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Nabyti nemovitosti
o

neopravnéného

Otazka nabyti nemovité véci zapsane v katastru
nemovitosti od osoby, kterd neni opravnénou osobou,

Jé v novém obd&anském zakoniku[1] (,N 0Z"), na rozdil

od pravni Upravy obsaZené ve starém obdanském
zakoniku,[2] vyslovné fegena. AZ do udinnosti NOZ
byla tato ot4zka fegena pouze judikatorng, pticems
do dnesniho dne neexistuje na tuto problematiky

Jednotny nazor.

odle konstantni rozhodovacf praxe

Nejvyssiho soudu Ceské republiky

nemohl nabyvatel, byt byl v dobré

vite v zépis v katastru nemovitos-

, ti, nabyt vlastnické Pravo k nemo-
Vitosti od nevlastnika, s vyjimkou piipadd vy-

- slovng stanovenych zékonem.[3] Ustavni soud
- VSak vysiovi 200l opacny nazor, a sice e i po-
© pravy ocinng qo 31, 12, 2013 bylo mozné
21809t Viasinicks pravo k nemovitosti evidova-
) Vlkatastru nemovitost{ od nevlastnika, a to
18 28k]agg dobré viry nabyvatele v zapis v ka-
tastry Nemovitosti [4] Nova pravni iprava viak
nto nézorovg’z rozpor do budoucna odstranila.

Zasada materialni
publicity

Ptinabyvani vlastnickych prav k vécem zapsa-
nym ve vefejném seznamu se vyznamnym zpi-
sobem uplatriuji dva tstavni principy. Jednim
je princip ochrany vlastnického préva vyplyva-
jiciz €. 11 LZPS;[5) druhym je pak princip prav-
ni jistoty a ochrany dobré viry, ktery vyplyva
z ¢l 1 Ustavy CR.[G] Tyto principy se v praxi
v uritych situacich setkavaji takovym zptso-
bem, Ze se jejich uplatnéni vzéjemné vyluduje

a je nutné zvolit, kterému z nich bude déana

O

prednost - zda ochrang vlastnického prava
skute¢ného vlastnika &i ochrané pravni jistoty
dobrovérného nabyvatele.[7]

Novy ob&ansky zakonik zakotvuje princip mate-
ridlni publicity, ktery stavi do popredi ochranu
dobré viry nabyvatele nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti. Ustanoveni § 984 odst. 1
NOZ v této souvislosti stanovi, Ze neni-li zapsa-
0y stav ve vetejném seznamu v souladu se sku-
teénym pravnim stavem, svéd¢i zapsany stav
ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo
za uplatu v dobré vite od 0soby k tomu opravng-
né podle zapsaného stavu, 7 tohoto ustanoveni
vSak vyplyv4 fada podminek, které musi byt
splnény, aby se nabyvatel mohl Sstat pravoplat-
nym vlastnikem &i nabyvatelem préava, prestoze
toto pravo nabyva od 0S0by neopravnéné.

Pfedné zde musi existovat rozpor mezi skuted-
nym stavem a stavem zapsanym v katastru ne-
movitosti. Nabyvatel tedy musi nabyvat véc &i
pravo od osoby, ktera je v katastru nemovitosti
zapsand, prestoze skuteénym vlastnikem &
opravnénym byt nemusi. K takovému rozporu
muize dojit napiiklad z divodu mimoknihov-
niho vzniku &i zaniku prava (napt. vydrzenim,
proml¢enim), po¢atetni absence pravniho do-
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vodu (neplatnost ¢i zdanlivost pravniho jedna-
ni, na zakladé kterého byl zapis proveden), do-
date¢ného odpadnuti pravniho divodu (naprf.
odstoupenim, uplatnénim relativni neplatnos-
ti) & z diivodu chybné provedeného zapisu.[8]

Dalsi podminkou pro nabyti je, aby jeho pod-
kladem bylo pravni jednéni, a sice jednani
uplatné. Jiné zptsoby nabyti, nez je pravni
jednani, timto ustanovenim chranény nejsou
(napt. d&déni, nabyti prava v drazbé). Z pod-
minky Uplatnosti vyplyva, Ze chrdnéno neni
ani darovani. Pravni uprava zde vychazi z prin-
cipu, Ze k prolomeni ochrany prava skute¢ného
vlastnika musi byt dan vécny divod, a sice ze
nabyvatel by byl jednanim v diivéte v chybny
z&pis poskozen. U bezuplatného nabyti pfitom
k poskozeni nabyvatele nedojde.

zésady materialni publicity je dobré vira naby-
vatele. Nabyvatel musi jednat v diivéfe ve sprav-
nost udajii zapsanych ve vefejném seznamu.
Dobra vira nabyvateli svéd¢i, pokud neveédél
a pti obvyklé mife opatrnosti védét nemohl, Ze
0s0bé zapsané ve vefejném seznamu Pravo ne-
sv&ddi. V této souvislosti je vSak tieba zminit,
e obvyklou miru opatrnosti nelze vykladat jako
pozadavek, aby nabyvatel aktivné zjistoval, zda
je zépis ve vefejném seznamu spravny a zda
zapsané osobé pravo svéd¢i. Zejména neni po-
tfeba, aby nabyvatel nahlizel do sbirky listin
a porovnaval jeji soulad se zapsanym stavem.
Opacny pristup by vedl k popfeni § 980 odst. 2
NOZ, ktery vyjadiuje domnénku souladu za-
psanych udaji se skute¢nym stavem.[9] Pokud
tedy ze zapisu v katastru nemovitosti nevyply-
vaji z4dné pravni vady nemovitosti ¢i jiné zapi-
sy, které by mohly na takové vady upozoriovat,
odpadé v zésadé nutnost nabyvatele zkoumat
u nabyvané nemovitosti nabyvaci tituly a dals
dokumenty ze sbirky listin ¢i zjistovat uplatnéné
restituéni naroky apod. V nékterych piipadech
bude dokonce takova pravni provérka nemovi-
tosti v neprospéch nabyvatele, nebot z obsahu
plislugnych dokumentt mtze vyplyvat rozpor
mezi skutednym a zapsanym stavem a nabyva-
tel se tak miZe pripravit o dobrou viru ve sprav-
nost zapsanych udajii. V takovém pfipadé by se
z4sada materialni publicity neuplatnila a naby-
vatel by se nabyvatelem prava od osoby neo-
pravnéné nestal, nebot by u néj nebyla splnéna
podminka dobré viry. K pravni provérce nabyva-
cich tituld a dalsich dokumentd tykajicich se na-
byvané nemovitosti je tak tfeba pristupovat sen-
zitivné a zvazovat konkrétni okolnosti ptipadu.

Ackoliv to z ustanoveni § 984 NOZ pfimo ne-
vyplyva, je k nabyti nemovitosti od neoprav-
néného zapottebi splnit také jednu negativni
podminkuy, a sice Ze skuteény vlastnik ¢i drzi-
tel prava neuplatnil postup podle § 985 a 986
NOZ, které upravuji tzv. poznadmku rozepre
a poznamku spornosti zapisu.

Poznamka rozepre

Podle § 985 NOZ, neni-li stav zapsany ve vefej-
ném seznamu v souladu se skute¢nym prav-
nim stavem, miize se osoba, jejiz vécné pravo
je dot¢eno, domdhat odstranéni nesouladu.
Prokéaze-li, Ze své pravo uplatnila u soudu, za-
pige se to na jeji zadost do vefejného seznamu.

Toto ustanoveni dopadé na situace, kdy exis-
tuje rozpor mezi skute¢nym pravnim stavem
a stavem zapsanym v katastru nemovitos-
ti, ktery byl zptsoben bud mimoknihovnim
vznikem ¢i zdnikem prava (tj. pravo odporujici
zépisu vzniklo napf. vydrzenim) nebo odpad-
nutim pravniho dévodu (tj. situaci, kdy divod
zépisu odpovidal skute¢nosti, avéak po jeho
provedeni tento divod odpadl napt. v disled-
ku odstoupeni od kupni smlouvy ¢i v disledku
uplatnéni relativni neplatnosti). Pokud dot¢ena
osoba (zpravidla skute¢ny vlastnik ¢i opravné-
ny z jiného vécného préva) takovy rozpor zjisti,
mutze pozadovat vyznadeni poznamky rozepie
k piislugné nemovitosti do katastru nemovitos-
ti. Podminkou pro zapis této pozndmky je pro-
kéazani, ze dotéena osoba uplatnila své pravo
u soudu.[10]

Vyznadeni poznamky rozepie pisobi vyhrad-
né do budoucnosti, tedy pouze vi¢i osobam, je-
jichZ pravo bylo zapsano do vefejného seznamu
poté, co bylo pozadano o vyznacéeni poznamky
rozepte opravnénou osobou. Vici osobam, kte-
ré dosahly zapisu prava pred podanim Zadosti
o0 zapis poznamky rozepie, avéak poté, co doslo
k mimoknihovni zméné prava, poznamka ro-
zepfe ani nasledné rozhodnuti vydané v soud-
nim sporu o urdeni existence prava, ktery je
poznamkou rozepte signalizovan, neptisobi.
Dusledky tak dopadaji pouze na budouci na-
byvatele nemovitosti ¢i jiného vécného prava,
kteti jiz nemohou byt v dobré vite, Ze zapsany
stav odpovida skute¢nosti, a nemohou tedy
véc ¢ pravo nabyt s odkazem na zésadu ma-
terialni publicity vyjadfenou v § 584 NOZ (ze
zépisu v katastru nemovitosti a vyznatené
poznamky rozepfe totiz vyplyva, Ze ohledné
véci ¢i vécného prava je veden spor). Pokud
by tedy z vysledku soudniho sporu vyplynulo,
7e zapsana osoba nebyla opravnénou osobou,
nabyvatel by se nabyvatelem prava s ohledem
na absenci dobré viry nestal.

Poznamka spornosti
zapisu

Zatimco § 984 NOZ chrani nabyvatele, usta-
noveni § 986 NOZ upravujici poznamku spor-
nosti zapisu je uréeno k ochrané skute¢ného
vlastnika nebo opravnéného z vécného prava
a poskytuje jim moznost ochrany proti ztraté ¢i
omezeni svého prava, které by je jinak postihlo
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v disledku uplatnéni zasady materialni publi-
city stanovené v § 984 NOZ.

Kdo podle § 986 odst. 1 NOZ tvrdi, Ze je ve svem
pravu dotéen zapisem provedenym do verejné-
ho seznamu bez pravniho divodu ve prospéch
jiného, miize se doméahat vymazu takového za-
pisu a zadat, aby to bylo ve vefejném seznamu
poznamenano. Jak vyplyvéa z textu, dopada
toto ustanoveni na situace, kdy doslo k prove-
deni zapisu do vefejného seznamu bez pravni-
ho davoduy, k ¢emuz mize dojit zejména v di-
sledku neplatng ¢i zdanlivé uzaviené smlouvy
(napt. kdyZ projev vtle ucinila tfeti osoba
na zakladé zfalované plné moci od vlastnika).
O zépis provedeny bez pravniho divodu se
bude jednat i v piipadech, kdy zde sice ptivod-
né davod byl, avdak dfive, nez bylo poZadano
o zépis prava do vefejného seznamu, tento dii-
vod odpadl (napf. pro odstoupeni od smlouvy
&i uplatnéni relativni neplatnosti). Situaci, kdy
pravni diivod odpadne az po provedeni zapisu
(resp. po podani zadosti o provedeni zapisu),
tesi § 985 NOZ a poznamka rozepte.[11]

Co se ty¢e plisobeni poznamky spornosti zapi-
su, tato plisobi jak do budoucnosti, tak do mi-
nulosti.

Do budoucna pusobi poznamka spornosti
stejnym zplsobem, jako pozndmka rozepie.
0Od okam?Ziku zépisu této poznamky do katas-
tru nemovitosti nemtze byt nabyvatel v dobré
vite, Ze provedeny zapis je spravny (nebot ze
zé4pisu v katastru nemovitosti je patrné, ze je .
zde spor o provedeny zapis).[12]

Podminkou, aby zapis pozndmky spornosti pti-

sobil do minulosti, je dodrzeni 1hit stanovenych

v odst. 2 a 3 § 986 NOZ. Pravni uprava na tomto

misté stanovuje subjektivni Ihiitu jeden mésic s
ode dne, kdy se zadatel o provedeném zapisu
dozvédél, a objektivni lhtitu tii roky ode dne,
kdy byl popirany zapis proveden (to véak pouze
v ptipadg, e Zadatel nebyl o provedeni tohoto
zépisu fadné vyrozumén). PYi splnéni podmin-
ky vtasného uplatnéni plsobi tato poznamka
vii¢i pravim tretich osob zapsanym poté, €O
doslo ke spornému zépisu, avak predtim, I
bylo pozadano o zapis poznadmky spornosti.

Utinky pozndmky spornosti lze nejlépe de-
monstrovat na ptikladu, kdy ptivodni vlast
A pteved] pravo k nemovitosti na osobu B (kte
1é sveédi zapis v katastru). Zapsana osoba
se poté rozhodne pievést nemovitost na naby
vatele C. Pokud ptvodni vlastnik A zpochybn:
zapsané pravo osoby B jesté pred tim, nez nab!
vatel C pozadal o zapis prava, které na néj 0sc
ba B ptevadéla, ptisobi pravo pavodniho vlas
nika A vii¢i nabyvateli C (zde se jedna o ucine
plisobici do budoucnosti, nebot osoba C ne !
7e byt v dobré vite, 7e zapsané osobé B prav
sv&dai). Pokud viak pivodni vlastnik A napac
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zapis osoby B az v dobé, kdy jiz bylo pravo na-
byvatele C zapsano do katastru nemovitosti
nebo jiz bylo o zépis pozadano, pak ptsobi pra-
vo 0soby A a pozndmka spornosti vii¢i osobé C
jen tehdy, pokud osoba A pozadala o zéapis po-
znéamky spornosti v zdkonem stanovené 1htté.
V takovém ptipadé ptisobi poznamka spornosti
viaci osobé C i piesto, ze v dobé nabyti prava
poznémka spornosti ze zapisu v katastru ne-
movitosti neplynula a osoba C byla pii nabyti
v dobré vife (zpis poznamky spornosti zde
tedy plisobi do minulosti). Za pfedpokladu do-
drzeni 1hiit stanovenych v § 986 odst. 2 a 3 NOZ
tak ochrana puivodniho vlastnika pfevazuje
nad ochranou nabyvatele, byt by nemovitost
nabyl v dobré vite. Pokud vak ptvodni vlast-
nik Ihtity k uplatnéni svych prav zmegka, pak je
dobra vira nabyvatele chranéna.[13]

Zjednodusené lze tedy fici, Ze pokud od pro-
vedeni zdpisu prava prevodce nemovitosti
do katastru nemovitosti uplynuly vice neZ tti
roky a pokud soucasné z vypisu ¢i z jinych
skute¢nosti neplyne, Ze toto pravo bylo zpo-
chybnéno, nelze pravo nabyvatele, ktery je pti
nabyti nemovitosti v dobré vife, jiz nijak zpo-
chybnit. Pokud vsak lhtta tfi let od provedeni
zépisu prava osoby, ktera nemovitost prevadi
na nabyvatele, dosud neuplynula, mize naby-
vatel 0 své pravo piijit, a toiv ptipadé, ze byl pri
nabyti nemovitosti v dobré vite. To v§ak pouze
v pripadé, Ze plvodni vlastnik, ktery zapsany
stav rozporuje, nebyl o provedeni zapisu ve pro-
spéch pfevodce fadné vyrozumén.

S
Poznan
[1] Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

[2] Z&kon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist.

[3] Viz rozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu
CRsp. zn. 31 Cdo 1168/2013 ze dne 12. 11. 2014,
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29 Cdo 2016/2011, sp. zn. 29 Cdo 2018/2011,

sp. zn. 30 Cdo 544/2012, sp. zn. 29 Cdo
642/2012, sp. zn. 22 Cdo 961/2012, sp. zn. 30
Cdo 2264,/2012, sp. zn. 30 Cdo 2433/2013 apod.
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§iho soudu se vSak v rozhodnuti uvedeném
v pfedchozi poznamce pod ¢arou od tohoto
(neplenarniho) nalezu odchylil, a to s odivod-
nénim, Ze je povinen plné respektovat drivéjsi
plenarni nalezy Ustavniho soudu (ve kterych
Ustavni soud vyjadfil stejny nézor, jaky zast-
va ustélend judikatura Nejvysstho soudu).

[5

Usneseni ptedsednictva Ceské narodni
rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZA-
KLADNICH PRAV A SVOBOD jako soucésti
tstavniho potadku Ceské republiky.

6] Ustavni zakon ¢. 1/1993 Sb., Ustava CR.

Pro uplnost je vSak nutné uvést, ze pro pievo-
dy uskute¢néné a zapsané do katastru nemo-
vitosti pfed u¢innosti NOZ zacinaji uvedené
1hiity bézet az uplynutim jednoho roku ode dne
uéinnosti NOZ, tj. od 1. 1. 2015.[14] Objektivni
lhiita tfi roky tak ve vztahu k témto pfevodim
uplyne aZ dne 31. 12. 2017 a pro potencialni na-
byvatele, kteli by nemovitosti nabyvali jesté
pied jejim uplynutim, existuje uréité riziko, ze
jejich pravo mutze byt plvodnim vlastnikem
zpochybnéno zépisem poznamky spornosti.

Zavér

Pokud zajemce o koupi nemovitosti tuto ne-
movitost kupuje od pfevodce, jehoz pravo bylo
zapsano do katastru nemovitosti pred vice
nez tfemi lety, a tento zdjemce je soudasné
v dobré vife, Ze zapis pfevodce je spravny (tj.
z vypisu z katastru nemovitosti ani z jinych
skutec¢nosti nevyplyva, Ze by préavo pievodce
bylo zpochybnéno), pak se tento zajemce sta-
ne opravnénym vlastnikem nemovitosti a ne-
musi ptedchozi nabyvaci tituly jakkoliv zkou-
mat. Toto se vSak uplatni pouze v ptipadech,
kdy zépis ve prospéch pievodce byl proveden
po u¢innosti NOZ a uvedena tfileta lhtta jiz
uplynula (s ohledem na datum uc¢innosti NOZ
muzZe k témto u¢inkim dochéazet nejdtive od 1.
1. 2017). U zapist prav pfevodcl provedenych
pfed u¢innosti NOZ uplyne tiiletd lhtta pro
uplatnéni poznamky spornosti dne 31. 12. 2017,
pri¢em? po tomto datu budou chranéni vsichni

[7] Komentéaf k § 984 NOZ. Viz Spaéil, J.
a kol. Obéansky zékonik III. Vécna prava
(§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha:
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C. H. Beck, 2013, s. 38.
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a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava
(§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 41.

[10] V tomto ohledu je vyzadovano podani
Zaloby na uréeni vlastnického prava i
existence jiného prava. Vzhledem ke sku-
te¢nosti, ze pravo podat Zalobu vyplyva
piimo z NOZ, nejedna se o ur¢ovaci zalobu
podle § 80 pism. ¢) 0. s. f. a Zalobce tedy
nemusi prokazovat naléhavy pravni zajem.
Viz Komentat k § 985 NOZ. Spacil, J.

a kol. Ob¢ansky zakonik III. V&cnéa prava
(§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 52.

[11] Komentaf k § 986 NOZ. Viz Spacil, J.
a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava

nabyvatelé, kteti vécné pravo uplatné nabyli
od téchto ptevodct v dobré vite v zapis.

Pokud vSak z4jemce o koupi nemovitosti
tuto nemovitost kupuje od pifevodce, jehoz
pravo bylo zapséno do katastru nemovitosti
po udéinnosti NOZ avéak pfed méné neZ tfemi
lety (ptipadné bylo zapsano pied uc¢innosti
NOZ, avsak ke koupi, resp. k podani navrhu
na vklad timto zdjemcem dochézi pfed datem
1. 1. 2018), pak zde existuje potencialni riziko,
ze puvodni vlastnik zapsané pravo prevodce
zpochybni a z&jemce o vlastnické pravo k ne-
movitosti, které mél od pfevodce nabyt, miize
prijit. V takovém ptipadé je pro zajemce o kou-
pi vhodné zvazit, zda neprovede provérku na-
byvacich tituld a dalsich listin (zejména co se
ty¢e rddného vyrozuméni ptivodniho vlastnika
o provedeni zépisu ve prospéch ptevodce).[15]
Po uplynuti tfi let od ptivodniho pfevodu prava
ve prospéch prevodce (resp. od 1. 1. 2015 v pri-
padé prav pfevodct zapsanych do katastru ne-
movitosti pfed u¢innosti NOZ) toto riziko zcela
odpadé a dobrovérny nabyvatel se stane vlast-
nikem nemovitosti, 1 kdyby se pozdéji ukazalo,
Ze prevodce skute¢nym vlastnikem nebyl. @
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NOZ, podle které pisobi poznamka spor-
nosti po uplynuti lhiity stanovené v prvni
vété tohoto odstavce ,jen viici tomu, kdo
dosahl z&pisu, aniz byl v dobré vite“.

[13] Komentar k § 986 NOZ. Viz Spacil, J.
a kol. Ob¢ansky zakonik III. V&cna prava
(§ 976-1474). Koment4f. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 60.

[14] § 3064 NOZ.

[15] Pokud totiZ plivodni viastnik byl fadn&
vyrozumeén o zapisu prava prevodce,
ustanoveni o ttileté objektivni Ihtité se
nepouzije a pro zapis poznamky spornosti
b&z{ pouze jednomasiéni lhita. Radné vyro-
zumeéni pavodniho vlastnika by bylo mozné
zjistit napt. ze spravniho spisu vedeného
prislusnym katastralnim ufadem, ktery
by mél umoznit nahlédnuti do spisu také
tfetim osobdm, pokud prokazi pravni zajem
¢&ijiny vazny diivod (viz § 38 odst. 2 zdkona
6.5600/2004 Sb., spravni fad, ve znéni poz-
déjsich piedpist).
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