni
ohledn¢ dispozice s nemovitymi vécmi jako prava vécna, coz nasledné vyvolava Gcinky erga
omnes.*'? S pouhou znalosti relativniho omezeni v dispozici vsak ¢eska pravni uprava v zasadé

nespojuje ucinky vici tretim osobam.

Z nejdiilezitéjSich ustanoveni pro diskutovanou problematiku v némeckém pravnim fadu pak
1ze zminit jesté ustanoveni § 891 BGB, které zakotvuje zdkonnou domnénku spravnosti zapisu
v pozemkové knize. Ustanoveni stanovi, ze je-li v pozemkové knize zapsano pravo v néci
prospéch, ma se za to, ze mu toto pravo nalezi (odstavec 1). Naopak, pokud je zapsané pravo

z pozemkové knihy vymazéano, ma se za to, ze toto pravo neexistuje (odstavec 2).

Jedna se o obdobnou upravu, jakou obsahuje ustanoveni § 980 odst. 2 obc¢anského zakoniku.
Lze viak opét pozorovat jisty rozdil, a to predevsim ohledn& pozitivni domnénky. Cesky
obcansky zakonik stanovi, Ze je-1i pravo k véci zapsdno do vetejného seznamu, ma se za to, ze
bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem. Cesky ob&ansky zakonik tak upravuje
domnénku ve vztahu k provedeni zapisu tohoto prava, tedy do minulosti. Naproti tomu
némecky BGB stanovi, Ze se ma za to, Ze opravnénému dané pravo naleZi (tedy textace sméfuje
do ptitomnosti, resp. ke kazdému okamziku, ke kterému je jako opravnény v pozemkové knize
zapsan). Ohledné negativni domnénky jsou pak znéni v zdsad¢ obdobna. Nabizi se tak zavér,
ze némecky BGB upravuje oproti ceskému OZ pomérné silnéjsi pozitivni domnénku spravnosti

katastru nemovitosti, resp. pozemkové knihy.

Nutno vSak odkdzat na zavéry jiz uvedené vySe v této praci, tedy, Ze 1 v Ceském prostiedi je
ustanoveni § 980 odst. 2 véta prvni obcanského zakoniku vykladano v podstaté ve stejném
duchu, v jakém je napsano ustanoveni § 891 odst. 1 BGB. Lze citovat naptiklad komentéi Beck
z roku 2021, ktery stanovi nésledujici: ,,Prvni domnénka je pozitivni a rika, Ze pravo, které je
zapsano ve verejném seznamu, ma byt povazovano za zapsané v souladu se skutecnym prdavnim
stavem.“**® Obdobné lze zminit Komentat WK 2022, ktery uvadi: ,,Osoba, jejiz pravo je
zapsano do verejného seznamu, tak nemusi prokazovat, ze je osobou opravnénou z daného

zapsaného prava a Ze ji pravo nalezi, a to v tom rozsahu a v tom poradi, které je ve verejném

219 Srov. napf. ustanoveni § 1761 ob&anského zékoniku tykajici se zdkazu zcizeni a zatiZeni nebo ustanoveni
§ 2144 obcCanského zédkoniku ohledné pfedkupniho prava.

220 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiii et al. Obcansky zédkonik III. Vécna prava (§ 976—1474), op. cit., § 980,
marg. ¢. 13.
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seznamu zapsano.“**! Existuje i nazor, Ze znéni obcanského zikoniku je v tomto smyslu
nevhodné.?”? S odkazem na tuto literaturu tak Ize zjevné vykladem preklenout rozdil mezi

textaci predmétnych uprav.

4.1. Némecka odborna literatura

Némeckad odbornd literatura k diskutovanému ustanoveni § 892 BGB shrnuje, Ze v zasad¢
k nabyti prava na jeho zdkladé nedojde ve dvou situacich. Prvni situace se tyka ptipadu, kdy je
namitka rozporu stavu zapsaného se stavem skuteénym v pozemkové knize zanesena.’?’
Uprava této namitky je pak upravena piedevsim v ustanoveni § 899 BGB, které navazuje na
mechanismus opravy stavu zapisu v pozemkové knize zakotveny v ustanovenich § 894-898
BGB. Namitku podle ustanoveni § 899 BGB lze pfitom povazovat za urcitou obdobu institutu

poznamky spornosti zapisu v ¢eském prostedi.?**

Druhym ptipadem je pak védomost nabyvatele o takovém rozporu. Nabyvatel tedy nesmi byt
ve zI¢ vite (némecky bosglaubig). Aby vsak ve zI¢é vife byl, je vyZzadovana pozitivni znalost
tohoto rozporu, pficemz hruba nedbalost ohledn¢ nevédomosti (némecky grob fahrlissige
Unkenntnis) neni dostacujici.??® Dostacujici neni ani védomost uréitych indicii, které by mohly
ukazovat na takovy rozpor.?*$ Skrze tuto konstrukci se projevuje vétsi sila zapisu v pozemkové

knize oproti skute¢nému vlastnictvi.??’

V této souvislosti Ize znovu upozornit, Ze znéni ustanoveni § 892 BGB oproti ¢eskému
ustanoveni § 984 obcanského zakoniku neobsahuje vyslovnou zminku dobré viry. Jak je

uvedeno vyse, literatura rovnéz dovozuje, Ze pro vylouceni nabyti dle ustanoveni § 892 BGB

21 7V ARA, Michael. In: Komentat WK 2022, § 980.

22 TEGL, Petr. Domnénky upravené v § 980 odst. 2 o. z., op. cit.

22 ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB [online]. Miinchen: C. H. Beck, 2023
[cit. 18.03.2023]. Dostupné z: https://beck-
online.beck.de/Dokument?vpath=bibdata%2Fkomm%2FBeckOKBGB_65%2Fcont%2FBeckOKBGB.Inhalts
verzeichnis.htm&anchor=Y-400-W-BECKOKBGRB, § 892, marg. ¢. 1.

224 Namitka dle ustanoveni § 899 BGB do ur¢ité miry kombinuje diivody pozndmky spornosti a poznamky rozepie
podle ceského obcanského zakoniku. Je mozné se domahat odstranéni nesouladu zapsaného stavu se
skute¢nym stavem, pokud je Zadatelovo pravo dotceno nespravnym zapisem nebo neni viibec zapsano.

225 ARTZ, Markus. In: WESTERMANN, Harm Peter, Barbara GRUNEWALD a Georg MAIER-REIMER, eds.
Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar mit AGG, EGBGB, ErbbauRG, LPartG, ProdhafiG, VBVG,
VersAusglG, WEG und ausgewdhliten Rechtsquellen des IPR. Koeln: Otto Schmidt, 2020, § 892, marg. ¢. 28;
shodné t¢Z STAUDINGER, Ansgar. In: SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar
[online]. Baden-Baden: Nomos, 2022 [cit. 21.03.2023]. Dostupné z: https://beck-
online.beck.de/?vpath=bibdata%2Fkomm%2FSchDoeEbeKoBGB 11%2Fcont%2FSchDoeEbeKoBGB%2E
htm § 892, marg. ¢. 4.

226 ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB, op. cit., § 892, marg. ¢. 12.

227 BAUR, Jiirgen F., Rolf STURNER a Fritz BAUR, eds. Sachenrecht. Miinchen: Verlag C.H. Beck, 2009, § 23,
marg. ¢. 30.
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je pak nutna pfimé védomost dané osoby o rozporu stavu zapisu v pozemkové knize a nedbalost
se nezkouma. Pfesto literatura pracuje pfi vykladu tohoto ustanoveni (a cel¢ problematiky)

s pojmem dobré viry.?2

Je vSak dovozovano, ze zavér ohledné pozitivni (piimé) védomosti o nespravnosti zapisu se
neuplatni v ptipadech, kdy je skutecny pravni stav jednoznacny ¢i obecné znamy. V téchto
piipadech postaci znalost skutkového stavu, ze kterého jasné vyplyva stav pravni.’* Vyse
popsany pozadavek pozitivni znalosti tak neznamena, ze si osoba ve zI¢ vife musi byt védoma

piesné pravni kvalifikace.

Na zaklad¢ zavéra uvedenych v némecké literatufe lze rovnéz pro piehlednost shrnout, ze
existuji tedy v zdsadé ctyfi zadkladni predpoklady pro platné nabyti vlastnického prava od
neopravnéného na zakladé ustanoveni § 892 odst. 1 BGB.*° Zapis v pozemkové knize musi
byt nespravny nebo nelplny, musi jit o nabyti na zakladé pravniho jednani, nabyvatel nesmi
veédét o nespravnosti zapisu a v pozemkové knize nesmi byt zapsdna namitka rozporu zapisu.
Nabyvatel zaroveni vSak neni povinen prokéazat, Ze mu byl zndm stav zapsany v pozemkové

knize,?! obdobné jako uzavira rovnéz literatura a judikatura k ¢eské tiprave.

Ustanoveni § 892 odst. 1 BGB pak chrani pouze tzv. skutecnd pfevodni jednani (némecky
Verkehrsgeschdfte). Tento pfedpoklad znamend, Ze osoba pfevodce a nabyvatel museji byt
odliSnymi osobami. Na stran¢ nabyvatele tedy musi byt alespon jedna osoba, ktera neni zaroven

na strané pievodce.?*

Nabyvateli v ndvaznosti na vySe uvedené tak nevyplyva z ustanoveni § 892 BGB v podstaté
z4dna povinnost, aby v pfipad€, ze ma urCité pochybnosti o spravnosti zapisu v pozemkové

knize, musel vyvinout jakousi aktivitu za G¢elem rozptyleni téchto pochyb.?** Existuji viak

228 Srov. naptiklad SCHAFER, Hauke. In: SACKER, Franz Jiirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch [online]. Miinchen: C.H. Beck, 2023 [cit. 21.03.2023]. Dostupné z: https://beck-
online.beck.de/?vpath=bibdata%2Fkomm%2FMuekoBGB%2Fcont%2FMuekoBGB%2Ehtm, § 892: ,Im
Interesse des redlichen Geschdftsverkehrs ermoglicht § 892 einen der Registerlage entsprechenden
gutgliubigen Erwerb*“ (marg. ¢. 1) nebo ,der gute Glauben muss im gegebenen Fall nicht durch die
tatsiichliche Kenntnis des Grundbuchinhalts veranlasst sein® (marg. ¢. 2) [pozn.: zvyraznéni doplnéno
autorem].

229 STAUDINGER, Ansgar. In: SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar, op. cit.,
§ 892, marg. ¢. 18.

230 Tamtéz, marg. €. 7.

21 ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB, op. cit., § 892; shodné téz SCHAFER, Hauke.
In: SACKER, Franz Jiirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, op. cit., § 892,
marg. C. 2.

232 HERRLER, Sebastian. In: GRUNEBERG, Christian et al. Biirgerliches Gesetzbuch: BGB. Miinchen: C. H.
Beck, 2023, § 892, marg. €. 5.

233 STAUDINGER, Ansgar. In: SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar, op. cit.,
§ 892, marg. ¢. 17.
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urCité okolnosti, za kterych je namisté ochranu na zéklad¢ ustanoveni § 892 odst. 1 BGB
nepriznat. Jednd se pritom o ptipady zjevného obchazeni ¢i zneuziti tohoto ustanoveni, typicky
v ptipadech, kdy nabyvatel v ndvaznosti na obdrzené oznameni o urcité pochybnosti urychli
pievod vlastnického prava k dané nemovité véci tak, aby nésledné pfipadné zaneseni namitky
rozporu v pozemkové knize, vCetn¢ naslednych odpovidajicich krokii vedoucich k opravé
zapisu v pozemkové knize, proti nému nebyly G¢inné.>** V t&chto piipadech by tedy byla
ohroZena pravni jistota, kterd je danym ustanovenim § 892 odst. 1 BGB chranéna, a bylo by
vhodné ochranu takovému jedndni nepfiznat, a to piesto, zZe nabyvatel si v rozhodném

okamziku dle daného ustanoveni neni (pozitivng) védom rozporu v pozemkové knize.?*

Zvlastnimi ptipady jsou pak napadnutelnost (némecky Anfechtbarkeit) nebo podminénost
(némecky Bedingtheit) nabyvaciho titulu k dané nemovité véci pro ptevodce, od kterého by mél
nabyvatel nabyt vlastnické pravo na zaklad¢ § 892 odst. 1 BGB. V takovych ptipadech literatura
dovozuje, ze bude relevantni zkoumat védomost ¢i nevédomost nabyvatele pravé ohledné
téchto skutecnosti, tedy ohledné¢ napadnutelnosti nebo podminénosti vlastnického prava,

resp. nabyvaciho titulu prevodce.?*¢

Literatura dale dopliuje, Ze konstrukce textace ustanoveni § 892 odst. 1 BGB zakotvuje
domnénku dobré viry nabyvatele, a to pro formulaci ,ledaze (némecky es sei denn).?’’
V Ceském ustanoveni § 984 odst. 1 obcanského zakoniku neni tato domnénka stanovena
explicitn€, nicméné jak bylo jiZ rovné€Z uvedeno vyse, je upravena v ustanoveni § 7 obcanského

zakoniku, a lze tak Upravy v tomto ohledu rovnéz povaZovat za srovnatelné.

Diusledky aplikace ustanoveni § 892 odst. 1 BGB jsou pak obdobné, jako v pfipadé€ ustanoveni
§ 984 odst. 1 obcanského zakoniku. Skutecny vlastnik ztraci v disledku G¢inného ptrevodu
vlastnického prava na zaklad¢ ustanoveni § 892 odst. 1 BGB svou pozici. Dle literatury se jedna
o projev situace, ve které vefejny zdjem na ochrané pravni jistoty v podob& diveéry
v pozemkovou knihu pievéazi nad zajmem na integrité a tiplnosti pozemkové knihy.?*® Nabytim

na zakladé ustanoveni § 892 odst. 1 BGB se nabyvatel stava platné vlastnikem, pficemz

234 HERRLER, Sebastian. In: GRUNEBERG, Christian et al. Biirgerliches Gesetzbuch: BGB, op. cit., § 892,
marg. ¢. 24.

235 Tamtéz.

236 STAUDINGER, Ansgar. In: SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar, op. cit.,

§ 892, marg. ¢. 19.

Tamtéz, marg. ¢. 20.

238 ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB, op. cit., § 892, marg. ¢&. 27.
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u dalsich piipadnych pievoda jiz nebude hrat védomost ¢i nevédomost téchto dalSich
vvvvv 239

Pro piipady nabyti nemovité véci do spoluvlastnictvi je v literatuie uveden néazor, ze je tfeba
posuzovat podminky ustanoveni § 892 odst. 1 BGB u kazdého z nabyvateli zvlast. 24 Je tak
mozné, ze zatimco jedna z osob, které mély nabyt spoluvlastnické podily na nemovité véci,
tento podil nenabyde pro svou zlou viru, ostatni osoby, které byly v dobré vife, své

spoluvlastnické podily nabydou.

Zajimavé pak je, Ze literatura se stavi odli$né k pozadavklim na védomost nabyvatele ve vztahu
k relativnim omezenim pifevodce v dispozici s majetkem (§ 892 odst. 1 véta druha BGB).
V takovych ptipadech staci, pokud jsou nabyvateli znamy skute¢nosti, zejména pravni, na nichz
je pfedmétné omezeni v dispozici zaloZzeno.?*! Nenti tak tieba, aby si byl nabyvatel védom piimo

daného omezeni.

4.2. Némecka judikatura

Némecké judikatura v zasad€ potvrzuje teze vyjadiené v piedchozi podkapitole vénované
némecké odborné literatuie o tom, Ze je tieba pozitivni védomost nabyvatele o nespravnosti
nebo neuplnosti zépisu v pozemkové knize k tomu, aby nemohl byt chranén ustanovenim § 892
odst. 1 BGB.?*> Pouhé pochybnosti nabyvatele o spravnosti tohoto zapisu piitom nesta¢i.**?
RovnéZz lze na zdkladé¢ judikatury pro uplnost doplnit, Ze pro aplikaci ustanoveni
§ 892 odst. 1 BGB je relevantni pouze dobra vira nabyvatele, pficemZ na dobré vife pievodce

nezalezi.>**

I némecka judikatura vSak do jisté miry prolomila zavér, Ze, aby byl nabyvatel shledan jako
jednajici ve zI¢€ vite, musi byt bezvyhradné dana védomost tohoto nabyvatele o rozporu zépisu

v pozemkové knize se skuteCnym pravnim stavem. Pokud nabyvatel bezdiivodné odmitne vzit

na védomi relevantni okolnosti nebo z nich pfi znalosti téchto okolnosti bezdlivodné nevyvodi

2% ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB, op. cit., § 892, marg. ¢&. 28.

240 SCHAFER, Hauke. In: SACKER, Franz Jiirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, op. cit., § 892, marg. ¢. 44.

241 ECKERT, H.-W. In: HAU, Wolfgang et al. BeckOK BGB, op. cit., § 892, marg. ¢. 18.

242 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 12.10.2012, sp. zn. V ZR 187/11. marg. &. 15.

243 SCHAFER, Hauke. In: SACKER, Franz Jirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, op. cit., § 892, marg. ¢. 47, s odkazem na historickou judikaturu; naptiklad rozsudek némeckého
Risského soudu ze dne 20.11.1937, sp. zn. V 307/36.

24 Rozsudek Vrchniho zemského soudu ve Frankfurtu ze dne 28.04.2008, sp. zn. 25 U 164/05.
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pravni zavér vedouci k poznéni skuteéného pravniho stavu, je tfeba povazovat za jednani ve zl¢é

vite s odkazem na ustanoveni § 162 odst. 1 BGB.2%

Rovnéz je ustalenym zavérem némecké judikatury, ze ochranu na zakladé ustanoveni § 892
odst. 1 BGB neni namisté pfiznat nabyvateli, ktery si byl védom moznosti, ze je zapis
v pozemkové knize nespravny, a byl si také védom ptipadné Skody, ktera skute¢nému
vlastnikovi mtze vzniknout. Pokud takovy nabyvatel v navaznosti na vérohodné oznédmeni
urychli své nabyti bez pfimé védomosti nespravnosti zépisu, aby se nasledn¢ jiz nedozvédél
o prokazani rozporu zapisu, neni opravnén se domahat ochrany nabyti vlastnického prava na
zakladé § 892 BGB.?*° Tento zavér byl ostatné piedstaven jiz vyse s odkazem na komentafovou

literaturu, ktera jej také prevzala.

Judikatura rovnéz pracuje s pravnim omylem jako omluvitelnym diivodem pro chybny tsudek
ohledn¢ zapisu v pozemkové knize. Nicméné uzavird, ze neni mozné za omluvitelny pravni
omyl povazovat naptiklad situaci, kdy je nabyvatelem chybné pravné hodnocen spravny zapis
v pozemkové knize. Rovnéz se bude jednat o ptipady, kdy k omylu dojde v diisledku zmény
pravnich piedpisti. Ani v tomto ptipad¢ se tedy nebude jednat o omluvitelny pravni omyl, ktery
by umoziioval aplikaci § 892 odst. 1 BGB v diisledku vyloudeni dobré viry.?*” Stav zapisu je
tak v tomto smyslu rozhodujici a neni chranéna subjektivni dobréd vira, resp. presvédceni

nabyvatele o jiném zapisu.

Dal§im ptipadem, ktery némecka judikatura teSila, je pak jiz vySe nastinéna problematika
spoluvlastnictvi. Dovodila pfitom, Ze princip materidlni publicity v zdsadé¢ umoZziuje, aby
spoluvlastnik nemovité véci, ktery je sdm v pozemkové knize zapsan v rozporu se skutecnym
pravnim stavem, nabyl od jiného spoluvlastnika podil na dané nemovité véci, pokud je tento
rovnéZ zapsan v rozporu se skuteénym pravnim stavem.?*® Tento zavér nevylucuje ani piipad,
kdy spoluvlastnici nabyli nemovitou véc do spoluvlastnictvi spole¢né, a divod, pro ktery se

jich tyka neplatnost piivodniho nabyvaciho titulu, je stejny.

245 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 24.10.2014, sp. zn. V ZR 45/13. marg. &. 33, 35.

246 Srov. napiiklad SCHAFER, Hauke. In: SACKER, Franz Jiirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch, op. cit., § 892, marg. ¢. 49, s odkazem na historickou judikaturu Risského soudu;
nebo STAUDINGER, Ansgar. In: SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar, op.
cit., § 892, marg. ¢. 17, s odkazem na historickou judikaturu; napiiklad rozsudek Spolkového soudniho dvora
ze dne 25.10.1961, sp. zn. V ZR 174/59.

247 SCHAFER, Hauke. In: SACKER, Franz Jiirgen et al., eds. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, op. cit., § 892, marg. &. 48, rovnéz s odkazem na historickou judikaturu Rigského soudu

2% Srov. rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 29.06.2007, sp. zn. V ZR 5/07.
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Déle pak judikatura ve vztahu ke spoluvlastnictvi fesila otazku, jak nalozit se sluzebnosti, ktera
existuje, ale neni zapsana v pozemkové knize.?** P¥ipad se tykal situace, kdy nabyvatel nabyl
spoluvlastnicky podil na (dle skuteéné¢ho stavu) sluzebnosti zatizené nemovité véci. Zaver
Spolkového soudniho dvora zni tak, ze v ptipadech, kdy 1ze sluzebnost vztdhnout jen k ¢astem
dané nemovité véci, existuje tato sluzebnost ve vztahu k ¢astem, které nabyvatel (novy
spoluvlastnik) nenabyl. Pokud vSak sluzebnost mtize existovat pouze ve vztahu k celé nemovité

véci, zanikne zcela timto nabytim, byt jen spoluvlastnického podilu na dané nemovité véci.

Lze pouze dodat, Ze némecka judikatura rovnéz potvrdila, Ze pro aplikaci nabyti vlastnického
prava dle ustanoveni § 892 odst. 1 BGB neni nutné, aby byl nabyvateli zapis v pozemkové
knize znam, resp. aby prokazal, Ze do n&j nahlédl.>*° Obdobny zavér byl konstatovan i v deském
prostfedi, pfi¢emz se jedna o zcela logicky nazor s ohledem na online dostupnost téchto

vetejnych seznami.

4.3. Dil¢i zavér — souhrn komparace ¢eské a némecké upravy

Jak je patrné z vySe uvedeného, relevantni pravni predpisy obou zemi vychdzeji v zasadé
z obdobnych zdkladl. Nelze opomijet, Ze se textace relevantnich ustanoveni do jisté miry 1isi,
avSak 1 pfes odliSnosti v paragrafovém znéni jednotlivych ptedpist Ize Cerpat urcitou inspiraci
pro aplikaci téchto norem. Jak bylo nékolikrat zminéno v této praci, problematika nabyti
vlastnického prava od k nemovité véci zapsané v piislusné evidenci od neopravnéného je
problematikou, kterd je do velké miry zaloZena na poméfovani pravnich principl. Pravni
principy jsou pfitom urcitymi maximami, jejichZ tloha v prdvnim fadu spocivd mimo jiné

v tom, Ze nejsou bezvyjimecné zavislé na psaném pravu.

Je tak tfeba si uvédomit, Ze feSend problematika v zasad€ neni pouhou ,,technikalii, u které by
bylo namisté dojit k zavéru, Ze je tfeba ji fesit ryze v zavislosti na textu psané normy v té které
zemi, resp. v zavislosti na drobnych textovych odliSnostech. Jedné se spiSe o problematiku
konceptualni, u které, v dneSnim globalizovaném svéte, a tim spiSe pak v evropském kontextu,
kdy vramci Evropské unie dochazi stale k vyznamnéjSimu sblizovani néarodnich pravnich
uprav, je vhodné vychdzet nejen z vlastni domaci zkuSenosti, nybrz vnimat predmétnou

problematiku také v kontextu zkuSenosti naSich sousedd.

249 Srov. usneseni Spolkového soudniho dvora ze dne 23.07.2015, sp. zn. V ZB 1/14.
230 Srov. napiiklad rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 12.10.2012, sp. zn. V ZR 187/11.; nebo rozsudek
Spolkového soudniho dvora ze dne 16.05.1980, sp. zn. V ZR 27/79.

65



K tomuto zavéru ptispivd jednak skutecnost, ze souCasny cCesky obcansky zakonik byl
inspirovan nékolika zahraniénimi upravami, kdy némecky BGB je jednou z nich.?’! Jako
demonstraci nutnosti chapani psanych ustanoveni v kontextu jejich smyslu vedeného principy
1ze uvést vyse uvedeny piiklad vykladu ustanoveni § 980 odst. 2 obCanského zakoniku ohledné
pozitivni domnénky spravnosti zapisu v katastru nemovitosti. Paragrafové znéni daného
ustanoveni, postaveno do pifimé komparace s ustanovenim § 891 odst. 1 BGB, by bylo ziejmé
namisté Cisté jazykovym vykladem vykladat tim zpisobem, zZe danou domnénku spravnosti
upravuje pouze k okamziku zapisu predmétného prava. Vyse citovana komentarova literatura
vSak s timto ustanovenim pracuje v podstaté tak, jako by bylo napsano stejn¢ jako ustanoveni
§ 891 odst. 1 BGB, které¢ danou domnénku stavi do kazdého okamziku, ve kterém je zapis
ucinny. Je tak ziejmé, Ze nelze u této problematiky rezignovat na vyklad, ktery bude respektovat

historické a rovnéz teoreticko-pravni zaklady diskutovanych instituta.

Ceska vykladova praxe pravni upravy nabyti vlastnického prava k nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti od neopravnéného dospéla k ustalenému konceptu, podle kterého je pro
splnéni podminky dobré viry v zdsad€ nutné vyvinout urcitou aktivitu nad rdmec zjisténi stavu
zapisu v katastru nemovitosti. Respektive muze jit k tizi nabyvatele, pokud takovou aktivitu
nevyvine. Némecka praxe vyklada dobrou viru v tomto piipadé odlisné, a to vyrazné silnéji ve
prospéch zéasady materidlni publicity. Nabyvatel tak musi védét o rozporu stavu zapisu
v pozemkové knize, pfi¢emz némeckd praxe jiZz nezkoumd piipadnou nedbalost, tedy zda
zaroven o takovém rozporu védét mel a mohl. I némecké praxe vSak respektuje, ze v urcitych
ptipadech, kdy by na zaklad¢ aplikace ustanoveni § 892 odst. 1 BGB dochazelo ke zjevnému

zneuziti zakona, bude namisté tuto ochranu nepfiznat.

Na uvedeny rozdil 1ze nahlizet rovnéz vymezenym odliSenim objektivni a subjektivni dobré
viry. Ceské vykladova praxe, v navaznosti na pravni tpravu, stoji na objektivizaénim pfistupu
k dobré vife nabyvatele v pfipadech nabyti vlastnického prava dle ustanoveni § 984
odst. 1 obcanského zakoniku. Zkoumé se tedy jednak subjektivni presvédceni nabyvatele,
jednak také, zda naplnil objektivni kritérium urcité obezietnosti a opatrnosti. Némecky ptistup

je v tomto ohledu vice naklonén subjektivnimu posuzovani dobré viry u nabyvatelt.

Oba pravni fady obsahuji zakladni nastroje skutecnych opravnénych dotéenych nespravnych
zapisem v katastru nemovitosti, resp. v pozemkové knize, kterymi se mohou jednak doméhat

napravy tohoto zdpisu, jednak se chranit proti moznosti dobrovérného nabyti vlastnického

251 Jak plyne mj. z n€kolika mist divodové zpravy k ob&anskému zakoniku.
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prava tieti osobou. Jednad se o Upravu institutu poznamek, resp. namitek. Némecka uprava
spojuje s takovou zanesenou namitkou automaticky vylouceni nabyti vlastnického prava na
zaklad¢€ ustanoveni § 892 odst. 1 BGB. V ¢eském prostiedi je pak G¢inek zapsané pozndmky
spornosti zapisu ohledn¢ vylouceni dobré viry nabyvatele jednoznacné dovozovan, jak

literaturou, tak judikaturou.

Némecka vykladova praxe tak v podstaté klade vyssi standard péce na skuteCné vlastniky
nemovitych véci, kteti museji v pripad€ rozporného zéapisu v souladu s principem vigilantibus
iura ucinit kroky za ucelem odstranéni rozporu, a to pod hrozbou nabyti vlastnického prava
tieti osobou, pokud o takovém rozporu nebude védet. Takovy pristup se jevi autorovi této prace

jako obecné vhodnéjsi v kontextu feSené problematiky.

Smysl katastru nemovitosti, jak bylo s odkazy na nejrizné&jsi zdroje rovnéz uvedeno opakované
v této praci, tkvi predevSim v zajiSténi pravni jistoty osob ohledn¢ pravnich vztahi
katastru nemovitosti Ize v zédkladni podobé v zasad€ kdykoliv online a zdarma. V podstaté
vSechny osoby tak mohou zapis v katastru nemovitosti pritbézné sledovat a v piipadé€, ze by

doslo k rozchodu se skute¢nym pravnim stavem, podniknout nalezité kroky k naprave.

Rovnéz pravni Gprava fizeni tykajicich se zapist v katastru nemovitosti je navrzena tak, aby
byl ptipadnym osobdm dotcenym ve svych pravech poskytnut dostate¢ny prostor pro obranu.
Z téchto prvkl Ize jmenovat napiiklad dvacetidenni lhitu u vkladovych ftizeni, ve které

katastralni ufad nesmi povolit vklad.>*?

S ohledem na vyse uvedené by tak méla byt dle nazoru autora maximalné posilena divéra
v takto dostupny vefejny seznam a zapisy v ném obsazené. Pokud je vykladova praxe takova,
ze minimalnim pozadavkem pro splnéni dobré viry je provedeni prohlidky dané véci, ktera
muze vzbudit pochyby vylucujici dobrou viru v zapis v katastru nemovitosti, vyznam takového
zéapisu se tim do velké miry relativizuje. Jevi se byti pomérné nevyvazenym pristupem, klast na
potencialniho nabyvatele urcité bfemeno vyvinuti aktivity nad ramec ovéteni zépisu v katastru
nemovitosti, kdyZ ani neni moZzné nezbytnou miru takové aktivity jednoznacné v kazdém

ptipadé€ urcit. Judikatura v tomto smyslu zdlrazituje okolnosti kazdého ptipadu.

Vysledkem je tedy v diisledku vySe uvedeného situace, kdy nabyvatelé efektivné piichazeji

o velmi velkou ¢ast pravni jistoty, kterd by ze zdpisu v katastru nemovitosti méla plynout.

252 Srov. ustanoveni § 18 odst. 1 katastralniho zékona.
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Naproti tomu je timto pfistupem poskytovéna dosti silnd ochrana skuteCnym vlastniktim,
u kterych pfilisné aktivita neni vyzadovana. Jsou to vSak prave tito skutecni vlastnici, ktefi by
méli v souladu s principem vigilantibus iura o sva prava nalezité dbat. Paklize tak neucini
a nepodniknou vc€asné kroky za ucelem odstranéni piipadnych nesouladii v katastru

nemovitosti, jedna se z jejich pohledu o zanedbani nalezité bd¢losti.

Jevi se tak jako obecné logi¢téjsi klast vyssi pozadavky ohledné urcité nutné aktivity na osobu,
ktera ma dbat o sva prava a ktera ma velmi konkrétni moznosti, jak tak ucinit. Pokud tak vsak

neucini, zda se byt spravedlivéjsi nechat nést negativni disledky pravé tuto osobu a nikoliv

nabyvatele (tfeti osobu), ktery jednal v divéte v katastr nemovitosti.

Zaroven si vSak autor této prace je védom skutecnosti, ze urcité konkrétni ptipady mohou
vykazovat natolik specifické okolnosti, u kterych bude namisté, aby se soud ptipadné odchylil
od vySe uvedenych vychodisek. To vSak némecka judikatura rovnéz respektuje, viz
prezentovana rozhodnuti ohledné¢ urcitého prolomeni striktniho pozadavku na pozitivni

védomost nabyvatele o rozporu zapisu v pozemkové knize pro vylouceni ochrany.

Zaveérem pak lze rovnéz pro doplnéni rozvést uvedené uvahy v kontextu skutecnosti, ze
socialisticky rezim evidenci nemovitych véci znacné€ zkomplikoval, pficemz stav katastru
nemovitosti tak stale neni ve zcela uspokojivém stavu (v dosazitelnych mezich). Autor této
prace je vSak toho nazoru, ze 1 tato skute¢nost v podstaté¢ mize byt dalSim argumentem pro vyse
uvedené uvahy. Vetejnost by méla byt rovnéz rozhodovaci praxi motivovana k tomu, aby dbala
o soulad stavu zapisu v katastru nemovitosti a skute¢ného pravniho stavu. Soudy by vyse
uvedenym pfistupem tak mohly Sifit do jisté miry lépe pravni povédomi ohledné pravnich
vztaht k nemovitym vécem. Rovnéz uvedend moznost online pfistupu do katastru nemovitosti
celou véc zjednodusuje. NeutéSeny stav katastru nemovitosti by tak mohl byt rychleji napraven.
Soucasna judikatura vSak v urcitém ohledu mlZe vzbuzovat dojem, Ze zéapis v katastru
nemovitosti postradad zdsadniho vyznamu a rychlej$imu postupu pii odstrailovani nesrovnalosti

tak nepfispiva.
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Zavér

Pravni iprava nabyvani vlastnického prava k nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti,
pfip. v ptredchozich pozemkovych evidencich, od neopravnéného doznala v prabchu
jednotlivych etap nasi moderni historie vyznamnych zmén. V jednotlivych obdobich byly
favorizovany rtizné principy na ukor jinych. Velmi vyrazny rozdil Ize pak spatfovat predevsim

v uprave zakotvené v OZ 1964 oproti soucasnému obcanskému zakoniku.

Socialisticky rezim nevénoval pfili§ pozornosti ochran¢ soukromého vlastnického prava. Po
listopadu 1989 vsak tato potfeba znovu vyvstala a na zakladé absence vyslovné opory v zakon¢
byla nejprve v podstaté bezvyhradné poskytovana ochrana vlastnickému pravu skuteénych
vlastnikl na tkor osob jednajicich v dobré vite v zapis v katastru nemovitosti. Judikatura vSak
nasledné uzavtela, a¢ po dlouhych nézorovych sporech, Ze i za G€innosti OZ 1964 bylo mozné,
aby osoba nabyla vlastnické pravo k nemovité véci na zdkladé dobré viry v zapis v katastru
nemovitosti. Soucasny obcansky zakonik pak obsahuje vyslovnou upravu piedevsim

v ustanoveni § 984 a souvisejicich ustanovenich.

Dobra vira je kli¢ovym aspektem nabyti vlastnického prava od neopravnéného jak na zakladé
soucasné pravni upravy, tak na zaklad¢ ptedchozi pravni upravy dotvorené judikaturou. Aby
mohla osoba nabyt vlastnické pravo na zékladé divéry v zapis v katastru nemovitosti i presto,
ze tento zapis neodpovidd skute€nému pravnimu stavu, musi byt v dobré vife ve vztahu
k takovému zapisu, resp. jeho spravnosti a Uplnosti. Dobra vira je pfitom na zéklad¢ platné
pravni Upravy presumovana a osoby v zdsad€é nemaji povinnost ovéfovat spravnost zapisu
v katastru nemovitosti. K témto vychodiskiim se hlasi rovnéz judikatura, pfi¢emz v tom spociva

ostatn¢ samotny smysl vedeni katastru nemovitosti jako vetejného seznamu.

Aktualni Ceskd judikatura se vSak 1 pfes vySe uvedené ustalila po vzoru judikatury
prvorepublikové na zavéru, ze pro naplnéni dobré viry v pfipadech nabyti vlastnického prava
k nemovitym vécem dle ustanoveni § 984 obcanského zdkoniku je zpravidla vS§ak mozné po
nabyvateli poZadovat, aby vyvinul urcitou aktivitu za ucelem ovétfeni spravnosti zapisu
v katastru nemovitosti. Nestaci se pouze spoléhat na tento zapis, byt’ by nabyvatel prokazatelné

nedisponoval informacemi, které by svéd€ily o pochybnostech ve vztahu k tomuto zépisu.

Ceska judikatura pracuje s pojmem investigativni aktivity, jehoz podstata tkvi v tom, Ze po
nabyvateli mize byt vyzadovéno, aby provedl urcité kroky za ucelem ovéteni, Ze stav zapsany
v katastru nemovitosti odpovidéa skute¢nému pravnimu stavu. Jednim z hlavnich krokt, které

judikatura obvykle poZzaduje, je pak fyzickd prohlidka véci. Judikatura spatfuje vyznam
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fyzickych prohlidek zejména v moznosti odhaleni uzivani nemovité véci tieti osobou, které
muze vyvolat pochyby o spravnosti zdpisu v katastru nemovitosti. Nabyvatel by tedy mé¢l
v zasad¢ prinejmensim uskutecnit fyzickou prohlidku dané nemovité véci a v ptipadé, ze tato
prohlidka zavda pfiCinu ur¢itym pochybnostem, mé¢l by vyvinout dodate¢nou (investigativni)

aktivitu, ktera ma dané pochyby bud’ potvrdit, anebo vyvratit.

Soudy vSak uzaviraji, Ze neni povinnosti danou pfiméienou investigativni aktivitu skutecné
vykonat. Pokud tak vSak nabyvatel neucini, vystavuje se ,,pouze* riziku, Ze v ptipad¢, Ze mohl
investigativni aktivitou v mife danym okolnostem piiméiené zjistit rozpor zapsaného stavu se
skute¢nym pravnim stavem, bude vylouceno nabyti vlastnického prava v dobré vite na zaklad¢
ustanoveni § 984 obcanského zakoniku. Lze tak shrnout, ze byt ceska pravni uprava
a vykladové praxe doznala vyznamného posunu oproti pfedchozimu stavu smérem k naplnéni
principu materidlni publicity vefejnych seznami a s tim souvisejiciho principu ochrany dobré
viry, stale je po osobach spoléhajicich na zapis v katastru nemovitosti vyzadovana urcita

zvySena bd¢lost a aktivita.

Némecka praxe se ustalila na ponékud odlisnych zavérech. Obé upravy také vychazeji
z presumpce dobré viry u nabyvatele a z principu materidlni publicity vefejnych seznami.
Némecka judikatura vSak v zasad¢ pro vyvraceni dobré viry u nabyvatele pozaduje, aby bylo
prokazéano, ze o rozporu zapsan¢ho stavu se skutecnym stavem védél (vyjma ptipadu, kdy byl
takovy rozpor piimo zapsan prostfednictvim namitky v pozemkové knize). Zpravidla nepracuje

dale s otazkou, zda o rozporu védét mél a musel, narozdil od ¢eské judikatury.

A¢ lze v textaci pfedmétnych ustanoveni ¢eského obcanského zakoniku a némeckého BGB
nalézt urcité rozdily, vzhledem ke skutecnosti, Ze feSena problematika je oblasti, ve které hraji
stézejni roli pravni principy, lze zfejmé uzavfit, Ze vyslovné znéni pravniho pfedpisu musi byt
pravé v takovych ptipadech vykladano se zesilenym zfetelem k jeho smyslu. Nelze tak rozdily
v aplikaéni praxi v Ceské republice a v Némecku ohledné nabyvéani vlastnického prava
k nemovitym vécem od neopravnéného na zaklad¢ zapisu v katastru nemovitosti, (pozemkové

knize), vysvétlit jednoduse poukazanim na drobnou odliSnost v textu pravnich predpist.

Némecky pfistup tak poskytuje siln€jsi ochranu diveéfe v zépis v pozemkové knize
a v souvislosti s tim také dobré vife nabyvateli v takovy zapis a jejich pravni jistoté. Je pak
zejména na skutecnych vlastnicich, v jejichz neprospéch je aktudlni stav zépisu v pozemkoveé
knize, aby ucinili v¢€asné kroky k ndpravé takového stavu, coZ je v souladu s principem

vigilantibus iura. Autor této prace povazuje tento pristup za sympatictejsi.
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Celou problematiku je tfeba vnimat rovnéz v kontextu aktualnich technickych podminek, co se
tyka ptistupu k nahlizeni do katastru nemovitosti. Tento ptistup je v zakladni verzi dostupny
online v podstaté kdykoli a kazdy tak mize tento stav prubézné sledovat a kontrolovat. Nadto
je autor presvédCen, Ze souvisejici procesni uprava fizeni tykajicich se katastru nemovitosti
poskytuje rovnéz dostacujici prostor osobdm piipadné¢ dotCenym navrhovanymi zépisy.
Autorovi se tak jevi jako vhodnéjsi klast pomérné jasné pozadavky na ty osoby, které by byly
nespravnym zapisem v katastru nemovitosti dotceny ve svych pravech, vzhledem k tomu, ze
tyto osoby maji jasny katalog instrumentli, kterymi se mohou branit. Tyto osoby mohou
piedevsim (jako prvni krok) zadat o zapis poznadmky spornosti, resp. rozepie do katastru

nemovitosti.

Naproti tomu neni ziejmé pfili§ vhodny opacny postup, ktery znevyhodiiuje osoby, které hodlaji
nabyt vlastnické pravo k nemovité véci na zakladé divéry v zépis v katastru nemovitosti. Dle
judikatury vysSich soudti podléhd konkrétni podoba a rozsah piimétené aktivity, kterou by
osoba méla vyvinout, vzdy konkrétnim okolnostem piipadu, a tedy v konecném dusledku
posouzeni soudu. Tim je velmi oslabena prévni jistota téchto osob, kdyZ si nemohou byt zcela
jisty, zda se dostate¢né¢ presveédCily o spravnosti zapisu v katastru nemovitosti. Navic jsou tim

kladeny nemalé piekazky pro nemovitostni transakce.

Ani tento piistup vSak nelze jisté aplikovat absolutné, jak ostatn€ ne¢ini ani némecka judikatura.
Opét s védomim, Ze se jednd o oblast ovladanou pravnimi principy, bude vzdy nutné, aby
specifické ptipady soudy posuzovaly s moznosti piihlédnout ke konkrétnim okolnostem
piipadu, které mohou vést k zavéru, ze v daném konkrétnim ptipadé ma byt poskytnuta ochrana
skutecnému vlastnikovi proti osobé jednajici v divéfe v zapis v katastru nemovitosti.
Vychodisko by vSak dle autora mé¢lo favorizovat platnost nabyti vlastnického prava na zakladé

davéry v zapis v katastru nemovitosti.

Nezbyva tedy nez sledovat, jakym smérem se bude judikatura ¢eskych soudt v ptipadech nabyti
vlastnického prava k nemovitym vécem zapsanym v katastru nemovitosti od neopravnéného
dale ubirat. Bude zejména jisté¢ zajimavé pozorovat, zda trend judikatury bude v piiblizeni se
némeckému pristupu, ktery poskytuje vetsi ochranu osobam jednajicim v divéte v zdpis
v pozemkové knize, a to 1 s pfihlédnutim k technologickému vyvoji ohledné souvisejiciho
ptistupu do katastru nemovitosti. Nebo zda soudy zvoli naopak opacnou cestu, tedy kladeni
zvySenych pozadavki na naplnéni dobré viry, cemuz by v budoucnu mohlo pfispét naptiklad
jednodussi zptistupnéni rovnéz sbirky listin katastru nemovitosti, coz by usnadnilo moznosti

ovéteni spravnosti stavu zapisu.
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Nabyti vécného prava od neopravnéného k véci evidované ve verejném seznamu
Abstrakt

Tato diplomova prace se vénuje tématu uplatného nabyti vlastnického prava k nemovité véci
evidované v katastru nemovitosti od neopravnéného na zaklad¢ ustanoveni § 984 obcanského
zakoniku. UZeji se pak prace soustfedi na podminku dobré viry nabyvatele a jeji konkrétni

predpoklady v téchto piipadech. Prace je clenéna do ¢tyt hlavnich kapitol.

Prvni kapitola je vénovana pfestaveni hlavnich pravnich principt, které se v Gpravé této
problematiky projevuji. Druhd kapitola poskytuje strucny piehled vyvoje pravni Gpravy této
problematiky od prvni republiky az po soucasnost. Tteti kapitola je pak jiz vénovana samotné
analyze dobré viry nabyvatele, a to na zakladé pravni tipravy, odborné literatury a judikatury,
jak aktualni, tak historické. Ctvrta kapitola pak piedstavuje némeckou pravni upravu této
problematiky a provadi srovnani hlavnich boda, na kterych jsou pravni Gpravy a aplikacni praxe

v obou zemich zalozeny.

Autor dochdzi k zavéru, Ze v ¢eském pravnim prostiedi je dobra vira nabyvatele v zapis
v katastru nemovitosti sice presumovana, soudy vSak kladou na nabyvatele zna¢né pozadavky
ohledn¢ vylouceni ptipadnych pochybnosti o spravnosti zapisu v katastru nemovitosti. Zasada
materidlni publicity vefejnych seznamu tak do zna¢né miry ustupuje ochrané vlastnického
prava skute¢nych vlastnikll. Judikatura povaZuje zejména provedeni fyzické prohlidky véci za
minimalni standard. Konkrétni rozsah aktivity, kterou je tfeba vyvinout, vSak nelze doptedu
vymezit pro vSechny pfipady a je tak do velké miry oslabena pravni jistota osob jednajicich

v duvéie v zapis v katastru nemovitosti.

Naproti tomu prace dochéazi ke zjisténi, ze némecka Uprava a rozhodovaci praxe vychazi
Z premisy, Ze osoba si musi byt v zasad¢ v€édoma rozporu stavu zapsané¢ho v pozemkové knize
se skute¢nym stavem. Némeckd praxe nepracuje se zanedbanim nélezité péce v tomto smyslu.
Némecky pfistup tak predstavuje dislednéjsi provedeni zdsady materidlni publicity a ochrany
dobré viry nabyvatelti. Naopak klade vyS$si ndroky na osoby dotené nespravnym zapisem, a to

v souladu s principem vigilantibus iura scripta sunt.

Klicova slova: dobra vira, zadsada materialni publicity, nabyti od neopravnéného
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Acquisition of right in rem from unauthorised person to a thing registered in public

register
Abstract

This thesis deals with the topic of acquisition of the ownership right to immovable property
registered in the cadastral register from an unauthorized person on the basis of the provision of
Section 984 of the Czech Civil Code. The thesis then focuses on the condition of good faith
(bona fides) of the acquirer and its specific conditions in such cases. The thesis is divided into

four main chapters.

The first chapter is devoted to an overview of the main legal principles that are reflected in this
field. The second chapter provides a brief summary of the evolution of the legislation regarding
this matter from the First Czechoslovak Republic to the present day. The third chapter is then
devoted to the analysis of the good faith of the acquirer, based on the legislation, literature and
case law, both current and historical. The fourth chapter then introduces the German legislation

and compares the main points on which the legislation and practice in both countries are based.

The author concludes that the good faith of the acquirer in the entry in the cadastral register is
presumed in the Czech legal environment; however, the courts impose significant requirements
on the acquirer to exclude doubts about the correctness of the entry in the cadastral register.
The principle of protection of public faith is thus significantly weakened by the protection of
the ownership right of the real owners. In particular, the case law considers carrying out of
a physical inspection of the property as a minimum standard. Nonetheless, the scope of the
activity to be undertaken cannot be defined in advance for all cases, and the legal certainty of

persons acting in reliance on the entry in the cadastral register is, therefore, largely undermined.

By contrast, the thesis concludes that the German legislation and practice are based on the
premise that a person must in principle be aware of a discrepancy between the entry in the land
register and the actual state. German practice does not deal with negligence in that sense. The
German approach thus represents a more consistent implementation of the principle of
protection of public faith and good faith of the acquirers. On the contrary, it places higher
requirements on those affected by the incorrect entry, in accordance with the principle of

vigilantibus iura scripta sunt.

Key words: bona fides, protection of public good faith, acquisition from unauthorised

person
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