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1. Uvod

Evropské kontinentdlni soukromé pravo je zaloZzeno na tradi¢ni fimskopravni zasadé nemo plus iuris
ad alium transferre potest, quam ipse habet® (tj. nikdo neni opravnén prevést na jiného vice prav, nez
ma on sam). Obecnou podminkou pro prevod vlastnického (i jiného) prava tedy je, aby prevodce byl
nositelem prevadéného prava (dominium auctoris)®. Moderni kodexy soukromého prava vsak
obsahuji vyjimky z této zdsady a za urcitych podminek pfipoustéji nabyti vlastnického prava k véci na
zakladé smluvniho titulu i od nevlastnika® (resp. osoby, ktera neni opravnéna vlastnikem véc zcizit).

Otdzka, zda a v jakych situacich by mél pravni fad pripustit nabyvani od nevlastnika, je otdzkou nejen
pravni, ale do jisté miry i otazkou politickou (ve smyslu policy-making).

Z pravniho hlediska proti sobé stoji nékolik zakladnich princip(l. Na jedné strané je Ustavné zakotvena
zadsada ochrany vlastnického prava plvodniho vlastnika (¢l. 11 LZPS), na druhé strané stoji jedna z
fundamentalnich zdsad soukromého prava - ochrana dobré viry (v tomto pfipadé u poctivého
nabyvatele) - a obecny poZadavek na pravni jistotu v soukromopravnich vztazich, ktery patfi mezi
zakladni elementy pravniho stdtu v materidlnim smyslu (€l. 1 odst. 1 Ustavy). Je ziejmé, e pravni
Uprava nabyvani od nevlastnika pfedstavuje zasah do Ustavné zaruéené ochrany vlastnického prava a
musi tedy obstat i z hlediska ¢l. 4. odst. 4 LZPS a testu proporcionality”.

Mezi politické otazky, které ovliviuji, jak by méla vypadat pravni Uprava nabyvani od nevlastnika,
patfi zejména rozhodnuti, zda bude lidska spole¢nost klast vice dliraz na jistotu, funkénost a plynulost
obchodniho styku (tj. ve vysledku i trzniho hospodafstvi jako celku), ¢i zda uprednostni ochranu
vlastnického prava jednotlivce - pivodniho vlastnika®. Nejéastéji dochazi k tomu, Ze pravni Uprava
nabyvani od nevlastnika se snazi nalézt rozumny kompromis mezi obéma uvedenymi hodnotovymi
kategoriemi s prihlédnutim k okolnostem kazdého konkrétniho pripadu.

Tato prace si klade za ukol popsat soucasnou pravni Upravu nabyvani od nevlastnika v ¢eském
pravnim fadu (véetné souvisejici judikatury), upozornit na jeji nedostatky a srovnat ji s budouci pravni
Upravou obsaZenou v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., (novém) obcanském zakoniku, ktery nabude Gcinnosti
dne 1.1.2014 (,NOZ").

! Dig. 50, 17, 54, viz Skrejpek, M.: Pravidla, réeni, zasady a definice Fimského prava. In: Pravni rozhledy, 1999, c.
7,s.363.

? Obecné viz ustanoveni § 123 OZ.

3 Napr. némecky, francouzsky, rakousky, polsky, italsky ¢i Svycarsky civilni kodex; blize viz Tégl, P.: Ochrana
poctivého nabyvatele pfi nabyvani vlastnického prava od nevlastnika k movitym vécem nezapsanym ve
verejnych seznamech. In: Ad Notam, 2007, €. 2, s. 43.

* Napf. rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne sp. zn. IV. US 412/04.

> Resp. do jaké miry bude spole¢nost postihovat nedbalého vlastnika pievadéné véci, ktery nebyl schopen o sva
prava dostatecné pecCovat (zasady vigilantibus iura) — viz op. cit. sub 3.
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2. Nabyti od neopravnéného dle soucasné pravni upravy

Soucasna pravni Uprava neobsahuje obecnou Upravu nabyvani od neoprdvnéného a omezuje se na

do (znacné miry kazuisticky) vycet vyjimek, kdy je nabyvani vlastnického prava od neopravnéného

pfipustné. Nabyti od neopravnéného pravni fad umoziuje v nasledujicich pfipadech:

nabyti véci od nepravého dédice dle § 486 OZ;

prodej nevyzvednuté véci zhotovitelem dle § 656 OZ;

prodej nevyzvednuté zasilky dle § 773 OZ;

nabyti zbozi od nevlastnika na zakladé kupni smlouvy uzaviené vrezimu obchodniho
zakoniku dle § 446 Obchz;

nabyti majetku zcizeného v rozporu s § 196a odst. 1 az 3 ObchZ od nevlastnika dle § 196a
odst. 6 Obchz;

nabyti movitého majetku, ktery je soucasti podniku (nebo jeho ¢asti), od nevlastnika dle
§ 483 odst. 3 Obchz;

nabyti pfedmétu dila na zdkladé smlouvy o dilo od nevlastnika dle § 554 odst. 5 ObchZ;
nabyti cenného papiru od nevlastnika dle § 20 zakona ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech;
nabyti investiéniho nastroje od nevlastnika dle § 96 odst. 3 zakona ¢. 256/2004 Sbh, o
podnikani na kapitalovém trhu;

nabyti sménky dle ¢l. | § 16 odst. 2 zdkona ¢. 191/1950 Sb., zakon sméneclny a Sekovy;

nabyti vydrazené véci ke dni udéleni ptiklepu zaplacenim nejvy$siho podani v nedobrovolné
drazbé v ramci vykonu rozhodnuti prodejem movité véci® dle § 329 odst. 7 OSR;

nabyti véci ve vefejné drazbé dle § 30 nebo § 53 zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach;

prodej majetku z majetkové podstaty insolvenénim spravcem v rdmci insolvencniho fizeni dle
§ 223 odst. 4 az 6 zakon ¢&. €. 182/2006 Sh., o upadku a zpusobech jeho Feseni (insolvenéni
zékon), byt by tento majetek nepatfil Upadci;

nabyti véci od nevlastnika, ktery byl vSak jako vlastnik oznacen rozhodnutim soudu prvniho a
druhého stupné, jez bylo v rozporu s hmotnym pravem, a to v mezidobi od rozhodnuti
odvolaciho soudu do rozhodnuti dovolaciho soudu, dle § 243d odst. 2 OSR’;

S ohledem na omezeny rozsah této prace se zaméfim pouze na nejduleZitéjsi Upravu nabyvani véci od

nevlastnika na zakladé kupni smlouvy.

2.1 Nabyti od neopravnéného pri uzavieni kupni smlouvy

V praxi nejtypictéjsim pripadem, kdy muZe nastat situace, Ze prevodce véci neni zaroven jejim

vlastnikem (Ci neni jinak opravnén véc prevést), je uzavreni kupni smlouvy. Odpovéd na otazku, jestli

zakon u kupni smlouvy ptipousti nabyti od nevlastnika, je zavisla na tom, zda je predmétem prodeje

véc movita ¢i nemovita a zda se kupni smlouva fidi reZimem obcanského zdkoniku nebo obchodniho

zakoniku.

2.1.1 Nabyti véci movité od neopravnéného - § 446 ObchZ

® Rozhodnuti Nejvyséiho soud CR sp. zn. 22 Cdo 1229/2003.
7 Rozhodnuti Nejvy&siho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 778/2005.
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V ptipadé kupni smlouvy v rezimu obchodniho zakoniku ustanoveni § 446 ObchZ stanovi, Ze kupujici
nabyva vlastnické pravo i v pfipadé, kdy prodavajici neni vlastnikem prodavaného zbozi, ledaze v
dobé, kdy kupujici mél vlastnické pravo nabyt, védél nebo védét mél a mohl, ze prodavajici neni
vlastnikem a Ze neni ani opravnén zbozim nakladat za Gcelem jeho prodeje. Pfedpoklady nabyti od
nevlastnika jsou tedy nasledujici:

e kupni smlouva je uzaviena jako obchodni zdvazkovy vztah dle § 261 ObchZ (pfipadné jako
fakultativni obchod dle § 262 Obchz?® °);

e jednd se o zboii, tj. véc movitou™, ktera neni ve vlastnictvi prodavajiciho (resp. prodavajici
neni opravneén vlastnictvi k véci prevést); a

e nabyvatel byl v okamziku, kdy mél nabyt vlastnické pravo k véci'' v dobré vite (objektivni i
subjektivni), Ze prodavajici je vlastnikem véci (resp. byl opravnén véc prevést), pficemz
dobrou viru musi prokazat ten, kdo se ji dovolava® (tj. nabyvatel).

U obchodnépravnich vztahd tak zakonodarce preferoval pravni jistotu a bezpecnost obchodniho
styku v trinim hospodafstvi pred ochranou vlastnického prava plvodniho vlastnika.™ Oproti tomu
v pfipadé kupni smlouvy, kterd je obcanskopravnim zavazkovym vztahem, zakonodarce obdobny
rezim neumoznil a nabyti od nevlastnika neni ze zakona mozné.

8 Byt v tomto pripadé Ustavni soud klade zpiisnéné naroky na posuzovani dobré viry nabyvatele, viz rozhodnuti
Ustavniho soudu CR publikované ve Sbirce nalez(i a usneseni Ustavniho soudu 23/30, s. 365: ,,Ustanoveni § 446
ObchZ vyznamnym zptsobem zasahuje do tstavné zaruceného prdva vlastnit majetek a uprednostriuje pred nim
dobrou viru a jistotu ucastniki obchodnéprdvnich vztahd. Lze je proto aplikovat pouze za pfisného respektovdni
ustanoveni ¢l. 4 odst. 4 LPS, nebot predstavuje zdkonnou mez jednoho z nejdileZitéjsich zdkladnich prav, a je
tedy pri jeho aplikaci nezbytné striktné vyloucit jakékoli jeho zneuZiti k jinym ucelim, neZ pro které bylo
stanoveno. Z tohoto diivodu je obzvidsté nutné velmi pFisné posuzovat otdzku dobré viry nabyvatele, zvidsté
v pripadech, kdy dochdzi k aplikaci ustanoveni obchodniho zdkoniku na zdkladé dohody smluvnich stran
podle jeho § 262. Ji7 samotnd existence takové dohody miiZe v urcitych jednotlivych pfipadech vyvoldvat
pochybnosti o jejim ucelu a divodech jejiho uzavreni. Takova dohoda nikdy nesmi slouZit k jakémusi , jisténi”
kupujiciho pro pripad, Ze by proddvajici nebyl oprdvnén vlastnické prdavo k predmétné véci prevést, nebot jiZ tato
skutec¢nost sama o sobé by vylucovala existenci dobré viry na strané kupujiciho a tim i aplikaci § 446 ObchZ.
Proto je vZdy nutné, aby v situacich, kdy existuji o dobré vife kupujiciho sebemensi pochybnosti, kupujici
prokadzal, Ze vyuZil vSechny dostupné prostredky k tomu, aby se presvédcil, Ze prodadvajici je skutecné oprdvnén
prevést viastnictvi k pfedmétné véci, a Ze tedy byl v této souvislosti skutecné v dobré vire. To plati obzvlaste v
pfipadech predchoziho uZiti dohody podle § 262 ObchZ. Dukazni bremeno tykajici se dobré viry kupujiciho nese v
téchto pripadech vZdy on sam. Nerespektovdni téchto zdsad obecnymi soudy pri aplikaci ustanoveni § 446
ObchZ by v konkrétnich pripadech totiZz mohlo vést k ochrané jeho zneuZivani k jinym tcelim, neZ pro které bylo
vytvoreno, a tedy k protiustavnosti takto vzniklych rozhodnuti.”

° Odlisny nazor, podle kterého se § 446 ObchZ na kupni smlouvu v reZimu fakultativniho obchodu neuplatni, viz
Melzer, F.: Volba obchodniho zakoniku a nabyti vilastnického prava od neopravnéného. In: Pravni rozhledy,
2006, €. 7, s. 261.

10 Stenglovd, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zakonik. Komentar. 13. vydéni. Praha : C. H. Beck, 2010, s.
1072.

" Tj. v okamziku pfedani zbozi, nebo v okamziku, kdy mize nakladat se zasilkou ptepravovaného zbozi, neni-li
mezi stranami sjednano néco jiného, blize viz § 444 ObchZ.

2 Rozhodnuti Nejvyséiho soudu CR sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.

B Trochu paradoxni vsak je, Ze takto vyznamné pravidlo ma povahu pouze dispozitivni normy (viz § 263 odst. 1
Obchz).



Tato dichotomie pravni Upravy byla podrobena silné kritice'®, ktera smérovala zejména proti tomu, Ze
zcela odlisna pravni Uprava v obcanskopravnich a obchodnich zavazkovych vztazich postrada
rozumné odlvodnéni a proto predstavuje disproporcionalni zasah do Ustavné zakotvené zasady, Ze
vlastnické pravo vsech vlastnikll ma stejny zakonny obsah a ochranu (¢l. 11 odst. 1 LZPS). S uvedenou
kritikou se ztotoznuji, nabyti véci movité od nevlastnika v ob¢anskopravnich vztazich by podle mého
nazoru mélo byt pfipusténo minimalné s ohledem na ochranu spotiebitele™ (typicky uzavirani kupni
smlouvy v obchodé - provozovné), protoze je paradoxni, Zze pravni fad poskytuje vétsi miru ochrany
profesiondlim neZ spotrebiteldm. Navic pokud obcansky zakonik v § 161 umozZnuje dat do zastavy
cizi véc movitou (coZ v pfipadé realizace zastavniho prava vede obvykle k tomu, Ze plvodni vlastnik
pozbude své vlastnické pravo), a minori ad maius by mél ob¢ansky zdkonik ve vhodnych pfipadech
umoznit nabyti véci movité od nevlastnika.

2.1.2 Obdobna a piimérena aplikace § 446 ObchZ

Novelou ¢. 351/2011 Sh. byl do § 196a ObchZ vloZzen novy odstavec 6, podle kterého plati, ze byl-li
majetek nabyty v rozporu s § 196a odst. 1 az 3 ObchZ (tj. pfevod byl absolutné neplatny a nabyvatel
se nestal vlastnikem véci) dale zcizen, pouzije se ustanoveni § 446 ObchZ pfiméfené. V hypotéze
pravidla obsaZzeného v odstavci 6 je pouZit pojem majetek, tento pojem by mél byt vykladan shodné
jako v § 196a odst. 3 ObchZ (tedy ve svétle ¢lanku 11 Druhé smérnice Rady ¢. 77/91/EHS) jako vse, co
muze byt predmétem nepenézitého vkladu do zakladniho kapitalu obchodni spolecnosti, tj. zejména
véci movité i nemovité, cenné papiry, podnik nebo ¢&ast podniku, pohleddvky, predméty
pramyslového vlastnictvi a licence. Otazkou je, zda by se mélo ustanoveni § 446 ObchZ pfimérené
aplikovat na dalsi zcizeni jakéhokoliv majetku (napf. nemovitosti, pohledavek) nabytého v rozporu s
§ 196a odst. 1 az 3 ObchZ (cemuZ nasvédcuje gramaticky vyklad ustanoveni § 196a odst. 6 ObchZ),
nebo zda je se ma § 446 ObchZ primérené aplikovat pouze na dalsi zcizeni véci movitych (zbozZi).

Ackoliv dle divodové zpravy ma novy odstavec 6 za Ukol odstranit ,stdvajici disproporci, kterd je
zptisobena odlisnym reZimem upravy ochrany dobré viry podle obéanského a obchodniho zdkoniku“*®,
coz by naznacovalo, Ze zakonodarce mél na mysli aplikaci pouze na véci movité, vyslovné znéni
ustanoveni na prvni pohled pripousti Sirsi vyklad. Kli¢ tkvi v tom, jakym zplGsobem budeme primérené

aplikovat ustanoveni § 446 ObchZ.

V rozhodnuti sp. zn. 21 Cdo 612/2006 Nejvyssi soud uvadi, Ze: ,Legislativni termin ,pfimérené” je
nutno chdpat jako interpretacni pravidlo, jehoZ obsahem je takovy postup pfi pouZiti prdvniho
predpisu, pfi kterém se na pravni vztahy aplikuji jen nékteré odpovidajici ¢dsti jiné pravni upravy, jeZ
md byt primérené pouZita; ... termin ,primérené” naznacuje volnéjsi vztah mezi timto ustanovenim a
vymezenymi prdvnimi vztahy. Uvaha o mife pfiméfené pouZitelnosti jiného ustanoveni téhoZ nebo
jiného prdvniho predpisu pfitom musi vychdzet zejména z cile sledovaného prdvni upravou danych
prdvnich vztahd...”,

" Napt. Elig$, K.: Mobilia non habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od neopravnéného). In:
Obchodnépravni revue, 2009, €. 3, s. 61.

> Ostatné i pravo Evropskeé unie je zalozena na principu ochrany spottebitele.

® DGvodova zprava k dispozici na WWW:<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=310&CT1=0 >.
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Vedral ¥’ v souvislosti s ¢l. 41 Legislativnich pravidel vlady uvadi, ze: ,Problematictéjsim je pouZiti
slova ,,pfimérené”, nebot v tomto pripadé se na tom, kdo chce poznat obsah a rozsah prdvni normy,
kterd odkazuje na ,,pfimérené” pouZiti jiné normy, pozaduje, aby proved! pomérné slozZitou logickou
operaci a zhodnotil, kdy, resp. které predpoklddané prdvni ndsledky se na dany pripad mohou
vztahovat a kdy, resp. které nikoliv.“

Z uvedeného plyne, Ze pfi pfiméreném poutziti urcité pravni normy se jedna o jeji volnéjsi aplikaci,
priéemz pri stanoveni nasledk( pfimérené aplikované normy se pfihlizi zejména k ucelu normy, ktera
na pfimérené pouziti jiné normy odkazuje.

Ucelem § 196a odst. 6 ObchZ je v prvé fadé zasadné posilit pravni jistotu vlastnickych vztah
vzhledem k ¢astému vyskytu absolutni neplatnosti dispozic s majetkem v dasledku nedodrZeni
pfisnych nalezZitosti § 196a ObchZ. Z tohoto pohledu neni rozhodné, o jaky druh majetku se jednd
(resp. neni zde racionalni ddvod, pro¢ by mél byt prfed ucinky absolutni neplatnosti v disledku
poruseni § 196a ObchZ ochranén pouze nabyvatel véci movité), kazdy nabyvatel v dobré vite by mél
byt chranén. A naopak, mira ochrany plvodniho vlastnika véci nemovité, kterou mu pravni fad
poskytuje, by méla byt vtomto pfipadé stejna jako mira ochrany vlastnika véci movité vzhledem
k zasadé, Ze vlastnické pravo vsech vlastnikl ma stejny zakonny obsah a ochranu (¢l. 11 odst. 1 LZPS).
Navic dobra vira nabyvatele nemovitosti od nevlastnika byva obvykle podpofena i nespradvnym
zapisem nevlastnika v katastru nemovitosti (vefejnopravni evidenci vlastnickych vztah), tim spise by
mél byt chrdnén v porovnani s nabyvatelem véci movité. Z uvedeného plyne, Ze pokud je ucelem §
196a odst. 6 ObchZ zmirnéni pfisnych dlsledkl poruseni § 196a pfi dispozicich s majetkem a ochrana
nabyvatell v dobré vite, § 446 ObchZ by se mélo primérené aplikovat na jakykoliv majetek (tj. véetné
véci nemovitych, pohledavek apod.).*®

Ustanoveni § 196a odst. 6 je tak pfedstavuje jediné ustanoveni v prdvnim fadu, které umoznuje
nabyti nemovitosti a pohleddvky od nevlastnika, a to i pfi beziplatném zcizeni (pfi poruseni § 196a
odst. 1 ObchZ). Vzhledem k absenci pfechodného ustanoveni novely ¢. 351/2011 Sb. a zakazu
retroaktivity se vsak vztahuje pouze na pravni ukony ucinéné po 1.1.2012.

Oproti tomu tam, kde zdkon uklada aplikovat § 446 ObchZ obdobné (tj. u prodeje podniku nebo jeho
Casti dle § 483 odst. 3 ObchZ a u smlouvy o dilo dle § 554 odst. 5 ObchZ), bychom podle mého nazoru
méli § 446 ObchZ aplikovat restriktivngji'® ° vtom smyslu, Ze nabyti od nevlastnika bude mozné
pouze v ptipadé, kde se jednd o véci movité (spadajici pod hypotézu ustanoveni § 446 Obchz).*

Tomu ostatné odpovida i smysl ustanoveni § 483 odst. 3 ObchZ a § 554 odst. 5 ObchZ, nebot v nich

Y Viedral J. a kol.: Metodicka pomucka pro pfipravu navrhu pravnich predpist (Ill. ¢ast), s. 3 a 4, k dispozici na
WWW:<http://www.vlada.cz/assets/ppov/Irv/dokumenty/Metodicka pomuckalll.pdf >.

8 Shodné Cech, P.: Hlavni zmény v obchodnim zékoniku po 1. lednu 2012. In: Pravni radce, 2012, ¢. 1.

¥ Blize rozhodnuti Nejvyséiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 612/2006, dle kterého: ,na rozdil od legislativniho
terminu \"obdobné\", které ve spojeni s odkazem na jiné ustanoveni téhoZ nebo jiného prdvniho predpisu
vyjadruje, Ze toto ustanoveni se vztahuje na vymezené pravni vztahy v plném rozsahu“.

20 Op. cit. sub 17: “z urcité pravni skutecnosti maji byt na zdkladé odkazu na pouZiti urcité prdvni normy
vyvozeny stejné pravni ndsledky, které by vyplynuly z jinych prdavnich skutecnosti, na které se vztahuje pravni
norma, na niz se odkazuje; to se vyjadii slovem ,,obdobné”.

! Shodné op. cit. sub. 10, s. 1128, aviak rozdilné rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 1955/2010, dle
kterého , prestoZe tedy za urcitych vyjimecnych, zakonem presné specifikovanych okolnosti, Ize nabyt vlastnické
prdvo k nemovitostem od osoby, jeZ neni jejich viastnikem (jde-li o nepravého dédice Ci jsou-li tyto nemovitosti
soucdsti podniku prevddéného smlouvou o prodeji podniku /jeho &asti/)...”“.

7


http://www.vlada.cz/assets/ppov/lrv/dokumenty/Metodicka_pomuckaIII.pdf

uvedené odkazy na obdobnou aplikaci § 446 ObchZ maiji zajistit, Ze bude mit nabyvani movitych (i
nemovitych) véci dle téchto smluvnich typl stejné disledky jako v ptipadé kupni smlouvy v rezimu
obchodniho zakoniku, nebot zekonomického hlediska maji vSechny tyto smlouvy podobny
ekonomicky charakter.

2.1.3 Analogicka aplikace § 446 ObchZ

Analogickd aplikace ustanoveni § 446 ObchZ neni moind, protoZe se jedna o zasah do ustavné
zakotvené ochrany vlastnického prava (¢l. 11 LZPS) a tyto zasahy je nutno vykladat restriktivné. Ke
stejnému zavéru dospél i Nejvyssi soud vrozhodnuti sp.zn. 29 Cdo 1955/2010: ,je ziejmé, Ze
extenzivni vyklad ustanoveni § 446 obch. zdk., respektive jeho analogickd aplikace na situace, pro néz
nebylo urceno, by byly v rozporu s jeho povahou a tcelem.”

Ustanoveni § 446 ObchZ tak dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 2287/2008 neni
aplikovatelné v pripadé prevodu obchodniho podilu ve spoleénosti s ruéenim omezenym (byt by
tomu mohl naznadovat § 117a odst. 8 ObchZ nebo rozhodnuti Nejvys$siho soudu sp. zn. 29 Odo
1216/2005, podle kterého lze obchodni podil ve spole¢nosti s ru¢enim omezenym vydrzet jako véc
movitou). Stejné tak ani v pripadé prevodu clenského podilu v druzstvu neni mozna aplikace § 446
Obchz, viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp.zn. 29 Cdo 4068/2007.

2.1.4 Nabyti nemovitosti od neopravnéného - judikatura Ustavniho a Nejvyss$iho soudu

Platna pravni Uprava aZ na specifické vyjimky (§ 196a odst. 6 ObchZ, § 486 OZ) neumozZiiuje nabyti
nemovitosti v dobré vife od nevlastnika. To ostatné potvrdil v mnoha rozhodnutich i Nejvyssi soud,
napt. v rozhodnuti sp. zn. 30 Cdo 250/2009 uzavrel, ze ,v pfipadé absolutni neplatnosti smlouvy o
prevodu viastnictvi k nemovitostem nelze uplatnit princip nabyti viastnického prdva v dobré vire.”

Ustavni soud viak jistotu tohoto zav&ru zpochybnil nejprve v nalezu sp. zn. I. US 143/07, kde dovodil
(obdobné jako v pfipadé znamé judikatury k Ucinklim nasledného odstoupeni od smlouvy o prevodu
nemovitosti na vlastnické pravo naslednych nabyvatel(i®’), e v situaci fetézeni nékolika kupnich
smluv ani pfipad, kdy se ukaze prvni smlouva v fetézci jako absolutné neplatna, nemUlze mit toto
zjisténi vliv na vlastnické pravo pozdéjsich nabyvatelt, pokud nabyvali nemovitost v dobré vire.”
Argumentace tohoto nélezu viak nebyla piili§ presvédéiva, nebot v ném Ustavni soud prehliii, Ze
absolutni neplatnost smlouvy o pfevodu nemovitosti nastava ex tunc a nejedna se tak o dodatecné
odpadnuti nabyvaciho titulu k nemovitosti.?* Tento nalez byl navic zcela odmitnut ze strany
Nejvyssiho soudu, ktery pfimo v publikované pravni vété rozhodnuti sp. zn. 31 Odo 1424/2006
uzavrel, ze: ,Dalsi nabyvatel nemovitosti (dalsi kupujici) pfevedené touto (absolutné neplatnou —
pozn. autor) kupni smlouvou se nestdvd vlastnikem nemovitosti jen na zdkladé toho, Ze pfi uzavreni
dalsi kupni smlouvy jednal v dobré vife v zdpis do katastru nemovitosti.”

Nasledoval zasadni nalez sp. zn. Il. US 165/11, kde se Ustavni soud nejprve opétovné pfihlasil
k zdv8rdm uvedenym v nalezu sp. zn. I. US 143/07, kritizoval nedinnost zdkonodérce a nasledné

> Nap¥. nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. PI. US 78/06.

23 Ustavni soud explicitné uved|, Ze: ,Napadend rozhodnuti obecnych soudi maji totiz, v tomto konkrétnim
pfipade, obdobné prdvni disledky jako odstoupeni od smlouvy.”

* Viz napt.: ,,Akceptovadni vykladu, Ze zdnikem kupni smlouvy (at jiZ z jakéhokoliv divodu) (v tomto pfipadé byla
dlvodem absolutni neplatnost prevodni smlouvy — pozn. autor), kterd byla uzavrena v rfadé jako prvni, by si
vlastnik, ktery nabyl viastnictvi derivativné, nikdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, zjevné neodpovidd pojeti
materidlniho pravniho statu.”



uzavrel, Ze: ,Osobé, kterd ucinila urcity prdvni ukon s didvérou v urcity, ji druhou stranou
prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt v
materidlnim prdavnim staté poskytovdna ochrana.”

Ani tento nélez Ustavniho soudu se nesetkal s pochopenim Nejvy$siho soudu, ktery v rozhodnuti sp.
zn. 30 Cdo 4280/2009 uved|, 7e oddvodnéni nalezu Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 165/11 neobsahuje
,hosné divody, z nichZ by bylo moZno dovozovat relevantni argumentaci vytésnujici dosud v
rozhodovaci (prdvni) praxi ustdleny prdvni ndzor, Ze vlastnické prdvo nelze nabyt od nevlastnika, i
kdyby ,nabyvatel” byl v dobré vire, ledaze by byly splnény podminky pro vydrzeni véci.” Nejvyssi soud
pouziva argument, ze pripusténi nabyvani nemovitosti od nevlastnika by ucinilo Gpravu vydrzeni
obsoletni. Tento argument je chybny hned ze dvou divodd. Zaprvé, pokud Ustavni soud poukazuje
na protiustavnost soucasné zakonné Upravy, kterd nechrani dobrou viru nabyvatele v katastr
nemovitosti, nelze proti tomu argumentovat tim, Ze se urcita zakonna (podustavni) pravni Uprava
stane obsoletni. Témé&F vidy, kdyz Ustavni soud zrui z dGvodu protitstavnosti uréitou pravni Gpravu,
stane se jina pravni Uprava, ktera se vaZe na zrusenou pravni Upravu, obsoletni. Ustavni zakony maji
vySSi pravni silu neZz obycejné zakony. Zadruhé, institut vydrieni se rozhodné nestane obsoletni,
pokud pravni Uprava pripousti nabyti od nevlastnika.”® Pfikladem muze byt situace, kdy je prevodni
smlouva neplatna z divodu jednani prodavajiciho v dusevni poruse. V takovém pfipadé nabyti od
nevlastnika pojmové nepfichdzi v Uvahu, protoZe vadou nabyvaciho titulu neni absence dominium
auctoris. Naopak, nabyvatel je za pfedpokladu splnéni podminek vydrZeni véc po uplynuti vydrieci
Ihaty vydrzet.

Ustavni soud nasledné v jednom rozhodnuti ustoupil ze svého stanoviska, kdy? (jak uvadi Nejvyssi
soud v rozhodnuti sp. zn. 30 Cdo 2881/2011): ,prdvni ndzor dovolaciho soudu byl implicite (jako
sprdvny) potvrzen usnesenim Ustavniho soudu ze dne 24. srpna 2011, sp. zn. I. US 3391/10, ve kterém
bylo mj. vyloZeno, Ze , Je-li smlouva o prevodu nemovitosti uzaviend mezi subjekty A (proddvajicim) a
B (kupujicim) absolutné neplatnd, nemohl se kupujici B stdt vlastnikem pfedmétnych nemovitosti a
nemohl je ani (v duchu zdsady nemo plus iuris ad alienum transfere potest, quam ipse habet) prevést
do vlastnictvi subjektu C.“ Uvedené rozhodnuti se viak jevi jako exces, nebot Ustavni soud se v ném
vlbec nevyporadal se svoji predchozi judikaturou (uvedenou vyse).

Zcela opacéné poté i Nejvy$si soud pfijal (ba dokonce rozvinul) predchozi pravni nazor Ustavniho
soudu, kdyZ v rozhodnuti sp. zn. 28 Cdo 3342/2011 uzavrel: ,,Chybny je zdvér odvolaci instance, Ze
otdzka dobré viry neni v pfedmétné véci rozhodnd a mizZe mit vyznam pouze pro eventualitu nabyti
vlastnického prdva vydrZzenim. Soudni praxe se naopak jiZ ustdlila v ndzorovém sméru, Ze princip
dobré viry (chrdnici ucastniky soukromoprdvnich vztaht) je moZno chdpat jako jeden z klicovych
projevi principu prdvni jistoty, ktery je odvoditelny z normativniho principu prdvniho stdtu“ a jako
zavér: ,tyto ndzory hovofi v posuzované véci ve prospéch platnosti smluvniho prevodu.” Nemélo by
zUstat bez povsimnuti, Ze Slo o prvni rozhodnuti senatu 28 Cdo ve véci nabyti nemovitosti od
nevlastnika. Je tedy ziejmé, Ze mezi sendtem 30 Cdo a 28 Cdo panuje v této otdzce ndzorova
neshoda, ktera bude muset byt vyiedena®® a7 ve velkém senatu Nejvyséiho soudu.

25 v vs v s vy v ST . P ;. v .

V opacném pripadé by témér vSechny evropské civilni kodexy obsahovaly obsoletni pravni Upravu vydrzeni.
26 Resp. uz méla byt vyfesena, pokud by senat 28 Cdo v souladu s § 20 odst. 1, zak. ¢. 6/2002 Sb., o soudech a
soudcich, pfisedicich a statni spravé soudl postoupil véc velkému senatu.
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Z vyse uvedeného shrnuti judikatury Ustavniho soudu a Nejvyssiho soudu vyplyva, 7e judikatura ve
véci mozZnosti nabyvani nemovitosti od nevlastnika prochazi velmi dynamickym vyvojem, pfi¢emz
neshody nepanuji jen mezi Ustavnim soudem a Nejvy3sim soudem, ale i mezi jednotlivymi senéty
obou soudUll. Vysledkem bohuZel je znac¢nd pravni nejistota Ucastnikl soukromopravnich vztaha.

Ackoliv v obecné roviné souhlasim s tim, Ze soucasna pravni Uprava (tj. nemoZnost nabyt nemovitost
od nevlastnika pokud dand osoba jedna v dobré vire v zapis v katastru nemovitosti) neodpovida
pojeti ochrany dobré viry a ochrany (byt domnélych) nabytych prav v materidlnim pravnim statu®’,
nelze prehlédnout, 7e kazda zména judikatury ma retrospektivni G¢inky?, které (konkrétné v tomto
pfipadé) vedou ve svém dUsledku k zasadni nerovnosti v postaveni subjektll obcanskopravnich
vztahU a alarmujici pravni nejistoté. Sradikalni zménou judikatury, kterou umozinéni nabyvani
nemovitosti od nevlastnika bez jakékoliv vyslovné opory v zakoné bezesporu je, by se tak podle mého
nazoru mélo pockat az do okamzZiku Ucinnosti nové pravni Upravy v NOZ, jejiz u¢inky mohou ucastnici
soukromopravnich vztahi predvidat.

%7 Mimo rozsah tohoto prispévku ponechavam otazku, zda by soudy v tomto pripadé nehraly roly pozitivniho
zakonodarce.

8 K incidentni retrospektivité novych pravnich nazorll vytvorenych judikatornimi zménami blize Kihn, Z.:
Prospektivni a retrospektivni pisobeni judikatornich zmén. In: Pravni rozhledy, 2011, ¢. 6, s. 191.

10



3. Nabyti od neopravnéného v novém obcanském zakoniku

Novy obcansky zakonik obsahuje obecnou Upravu nabyti vlastnického prava od neopravnéného pro
veskeré soukromopravni vztahy, ¢imz opousti dichotomii sou¢asného § 446 Obchz, ktery se aplikuje
pouze v obchodnich zavazkovych vztazich. Nova Uprava obsahuje rozdilny rezim pro véci nezapsané
ve verejném seznamu a véci zapsané ve verejném seznamu a je v plném rozsahu kogentni (§ 978
NOZ).

Na uvod je tfeba uvést, Ze NOZ vychazi z tzv. Sirokého pojeti véci v pravnim smyslu. Véc v pravnim
smyslu je definovana jako vse, co je rozdilné od osoby a slouZi potiebé lidi (§ 489 NOZ). Predmétem
vlastnického prava tak nové jsou i véci nehmotné (§ 496 odst. 2 NOZ) (zejména pohledavky,
zaknihované cenné papiry, investi¢ni nastroje typu opci, swapu, futures nebo forwardl atd., prava
priimyslového vlastnictvi i jina prava, energie apod.).”” Movitou véci se pak rozumi dle § 498 odst. 2
NOZ vsechny véci, které nejsou nemovitostmi, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd (tedy
napf. i pohledavky). Tim dochazi k rozsifeni pisobnosti norem nabyvani od nevlastnika, nebot dle
soucasné Upravy se za véci povazuji pouze véci hmotné, nikoliv prdva nebo pohledavky, které tvofi
zvlastni kategorii (§ 118 odst. 1 0Z).

Prvni otdzkou je, zda ma nabyvdni od nevlastnika povahu origindrniho nebo derivativniho nabyti
vlastnického prava. Dlvodova zprava k novému obdéanskému zakoniku uvadi, Ze: ,Ustanoveni o
nabyti viastnického prdva od neoprdvnéného se zarazuji do zvldstniho pododdilu, protoZe nejde o
derivativni, odvozené nabyti (prevod), nybrZ o nabyti pivodni, origindrni. Nabyvatel totiZ nabyvd
vlastnické pravo od osoby, kterd neni oprdvnéna vlastnické prdvo prevést, byt se tak déje zplisobem,

3% Shodné Sedlacek a Rougek zastdvaji nazor, Ze

ktery jinak béZné k prevodu véci do vlastnictvi slouZi.
se jedna o originarni zplsob nabyti vlastnického prava vzhledem k tomu, Ze: ,,chybi oba podstatné
znaky nabyvdni derivativniho: novy vlastnik nenabyvd vlastnictvi proto, Ze je pfed nim mél nékdo jiny,

a jeho vlastnické prdvo jest nezdvislé na vlastnickém prdvu predchidcové.*!

Lze tedy uzavfit, Ze
v novém obcanském zakoniku nabyti od nevlastnika spada pod originarni zpUsoby nabyti vlastnického
prava. Nutno vsak dodat, Ze v zahrani¢ni doktriné doposud nebylo dosazeno jednoznacné shody o

povaze nabyti od neopravnéného.*

Pokud se jednd o originarni nabyti vlastnického prava a Zaloba plvodniho vlastnika na vydani véci
nemuZe byt Uspésnd, tim spiSe (arg. a maiori ad minus) by neméla byt Uspésna Zaloba osoby majici
jind (vécna ¢i obligaéni) prava k véci, o kterych nabyvatel v dobré vife nevédél.® Tento argument je
reflektovan v ustanoveni § 1107 odst. 1 NOZ, podle kterého plati: , kdo nabude vlastnické prdvo,
prejimad také zdvady vdznouci na véci, které jsou zapsdny ve vefejném seznamu; jiné zdvady prejimd,
mél-li a mohl-li je z okolnosti Zzjistit nebo bylo-li to ujedndno, anebo stanovi-li tak zdkon.” Dle
ustanoveni § 1108 NOZ pak ustanoveni § 1107 NOZ plati obdobné i pro nabyti od neopravnéného.

»  Davodova zprava knovému obcanskému zdkoniku. Zvlastni cast, s. 666, kdispozici na

WWW:<http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=71122 >.

%% 0p. cit. sub. 29, s. 840.

3 Roucek, F., Sedlacek, J.: Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil druhy. Praha : V. Linhart, 1935, s. 319.

2 plize Tégl, P.: Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. In: Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10, s.
343.

3 Vazny €. 6689.
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3.1 Nabyti véci nezapsané ve verejném seznamu od neopravnéného

Nabyti véci nezapsané ve vefejném seznamu od nevlastnika (resp. osoby neopravnéné véc prevést,
protoze opravnéni véc prevést mize mit i nevlastnik, napf. zastupce nebo komisionai**) upravuji
ustanoveni § 1109 a7z § 1113 NOZ.

3.1.1 Ustanoveni § 1109 NOZ

Ustanoveni § 1109 obsahuje taxativni vycet Sesti kvalifikovanych skutkovych podstat, kdy se ten, kdo
ziskal véc nezapsanou ve verejném seznamu, stane jejim vlastnikem, pokud byl vzhledem ke viem
okolnostem v dobré vife v opravnéni druhé strany vlastnické pravo prevést na zakladé radného titulu
(tj. nedostatek dominium auctoris musi byt jedinou pravni vadou nabyvaciho pravniho titulu).
Konkrétné se jedna o situace, pokud k nabyti doslo:

e vevefejné draibé,

e od podnikatele pfi jeho podnikatelské ¢innosti v ramci béZného obchodniho styku,

e za Uplatu od nékoho, komu vlastnik véc svéfil,

e od neopravnéného dédice, jemuz bylo nabyti dédictvi potvrzeno,

e pfi obchodu s investicnim ndstrojem, cennym papirem nebo listinou vystavenymi na
doruditele, nebo

e pfi obchodu na komoditni burze.

Vycet kvalifikovanych skutkovych podstat je obdobny jako v soucasné pravni Upravé. Zcela nova je
pouze situace, kdy nabyvatel nabyva véc Uplatné od nékoho, komu vlastnik véc svéfil®®, co? Ize
povaZzovat za projev zasady vigilantibus iura, nebot vlastnik by mél byt obezfetny v tom, komu svoji
véc svéfi. Je lhostejné, zjakého pravniho titulu byla véc svérena (Uschova, pronajem, vypujcka,
zastava apod.), podstatné je, 7e se odevzdani véci stalo védomé a dobrovolné.*® O svéfeni véci se
proto nejednd zejména, pokud byla véc vylakana podvodné.*’

3.1.2 Dobra vira v opravnéni pirevodce vlastnické pravo pirevést

Novy obcansky zdkonik v standartnich situacich uvedenych v § 1109 NOZ presumuje dobrou viru
nabyvatele®® a zaklada tim do jisté miry legitimizaéni Gcinky drzby. Dobra vira nabyvatele musi byt
posuzovana objektivné (arg. se zfetelem ke vsem okolnostem), coz mimo jiné zahrnuje i posouzeni,
zda se nabyvatel ujal driby véci.*® Pfi zkoumani dobré viry se bere v potaz nejen to, co nabyvatel
skutecné védél, ale i to, co by pfi bézné mife opatrnosti, kterou lze od néj rozumné pozadovat, védét

mohl a mél.*°

3 Op. cit. sub. 29, str. 838.

*> Nikoliv viak jiz treti osoba, které véc svérila osoba, jiz véc svéril vlastnik, viz Vazny ¢. 10.583.

*® Op. cit. sub. 31, s. 323.

37 Vainy &. 10.826.

%% Op. cit. sub. 29, str. 840.

* Op. cit. sub. 29, str. 840.

0 Srov. Vaziny €. 3823: ,,§ 367 chrdni pouze nabyvatel bezelstného, nikoliv také lehkovérného”;

a ddle op. cit. sub. 31, s. 320: ,,0 tom, kdy je tu poctivost (bona fides) Ize vSeobecné rici, Ze poctivost tu jest,
jestliZze nékdo pri nabyvani jednd s peclivosti fadného hospoddre (staci diligentia patris familias, nevyZaduje se
diligentia diligentis patris familias) a prece mu ujde, Ze auktor neni vlastnikem... tudiZ nestaci pouhd
nevédomost o nedostatku predchidcova prdava“.
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Z textu ustanoveni explicitné nevyplyvd, v kterém okamziku by méla byt dobrad vira nabyvatele
posuzovana. Z povahy véci by to mélo byt v okamziku, ve kterém by nabyvatel vlastnické pravo
derivativné nabyl, nebyt skutec¢nosti, Ze pfevodce neni vlastnikem. Tento zavér potvrzuje i Sedlacek a
Roucek: ,,Bona fides musi byti u nabyvatele v dobé nabyti, tedy v dobé odevzddni véci movité, nikoli

téZ v dobé zcizeni (tj. v dobé, kdy nabyl titulu, napf. v podobé smlouvy).“**

Ndsledna ztrata dobré viry
po nabyti véci od nevlastnika nemd zasadné na existenci vlastnického prava dobromysiného

nabyvatele vliv (mala fides superveniens non nocet).

Dobra vira vSak nemusi smérovat pouze k tomu, Ze prevodce je vlastnikem véci. Postaci dobra vira
ohledné toho, Ze prevodce je oprdvnén véc prevést. Pokud tedy nabyvatel bude v dobré vire, Ze
prevodce jednd napf. jako zastupce vlastnika nebo jako jeho komisionaf opravnény véc zcizit, bude
mu rovnéZz umoznéno nabyti od nevlastnika. V praxi pUjde typicky o situace, kdy zastupce vlastnika
prevede véc na zdkladé plné moci, kterou vlastnik predtim odvolal, ale nabyvatel o odvolani plné véci
nevédél a védét nemohl. Vtéto situaci bude dobrd vira nabyvatele chranéna. Nabyti od
neopravnéného bude stejné tak moziné v pfipadé dobré viry nabyvatele v opravnéni vlastnika véc
prevést, byt ve skutecnosti miZe byt véc zatizena zdkazem zcizeni ¢i jinymi omezenimi dispozice

(napt. vyhradou vlastnického prava®?).*”?

3.1.3 Ustanoveni § 1110 NOZ

Dalsim specifickym pfipadem, kdy novy obcansky zdkonik umoziuje nabyti od neopravnéného, je
nabyvani pouzitych movitych véci od podnikatele, ktery pfi své podnikatelské cinnosti v rdmci
béZzného obchodniho styku obchoduje takovymi vécmi (tj. v bazarech a podobnych prodejnach
s pouzitym zboZzim). Ustanoveni § 1110 NOZ v$ak stanovi, ze (byt dobromyslny) nabyvatel musi vydat
takovou véc plvodnimu vlastniku, pokud plvodni vlastnik prokaze, Ze véc pozbyl ztratou nebo ze mu
véc byla odfiata svémocné (typicky pfi krade?i nebo loupe?i*!) a 7e od ztraty nebo odnéti véci
uplynuly nejvyse tti roky.

3.1.4 Ustanoveni § 1111 NOZ

Nabyti vlastnického prava k movité véci od neopravnéného je mozné i v jakychkoliv jinych ptipadech,
neZ vyslovné vyjmenovanych v § 1109 a § 1110 NOZ (napt. od podnikatele jinak nez v rdmci bézného
obchodniho styku). Podle ustanoveni § 1111 NOZ se stane nabyvatel véci jejim vlastnikem, pokud
prokaze dobrou viru v opravnéni prevodce prevést vlastnické pravo k véci. Rozdil oproti zdkladnimu
ustanoveni § 1109 NOZ tedy spociva jednak v rozsahu aplikace normy (pouze na véci movité) a dale
v dikaznim bfemeni ohledné prokazovani dobré viry, kdy nabyvatel (jakoZto osoba, kterd se své
dobré viry dovolavd) musi svou dobrou viru v opravnéni prevodce prevést vlastnické pravo k véci
prokazat. Ochrana dobromysiného nabyvatele se vsak neuplatni, pokud pavodni viastnik (kdykoliv
nasledné) prokaze, ze véc pozbyl ztratou nebo &inem povahy tmysiného trestného &inu.*

3.1.3 Ustanoveni § 1112 NOZ

* Op. cit. sub. 31, s. 320.

* Srov. Vainy & 5.391.

* 0p. cit. sub. 31, s. 321.

* Op. cit. sub. 29, s. 840.

*> Na problémy spojené s prokazovanim jednani, které ma povahu trestného &inu pfed civilnim soudem
poukazuje Tégl, P.: Ochrana poctivého nabyvatele pii nabyvani vlastnického prava od nevlastnika k movitym
vécem nezapsanym ve verejnych seznamech. In: Ad Notam, 2007, ¢. 2, s. 43.
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Specialni ustanoveni § 1112 NOZ je projevem zdsady, ze nikdo nesmi ziskat vyhodu z vlastni
nepoctivosti (nemo turpitudinem suam allegare potest). Vlastnického prava ani dobré viry svého
predchidce se nemlzZe k svému prospéchu dovolat ten, kdo ziskal movitou véc s védomim, Ze
vlastnické pravo bylo nabyto od neopravnéného. Vzhledem ktomu, Ze nabyti od nevlastnika je
originarnim zplsobem nabyti vlastnického prava, bylo by pfi absenci tohoto ustanoveni mozné, aby
bona fides nabyvatel prevedl své vlastnické pravo na treti osobu, ktera védéla o tom, zZe poctivy
nabyvatel nabyval véc od neopravnéného na ukor puvodniho vlastnika. Diky ustanoveni § 1112 NOZ
bude mit v této situaci ptivodni vlastnik moZnost domoci se na této obmysiné treti osobé vydani véci,
ledaze dojde k mimoradnému vydrzeni (§ 1095 NOZ).*°

3.2 Nabyti véci zapsané ve vefrejném seznamu od neopravnéného

Novy obcansky zdkonik obsahuje Upravu nabyvdni véci zapsané ve vefejném seznamu od
neopravnéného v ustanovenich § 980 NOZ a § 984 az 986 NOZ.

Vefejnym seznamem se rozumi vefejnopravni evidence o majetkovych pravech, kterd je verejné
pfistupna (tj. Ize do evidence nahliZet, aniz by bylo tfeba ptekonat formalni prekazky, napf. osvédceni
pravniho zajmu).”’ Vefejnym seznamem je tedy zejména katastr nemovitosti a rejstiik ochrannych
znamek, patentll, vynalez(i nebo primyslovych vzorl. Mezi vefejné seznamy vsak (alespon pro mé
dosti nepochopitelné) nepatii rejstiik zastav*®, evidence zaknihovanych cennych papird® ani
obchodni rejstiik™.

Ustanoveni § 980 NOZ vyjadfuje princip formalni publicity ddajd uvedenych ve verejnych seznamech,
kdyZ neznalost téchto Gdajd nikoho neomlouva, a zaroven zaklada vyvratitelnou pravni domnénku
(arg. md se za to, Ze ...) souladu zapsaného stavu se skutecnym pravnim stavem (existence zapsaného
prava a neexistence vymazaného prava).

Zcela prelomovym ustanovenim v ¢eském pravnim fadu pak je § 984 odst. 1 NOZ, které obsahuje
princip materialni publicity udaji zapsanych ve vefejnych seznamech. Dle § 984 odst. 1 NOZ osoba
jednajici v dobré vife nabude Uplatné vécné pravo od osoby opravnéné dle zapisu ve verejném
seznamu i pokud by tento zapis neodpovidal skute¢nosti. To oviem plati pouze tehdy, nevédél-li
nabyvatel o tomto nesouladu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li
vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé podani ndvrhu na zapis. Nova Uprava
je velkym zlepSenim oproti sou¢asnému pravnimu stavu a pfinese zasadni zvySeni pravni jistoty
pravnich subjektl pfi Uplatnych prevodech (nejenom) nemovitosti zapisovanych do katastru
nemovitosti.

Vzhledem ktomu, Ze ustanoveni § 984 odst. 1 chrani dobrou viru nabyvatel( pouze v pfipadé
Uplatnych prevod(, vznika otazka, zda chranit nabyvatele v pripadé, kdy Uplata za pfevod ani zdaleka
nedosahuje trzni hodnoty konkrétniho vécného prava (negotium mixtum cum donatione). Bude
zfejmé zaleZet na okolnostech kazdého konkrétniho pfipadu, pokud nepfriméfenost ceny presdhne

€ Op. cit. sub. 29, s. 841.

* Op. cit. sub. 29, s. 801

*® Srov. § 1319 odst. 2 NOZ.

** Srov. § 1333 NOZ.

> Obchodni rejstiik je pro utely NOZ vefejny rejstiik, nikoliv vefejny seznam, srov. § 435 odst. 1 NOZ.
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urcéitou miru, bude nutné posoudit jednani jako dissimulované (nebot sméruje k darovani, ne prodeji)
a odepfit nabyvateli ochranu.>*

Ochrana osob dotcenych v jejich pravech vadnymi nebo nespravnymi zapisy ve vefejnych seznamech
je upravena v ustanovenich § 985 a § 986 NOZ.

Ustanoveni § 985 NOZ umoziuje osobé, jejiz vécné pravo je dotéeno, domahat se odstranéni
nesouladu mezi skutec¢nosti a Udaji zapsanymi ve vefejném seznamu. Dotéend osoba ma pravo
pozadat o zapis skutecnosti, Ze se domaha opravy (v praxi pijde nejcastéji o podani urcovaci Zaloby),
do pfislusného verejného seznamu s tim, Ze rozhodnuti o jejim pravu bude mit Gcinky erga omnes
zpétné ke dni zapisu skutec¢nosti, Ze se domaha opravy.

Ochranu osoby, jejiz vécné pravo je dotceno, proti zapisim ve verejném seznamu bez pravniho
dlvodu ve prospéch jiného upravuje ustanoveni § 986 NOZ. Dotcena osoba ma pravo domahat se
vymazu takového zapisu (typicky opét podanim urcovaci Zaloby) a poznamenani spornosti zapisu do
pfislusného verejného seznamu. PoZadal-li Zadatel o poznamendani spornosti zapisu do jednoho
mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédél, plsobi jeho pravo vici kazdému, komu popirany zapis
svédci nebo kdo na jeho zakladé dosahl dalsiho zapisu; po uplynuti této Ihaty vsak jen vici tomu, kdo
dosahl zapisu, aniz byl v dobré vite (tj. védél o tom, Ze zapis byl proveden bez pravniho dlvodu).
Pokud vsak nebyla dotéena osoba o zapisu ciziho prava radné vyrozuména, prodluzuje se lhita pro
domdhani se vymazu sporného zapisu s u€inky erga omnes na tfi roky ode dne, kdy byl popirany zapis
proveden.

Novy obcansky zakonik tak zietelné vychazi ze zdsady vigilantibus iura, kdyZz ochranu osobdam
dotéenym nespravnym zdpisem udaji ve verfejném seznamu poskytuje pouze v pfipadé jejich
aktivniho jednani smétujiciho k odstranéni nesouladu skutecnosti a Udajl zapsanych ve vefejném
seznamu.

Pro Uplnost je vhodné uvést, Ze dle pfechodného ustanoveni § 3064 NOZ nastanou vySe popsané
ucinky principu materialni publicity ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti pfede dnem
nabyti Ucinnosti NOZ (tj. pfed 1.1.2014) a ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti v dobé
jednoho roku ode dne nabyti G¢innosti NOZ aZz od 1.1.2015. Lhlity pro poznamenani spornosti zapisu
dle § 986 NOZ pocinaji béZet az od 1.1.2015.

> Op. cit. sub. 32.
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4, Zaver

Soucasna pravni Uprava nabyvani od nevlastnika je nesystematickd, obsahuje vnitfni logické rozpory
a neposkytuje nabyvatelm dostatecnou ochranu jejich dobré viry, ¢imz zasahuje do pravni jistoty
soukromopravnich vztah.

Uprava nabyvani od neopravnéného obsaZend v novém obcanském zadkoniku odstrafiuje viechny
zasadni nedostatky soucasné pravni upravy. Dojde ke sjednoceni rezimu nabyvani véci movitych pro
spotrebitele a obchodniky, coZ pfinese zasadni zlepSeni pravni jistoty spotiebitelll. Nova Uprava dale
pfinese princip materiadlni publicity zapisi ve verejnopravnich evidencich a umozni tak konecné
nabyvani nemovitosti osobam jednajicim s dlivérou v katastr nemovitosti. Na druhou stranu bude
klast zvySené naroky na vlastniky, aby aktivni cestou dbali ochrany svych prav a to pod zfetelnou
sankci mozné ztraty svych prav. Celkové vsak povaZuji novou Upravu nabyvani od neoprdvnéného za
krok spravnym smérem k pravni jistoté a posileni vyznamu dobré viry v soukromoprdvnich vztazich.
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