Dobra vira pii nabyvani nemovitosti

Princip ochrany prdv nabytych v dobré vife je jednim ze zdkladnich principh
demokratického pravniho stitu. V ptipad€ nabyvani nemovitosti je tento princip zohlednén
v zdkon¢ o katastru nemovitosti, podle kterého je v dobré vite ten, kdo vychazi ze zapisu
v katastru nemovitosti u¢inéného po 1. lednu 1993, ledaze musel veédét, Ze stav zdpisi
v katastru neodpovidd skuteCnosti. 1 pres toto vyslovné ustanoveni katastrdlniho zdkona
vSak existuji i v pfipad¢ nabyvani nemovitosti ur€ité limity ochrany dobré viry.

Jednim z dlouho diskutovanych probléml v pradvu nemovitosti byla ochrana
vlastnického prava kupujictho, na n¢hoz byla véc pievedena osobou, kterd ji nabyla
smlouvou, od niZ bylo ndsledné¢ odstoupeno. Dle obcanského zdkoniku plati, zZe
odstoupenim se smlouva od pocatku rusi. K této otdzce v minulosti poskytl své stanovisko i
Nejvyssi soud, podle néhoz odstoupenim od smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti
zanikd pravni titul, na jehoZ zdklad¢ nabyl icastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se
puvodni stav i v pfipad¢, Ze nabyvatel, diive nez doSlo k odstoupeni od smlouvy,
nemovitost pfevedl na dal$i osobu. Dle NejvySsiho soudu tak dobra vira nabyvatele nem¢la
byt chrdnéna. Teprve na podzim minulého roku Ustavni soud definitivng zvratil toto
stanovisko a ve svém ndlezu potvrdil, Ze dodate¢né odpadnuti pravniho divodu, na jehoz
zéklad¢ doslo k pfevodu vlastnického prava, nemlze zpuisobit zdnik vlastnictvi dalSiho
nabyvatele, ktery véc nabyl v dobré vite. Ustavni soud tak dospé&l k ndzoru, Ze vlastnické
pravo nabyté od plivodniho kupujiciho novym kupujicim je nutno chrénit jako zdkladni
ustavni pravo, a to ptednostné pied ndrokem ptiivodniho proddvajiciho na vraceni véci podle
obc¢anského zdkoniku.

Vy3e uvedeny nalez Ustavniho soudu v§ak nelze aplikovat na piipady, kdy pavodni
pievod vlastnického priva k nemovitosti byl od pocatku neplatny (tj. nejde o ptipad
dodatecného odstoupeni). V takovém piipad¢ totiz ptivodnimu kupujicimu vlastnické pravo
vibec nevzniklo, a nemohlo byt tedy ani ddle pfevedeno. Skutecnost, zda pievod byl ¢i
nebyl zapsén v katastru nemovitosti, je zcela bez pravniho vyznamu. Ustavni soud, ktery se
touto otdzkou zabyval jiz v roce 2006, dospél k zavéru, Ze nelze trvat na zachovani pravni
jistoty, jez byla, a¢ v dobré vife, nabyta v rozporu s pravem. V takovych piipadech tak
zustava vlastnické pravo k nemovitosti zachovdno plivodnimu vlastnikovi bez ohledu na
jeho ptipadné dalsi prevody.

Jiff Stérba, advokat
Brzobohaty BroZz & Honsa



