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Úvod 

 

V dubnu roku 2009 byl vládou ČR schválen dlouho připravovaný návrh nového občanského 

zákoníku1 a následně byl předložen Poslanecké sněmovně Parlamentu ČR k projednání. Tento 

návrh přináší do občanského práva i do soukromého práva obecně, neboť absorbuje rovněž 

úpravu práva rodinného a některé instituty práva obchodního, řadu změn. Mnoho důležitých 

změn se v případě jeho přijetí promítne do právní úpravy nemovitých věcí a právních vztahů 

k nim. Právě tato skutečnost byla motivem pro vznik mé diplomové práce. Vzhledem k tomu, 

že není možné v rámci práce obsáhnout všechny změny, které Návrh do oblasti právních 

vztahů k nemovitostem přináší, zvolila jsem dva důležité problémy, kterými se chci blíže 

zabývat. Jsou jimi právní úprava smluvního nabývání vlastnického práva k nemovitostem a 

zásada materiální publicity katastru nemovitostí. Tyto dva instituty spolu úzce souvisí, a proto 

jsem se rozhodla zahrnout je do své práce společně.  

 

Diplomová práce je rozdělena do dvou částí, z nichž každá je věnována jednomu z uvedených 

institutů. První část se zabývá právní úpravou smluvního nabývání vlastnického práva 

k nemovitostem, především dvěma základními principy tuto oblast ovládajícími, a to 

principem intabulačním a jemu protichůdným principem konsensuálním. Shrnuje stručně 

historický vývoj právní úpravy nabývání vlastnického práva k nemovitostem na našem území, 

dále se věnuje rozboru platné právní úpravy, především shrnutí jejích hlavních úskalí a 

neduhů, které jí bývají vytýkány. Konečně představuje právní úpravu navrhovanou v rámci 

připravované rekodifikace a pokračuje porovnáním výhod a nevýhod obou v úvahu 

přicházejících variant, principu intabulačního a konsensuálního, i některých jejich modifikací. 

Druhá část je pak věnována zásadě materiální publicity katastru nemovitostí. I zde je shrnut 

základní historický vývoj této zásady na našem území, zhodnocena platná právní úprava 

včetně některých výstupů judikatury a představena navrhovaná právní úprava, která má 

ambice zásadu materiální publicity do našeho právního řádu náležitě zakotvit. 

 

V době, kdy vzniká tato práce, je, jak už řečeno výše, návrh nového občanského zákoníku 

zatím ve fázi přípravy a schvalovací proces v Parlamentu ČR jej teprve čeká.  Není tedy jisto, 

v jaké podobě a zda vůbec bude návrh nového občanského zákoníku přijat a tedy ani to, zda 

                                                 
1 V dalším textu bude označován též jen jako „Návrh“. 
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navrhované změny, jimiž se hodlám ve své práci zabývat, vstoupí v našem právním řádu 

v platnost. Přesto považuji studium navrhovaných změn a jejich variant za velmi smysluplné, 

neboť i  kdyby se nakonec součástí našeho právního řádu nestaly, zůstanou i tak součástí 

našeho právního povědomí, alespoň ve formě možnosti, k jejímuž zakotvení do právního řádu 

může být kdykoli v budoucnosti přistoupeno a jejíž výhody či nevýhody oproti stávající 

právní úpravě mohou být neustále bilancovány. I takové instituty, které nakonec nebudou 

schváleny jako součást platného právního řádu, má tedy smysl studovat, zabývat se jimi a 

diskutovat o nich.  

 

 

Diplomová práce vychází z právního stavu platného ke dni 31.12.2009. 
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Část první: Nabývání vlastnického práva k nemovitostem 

 

1. Obecná východiska právní úpravy 

 

Vzhledem k nesmírné důležitosti, jakou zaujímají nemovitosti, zejména pozemky, 

v hospodářství celé země, k omezené a konečné rozloze půdy a k její nezastupitelnosti jinými 

statky, věnují státy tradičně značnou pozornost úpravě právních vztahů k nemovitostem, 

zejména pak úpravě nabývání vlastnického práva k nim. Státy tak sledují potřebu kontroly 

nad vlastnickými přesuny jednotlivých nemovitostí, nad štěpením půdy či naopak jejím 

sjednocováním do velkých vlastnických celků, ale i nad jejím účelným a hospodárným 

využíváním, co nejméně omezujícím a poškozujícím zájmy  celé společnosti. Za tímto účelem 

se postupně vyvinula řada institutů, jejichž cílem je změny právních vztahů k nemovitostem 

formalizovat, evidovat a postavit tak existenci těchto vztahů najisto, ale rovněž je i omezovat 

a klást jim podmínky. V různých historických obdobích a formách států měla tato formalizace 

a omezení odlišnou podobu a intenzitu, od volného a právem téměř neregulovaného a 

neevidovaného nakládání s nemovitostmi, spojeného rovněž s prakticky nulovou právní 

jistotou ohledně platného stavu, až po faktické vyloučení možnosti soukromého vlastnictví 

nemovitostí vůbec. 

 

Právní úpravy jsou přitom zaměřeny především na derivativní způsoby nabývání věcných 

práv k nemovitostem, tedy takové, kdy právo nového vlastníka (či jinak oprávněného) je 

odvozeno od práva jeho právního předchůdce. Z nich je pak pozornost věnována zejména 

převodům smluvním.  

 

Způsob smluvního převádění vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem tak není 

ponechán jen na vůli účastníků daného právního vztahu, ale právními normami, převážně 

kogentními, bývá poměrně přesně a striktně stanovena forma takového právního úkonu 

(obvykle písemná, může být však i přísnější, například forma notářského zápisu, nutnost 

přítomnosti svědků apod.), jeho základní náležitosti (dostatečná identifikace účastníků a 

převáděné nemovitosti) a rovněž samotný okamžik, kterým se celý právní úkon stává 

perfektním a dochází tedy ke kýžené změně právního vztahu, k nabytí vlastnického či jiného 

věcného práva k nemovitosti. Současně je často stanovena povinnost zápisu změny v právních 
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vztazích do veřejné evidence, která může být náležitým způsobem sankcionována. Důležitým 

institutem je i veřejná víra, kterou by měla být taková evidence nadána a jež by měla být 

řádně zajištěna, neboť jen tak může evidence nemovitostí splnit svůj základní účel, kterým je 

přehlednost právních vztahů k nemovitostem a právní jistota v otázce platného stavu. V této 

části práce se budu věnovat otázce vzniku vlastnického práva k nemovitostem, tedy 

především způsobu právní úpravy okamžiku, kterým ke vzniku vlastnického práva dochází. 

Evidenci nemovitostí a její materiální publicitě pak bude věnována druhá část této práce. 

 

Ve vztahu k derivativnímu nabývání vlastnického práva je pro český právní řád důležitá 

historická koncepce titulu a modu, pocházející již z pozdního římského práva. Této koncepce 

se přidržel obecný zákoník občanský z roku 1811, střední občanský zákoník z roku 1950 se 

od této zásady odklonil, aby se k ní v roce 1964 mohl tehdy nový občanský zákoník zase 

vrátit. Učení o titulu a modu spočívá na oddělení právního důvodu (titulu) k převodu 

vlastnického práva, kterým je smlouva, a právního způsobu nabytí vlastnického práva (modu) 

kterým je u věcí movitých tradice, neboli předání věci, u nemovitých věcí pak zápis do 

veřejného seznamu, jakým je v naší platné právní úpravě katastr nemovitostí. Okamžikem 

přechodu vlastnického práva je tak až předání věci, resp. zápis do veřejného seznamu2. Platná 

právní úprava vychází z koncepce titulu a modu jak v oblasti nabývání věcí movitých, tak i 

nemovitých. Rozdíl je ovšem v tom, že zatímco nabytí vlastnictví převzetím věci movité je 

v zákoně stanoveno dispozitivně a účastníci si tak mohou stanovit okamžik nabytí 

vlastnického práva odchylně, dvoufázové nabytí vlastnictví nemovitosti je kogentní.3 

 

Jak je již patrno z předchozího odstavce, učení o titulu a modu bylo základem pro většinu 

právních úprav derivativního nabývání vlastnického práva na našem území, ne však pro 

všechny. Máme tedy historické zkušenosti i s úpravou odlišnou, založenou na základě 

konsensuálního převodu práva, a rovněž v rámci přípravy návrhu nového občanského 

zákoníku je zvažován odklon od této historické koncepce, a to jak pro oblast movitých věcí, 

tak i věcí nemovitých. 

 

Obecně lze shrnout, že existují v zásadě dva způsoby či principy derivativního nabývání 

vlastnického práva k nemovitým věcem, v jejichž rámci lze nalézt samozřejmě různé 

                                                 
2 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 250 
3 Knapp, V. O převodu vlastnictví smlouvou. Ad notam, č. 3/1995, str. 49 



  8 8 

modifikace. Prvým principem je princip intabulační, vycházející z výše popsané koncepce 

titulu a modu, kdy vlastnické právo k nemovitosti je nabýváno až vkladem tohoto práva do 

katastru nemovitostí (či jiné obdobné evidence) s konstitutivními účinky, tedy odděleně od 

okamžiku uzavření smlouvy. Jeho protipólem je princip konsensuální, na jehož základě 

přechází vlastnické právo k nemovitosti na nabyvatele již účinností samotné smlouvy. Jak 

vyplyne z dalšího, oba principy se v průběhu vývoje v naší právní úpravě objevily a každý 

z nich má své přednosti i svá úskalí a pro budoucí právní úpravu jsou tak zvažovány obě 

varianty. 

 

Následující stránky bych chtěla věnovat stručnému historickému vývoji způsobů nabývání 

vlastnického práva k nemovitostem na našem území, úskalím platné právní úpravy a 

především porovnání výhod a nevýhod obou v úvahu přicházejících principů, tedy principu 

intabulačního a principu konsensuálního, případně jejich modifikací.  
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2. Stručný historický vývoj   

2.1. Vývoj do konce druhé světové války 

 

Předchůdcem katastru nemovitostí i jiných veřejných seznamů byly zemské desky vedené 

soudy, které mají svůj původ ve starém českém právu, odkud se tento institut dále rozšiřoval, 

postupně do celé Evropy. Dobu jejich vzniku dnes již není možné s jistotou určit, jejich 

existenci však lze vystopovat až do třináctého století, případně i do dob starších. Zpočátku 

sloužily především k zapisování průběhu sporných soudních řízení a pouze příležitostně do 

nich byly zapisovány nesporné akty před soudem vykonávané, zejména převody majetku. 

Svůj charakter převážně soudních a veřejnoprávních záznamů však zemské desky postupně, 

zejména od poloviny sedmnáctého století, ztrácely a vyvinuly se z nich knihy pozemkové.4 

V zemských deskách se zaznamenávala veškerá věcná  práva k nemovitostem a ke vzniku 

takového věcného práva bylo zapotřebí jeho vkladu do zemských desek, jak výslovně praví 

Randa: „K právoplatnému a nezvratnému nabytí věcných práv k nemovitým statkům, zejména 

práva vlastnického a zástavního vůbec zapotřebí bylo vkladu dotyčného právního jednání 

mezi živými nebo na případ smrti do desk, zejména : smluv tržních, darovacích, zástavních, 

dílčích (rozdílů), společenských (spolků), kšaftů a t. d.“5 Již v nejstarších dobách, kdy se 

věcná práva k nemovitostem počala zapisovat do veřejných knih, tak platil pro vznik těchto 

věcných práv intabulační princip. 

 

Tohoto principu se přidržel rovněž obecný zákoník občanský č. 946/1811 ř.z. z roku 1811, 

který jej zakotvil ve svém § 431: „Ku převodu vlastnictví nemovitých věcí musí býti nabývací 

jednání zapsáno do veřejných knih k tomu určených. Toto zapsání nazývá se vklad 

(intabulace).“ Obdobné ustanovení obsahoval i obecný knihovní zákon z roku 1871 (zákon č. 

95/1871 ř.z.). Intabulační princip za dob platnosti obecného zákoníku občanského se přitom 

uplatnil nejen pro smluvní převody vlastnického práva, ale i pro další způsoby nabývání 

vlastnického práva k nemovitostem, neboť v té době ještě nebylo rozvinuto rozlišování mezi 

                                                 
4 Randa, A. Přehled vzniku a vývinu desk čili knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě. Praha, 1870, str. 4 

a násl. 
5 Randa, A. Přehled vzniku a vývinu desk čili knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě. Praha, 1870, str. 

18 
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převodem a přechodem práva. Vkladu do veřejných knih tak bylo zapotřebí například i tehdy, 

bylo-li vlastnické právo k nemovitosti zřizováno soudem6. 

 

Existovaly však i výjimky z intabulačního principu. Mimoknihovní nabytí práva bylo možné 

v případě nabytí vlastnictví vyvlastněním, dále v případech exekuční dražby a také při 

nabývání dědictví. I v těchto případech však zpravidla proběhlo následné provedení 

knihovního pořádku a zápisy v pozemkové knize tak byly uvedeny do souladu se skutečností. 

Výjimkou byl státní výkup pozemků k budování pohraničního opevnění podle zákona č. 

63/1935 Sb., o vyvlastnění k účelům obrany státu, kdy z důvodu utajení polohy pohraničního 

opevnění u těchto pozemků nebyl knihovní pořádek záměrně prováděn. Důsledkem této 

skutečnosti je, že až do dnešní doby k mnohým z těchto pozemků ve vlastnictví státu není 

vlastnické právo státu v katastru nemovitostí zapsáno 7. 

 

Vedle zápisů prováděných vkladem, které měly konstitutivní účinky, existovaly i 

v pozemkových knihách zápisy záznamem a poznámky. Záznam měl však v tehdejší úpravě 

úplně jiný význam, než jaký má podle platné právní úpravy záznam v katastru nemovitostí. 

Prováděl-li se do pozemkové knihy zápis záznamem, jednalo se o prozatímní, podmínečný 

zápis práva. Pokud byl záznam spraven, proměnil se ve vklad. Ke spravení záznamu 

docházelo tehdy, pokud účastník předmětného právního vztahu předložil knihovnímu soudu 

to, čeho se nedostávalo při podání prvotní žádosti o povolení vkladu.8 Došlo-li ke spravení 

záznamu na vklad, hledělo se na věc tak, jako by od počátku byl povolen vklad9. Šlo tedy 

vlastně o jakýsi podmíněný vklad práva.  

 

2.2. Vývoj od konce druhé světové války do současnosti 

 

Po druhé světové válce docházelo k hromadným přesunům vlastnických práv k 

nemovitostem, především v důsledku přijetí Benešových dekretů o konfiskaci určitého 

                                                 
6 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 14 
7 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 14 - 15 
8 Svoboda, E. Právo občanské, část zvláštní – právo knihovní. Vydání druhé. Československý kompas v Praze, 

1947, str. 21 
9 Svoboda, E. Právo občanské, část zvláštní – právo knihovní. Vydání druhé. Československý kompas v Praze, 

1947, str. 41 
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nemovitého majetku a jeho následném přidělování a rovněž v důsledku pozemkových 

reforem. S ohledem na velké množství majetkových přesunů v tak krátkém časovém úseku 

nebylo pro tehdejší katastrální úřady možné provádět řádné zápisy o všech změnách do 

pozemkových knih. Pro řadu případů tak byl opuštěn intabulační princip. Ke vzniku věcných 

práv k nemovitým věcem postačoval zákon, vydání určité listiny nebo převzetí držby. Soulad 

zápisů v pozemkových knihách se skutečným stavem tak byl silně oslaben. Vzniklá situace 

měla být napravena postupem podle zákona č. 90/1947 Sb., o zavedení knihovního pořádku 

ohledně konfiskovaného nepřátelského majetku a o úpravě některých právních poměrů 

vztahujících se na přidělený majetek. Zákon umožňoval postupovat při provádění zápisů do 

pozemkových knih a při vedení pozemkového katastru dočasně zjednodušeně, provizorním 

způsobem s tím, že později budou zápisy a pozemkový katastr uvedeny do řádného stavu. Po 

změně politických poměrů v roce 1948 však k zavedení řádného knihovního pořádku již 

nedošlo. Důsledky této situace pociťujeme dodnes10. 

 

Od konce druhé světové války do současnosti, tedy za pouhých šedesát let, se v oblasti 

nabývání vlastnického práva k nemovitostem na našem území vystřídalo pět různých 

zákonných úprav. Už to vypovídá leccos o komplikovanosti současného stavu a obtížné cestě 

k nalezení stability v této oblasti. 

 

Občanským zákoníkem z roku 1950 (zákon č. 141/1950 Sb.) byl intabulační princip zcela 

opuštěn. V případě smluvních převodů byla věcná práva k nemovitým věcem nabývána již 

účinností samotné smlouvy, tedy byl zaveden konsensuální princip. Pro nabytí nemovitostí 

státem podle různých znárodňovacích předpisů postačila mnohdy existence obecně závazného 

předpisu. Pozemkové knihy byly sice zachovány a zápisy do nich měly být prováděny 

následně, avšak vzhledem k tomu, že již neměly konstitutivní účinky, byly prováděny značně 

neúplně11 a také již nebyly  nadány materiální publicitou12. Tato změna byla formálně 

odůvodněna potřebou urychlení hospodářského styku, totalitnímu státu však taková úprava 

patrně naprosto vyhovovala, neboť zjednodušila proces postátňování a kolektivizace 

nemovitého majetku. Právní následky tohoto stavu se projevují do dnešní doby, kdy se 

                                                 
10 Barešová, E., Baudyš P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck 2002, str. XIII 
11 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 15 
12 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 254  
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nečekaně objevují lidé prokazující se právními tituly vlastnictví k nemovitým věcem, o nichž 

50 let neměl nikdo ani tušení, protože žádného modálního jednání nebylo k nabytí 

vlastnického práva k nemovitostem zapotřebí13. 

 

Pro stát byla ostatně v padesátých letech důležitější informace, kdo půdu užívá, než kdo k ní 

má vlastnické právo. Ve druhé polovině padesátých let tak byla vedle pozemkových knih a 

pozemkového katastru zřízena tzv. Jednotná evidence půdy, evidující právě vztahy užívací, 

nikoli vlastnické14. 

 

V roce 1964 byla zákonem č. 22/1964 Sb. zřízena evidence nemovitostí. Ta převzala operát 

právě Jednotné evidence půdy, který měl být vedle užívacích vztahů rozšířen o evidenci 

vztahů vlastnických. Vznik evidence nemovitostí byl rozdělen do dvou etap. V první etapě se 

do evidence postupně zapisovaly vlastnické vztahy při jejich změnách na základě 

předložených listin. Druhou etapou bylo tzv. komplexní zakládání evidence nemovitostí, kdy 

byly údaje o vlastnických a jiných věcných právech k nemovitostem doplňovány na základě 

pozemkové knihy, dalších občany a orgány předložených listin i na základě dalších výsledků 

šetření, a to tak, že ke každé nemovitosti byl jako vlastník zapsán nějaký subjekt. Již sám 

uvedený způsob zakládání evidence nemovitostí vyvolává značné pochybnosti o správnosti 

zápisů v ní provedených. K tomu ještě nutno doplnit, že vlastnictví ke konkrétním 

zemědělským a lesním pozemkům, které byly sloučeny do větších celků a užívány 

socialistickými organizacemi, nebylo do evidence nemovitostí vůbec zapisováno a hranice 

těchto pozemků nebyly ani zobrazeny v mapách15. Evidence nemovitostí byla vedena na 

evidenčním principu, údaje v ní obsažené nebyly pro vznik a změnu právních vztahů závazné 

a nebyly nadány materiální publicitou. 

 

Občanský zákoník z roku 1964 rozštěpil způsob nabývání věcných práv k nemovitým věcem 

na dvě varianty v závislosti na tom, jaké subjekty byly stranami dané smlouvy. Soukromé 

osoby nabývaly vlastnictví k nemovitostem podle původní úpravy registrací smlouvy státním 

notářstvím. Od 1.4.1983 se pak právní úprava změnila v tom směru, že věcněprávní  účinky 

převodu nastaly již účinností smlouvy, která však byla podmíněna registrací státním 

                                                 
13 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 122 
14 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 15 
15 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 16 
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notářstvím16. Naproti tomu pokud nabývaly věcná práva tzv. socialistické organizace (stát 

nebo družstvo), postačil pro nabytí práva ničím nepodmíněný konsens stran.17 

 

V období po listopadu 1989 došlo k řadě novelizací občanského a hospodářského zákoníku, 

které umožnily vznik nových právních subjektů. V důsledku toho nebylo vždy zcela zřejmé, 

které smlouvy vyžadují ke své účinnosti registraci a které nikoli18. Zákon č. 509/1991 Sb. pak 

zavedl obecnou povinnost registrace smluv o převodu nemovitostí státním notářstvím19. 

Zákonem č. 264/1992 Sb. byla státní notářství k 31.12.1992 zrušena, notářská činnost byla 

privatizována. Účinnost smluv o nabývání vlastnických a jiných věcných práv 

k nemovitostem tak nadále nemohla být podmíněna registrací státním notářstvím. K 1.1.1993 

převzaly spisy a písemnosti týkající se registrovaných smluv do úschovy okresní soudy. 

Současně byla přijata řada právních norem, s jejichž účinností došlo k částečné obnově 

intabulačního principu20.  

 

Zákonem č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), byl 

s účinností od 1.1.1993 zřízen katastr nemovitostí a současně byla zrušena dosavadní 

evidence nemovitostí. Zároveň bylo stanoveno, že za katastrální operát se považuje dosavadní 

operát evidence nemovitostí. Ke stejnému dni byl zákonem č. 359/1992 Sb., o 

zeměměřičských a katastrálních orgánech, zřízen Český úřad zeměměřičský a katastrální a 

zákonem č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, 

bylo upraveno, jakým způsobem se od 1.1.1993 do katastru zapisují věcná práva 

k nemovitostem21. 

 

Uvedené zákony byly po nabytí účinnosti několikrát novelizovány. Obvykle se však jednalo 

pouze o doplnění či zpřesnění některých ustanovení, aby lépe vyhovovala požadavkům praxe, 

nešlo tedy o zásadní změny.  Z hlediska této práce je zajímavá novela katastrálního zákona č. 

                                                 
16 Baudyš, P. Platné nabývací jednání a pocit spravedlnosti. Právní rozhledy, č. 16/2004, str. 615  
17 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 252 
18 Barešová, E., Baudyš, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XII 
19 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 252 
20 Barešová, E., Baudyš, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XII 
21 tamtéž 
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89/1996 Sb., která novelizovala současně občanský zákoník. Vloženým ustanovením § 133 

odst. 3 občanského zákoníku nově upravila, že v případě smluvního převodu nemovité věci, 

která není předmětem evidence v katastru, se vlastnictví nabývá okamžikem účinnosti 

smlouvy. Do té doby byla otázka vzniku vlastnického práva k nemovitosti v katastru 

neevidované nejasná, neboť nebyla výslovně upravena. V praxi se připouštěl vznik 

vlastnického práva k takové nemovitosti účinností smlouvy, neboť vklad vlastnického práva 

do katastru nemovitostí k nemovitosti zde neevidované nebyl možný22. Uvedená novela tak 

vlastně uvedla právní úpravu do souladu s aplikovanou praxí a současně zavedla do právní 

úpravy nabývání vlastnictví k nemovitostem částečně konsensuální princip, jímž prolomila 

obecně zavedený princip intabulační. Další novely občanského zákoníku teprve později 

umožnily rovněž vznik zástavního práva k nemovitosti neevidované v katastru23. Ve vztahu k  

věcným břemenům a k předkupnímu právu s věcnými účinky však obdobné změny přijaty 

nebyly, což vyvolalo otázky, zda tedy tato věcná práva mohou vzniknout i k nemovitostem 

v katastru neevidovaným či nikoliv. Dle ust. § 151o odst. 1 občanského zákoníku je k nabytí 

práva odpovídajícího věcným břemenům nutný vklad do katastru nemovitostí. Stejně tak 

předkupní právo jako právo věcné se podle dikce § 603 odst. 2 OZ nabývá vkladem do 

katastru nemovitostí. Vzhledem k tomu, že k nemovitostem v katastru neevidovaným není 

možné vznik těchto věcných práv do katastru zapsat, zastávala část odborné veřejnosti názor, 

že k nemovitostem neevidovaným v katastru nemůže právo odpovídající věcnému břemeni 

ani předkupní právo s věcnými účinky platně vzniknout24. Tyto nesrovnalosti byly překlenuty 

až judikaturou, podle níž k nemovitostem, které se neevidují v katastru, vznikají na základě 

smlouvy i věcná práva k věci cizí, stejně jako právo vlastnické, již okamžikem účinnosti 

smlouvy25. 

  

                                                 
22 Barešová, E., Baudyš P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck 2002, str. 47 
23 jednalo se o zákon č. 367/2000 Sb. a zákon č. 317/2001 Sb., který zavedl současnou úpravu § 158 OZ, podle 

níž zástavní právo k nemovitým věcem, které nejsou předmětem evidence v katastru nemovitostí, vzniká 

zápisem do Rejstříku zástav vedeného Notářskou komorou ČR. 
24 Barešová, E., Baudyš P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck 2002, str. 48 
25 Švestka, J., Jehlička, O., Škárová, M., Spáčil, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. 10. vydání. Praha : C. H. 

Beck, 2006, str. 628 
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3. Platná právní úprava 

 

Platná právní úprava nabývání vlastnického práva k nemovitým věcem obsažená v § 132 an. 

zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, zní:  

 

§ 132  

(1) Vlastnictví věci lze nabýt kupní, darovací nebo jinou smlouvou, děděním, rozhodnutím 

státního orgánu nebo na základě jiných skutečností stanovených zákonem. 

(2) Nabývá-li se vlastnictví rozhodnutím státního orgánu, nabývá se vlastnictví dnem v něm 

určeným, a není-li určen, dnem právní moci rozhodnutí. 

 

§133 

(2) Převádí-li se nemovitá věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do katastru 

nemovitostí podle zvláštních předpisů, pokud zvláštní zákon nestanoví jinak. 

(3) Převádí-li se na základě smlouvy nemovitá věc, která není předmětem evidence v katastru 

nemovitostí, nabývá se vlastnictví okamžikem účinnosti této smlouvy. 

 

Současná právní úprava byla do občanského zákoníku vnesena zákonem č. 264/1992 Sb., 

kterým byl do našeho právního řádu znovuzaveden intabulační princip. Podrobněji způsob 

zápisu vlastnického i jiných věcných práv do katastru nemovitostí upravuje zákon č. 265/1992 

Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem (dále též jen ZáPrNe). Ve 

svém § 1 odst. 1 zákon stanoví, že „K nemovitostem evidovaným v katastru nemovitostí se 

zapisuje vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní 

právo s účinky věcného práva.“ a podle odstavce 2 téhož ustanovení se do katastru zapisují „i 

další práva, pokud tak stanoví zvláštní zákon“. Podle § 2 odst. 2 „Práva uvedená v § 1 odst. 1 

vznikají, mění se nebo zanikají dnem vkladu do katastru, pokud občanský zákoník nebo jiný 

zákon nestanoví jinak.“, přičemž podle odst. 3 „Právní účinky vkladu vznikají na základě 

pravomocného rozhodnutí o jeho povolení dnem, kdy návrh na vklad byl doručen příslušnému 

orgánu republiky.“ Zákon dále stanoví, která práva se do katastru zapisují záznamem. Podle § 

7 odst. 1 jsou jimi „práva uvedená v § 1 odst. 1, která vznikla, změnila se nebo zanikla ze 

zákona, rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora ve veřejné dražbě, vydržením, 

přírůstkem a zpracováním“. Taková práva se podle tohoto ustanovení do katastru „zapisují 
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záznamem údajů na základě listin vyhotovených státními orgány a jiných listin, které podle 

zvláštních předpisů potvrzují nebo osvědčují právní vztahy“. 

 

Zákonem č. 264/1992 Sb. spolu se zákonem č. 89/1996 Sb. tak byly v českém právu zavedeny 

tři různé právní režimy pro nabývání věcných práv k nemovitým věcem. Pokud jsou věcná 

práva zřizována na základě smlouvy, záleží na charakteru dané nemovité věci: jde-li o 

nemovité věci zapisované do katastru nemovitostí, vzniká nabyvateli věcné právo zápisem do 

katastru nemovitostí, tedy na základě intabulačního principu. Převádí či zřizuje-li se smluvně 

věcné právo k nemovité věci v katastru nemovitostí neevidované26, dochází k převodu 

(vzniku) tohoto práva již účinností samotné smlouvy, tedy v souladu s principem 

konsensuálním. Pokud má však věcné právo k nemovité věci, ať už v katastru nemovitostí 

evidované či neevidované, vzniknout z jiného právního důvodu nežli na základě smlouvy, 

dochází ke vzniku tohoto práva účinností dané právní skutečnosti, tedy například právní mocí 

soudního rozhodnutí, smrtí zůstavitele, či uplynutím vydržecí doby. Vznik takových věcných 

práv k nemovitým věcem evidovaným v katastru nemovitostí se posléze zapíše do katastru 

nemovitostí tzv. záznamem, který však nemá věcněprávní účinky, ale je povahy pouze 

evidenční.27 Výjimkou z výše uvedených pravidel jsou smlouvy o převodu majetku státu 

v rámci tzv. velké privatizace, kdy se i na základě smlouvy provádí zápis záznamem28. 

 

3.1. Základní nedostatky platné právní úpravy 

 

Uvedená právní úprava je s drobnými změnami v účinnosti více než 16 let a dosud s ní 

nepanuje všeobecná spokojenost a je jí vytýkána řada nedostatků. Předně už samotný výše 

popsaný systém tří různých právních režimů pro nabývání věcných práv k nemovitostem se 

zdá být zbytečně komplikovaný a vnášející do právních vztahů chaos. Z praxe je známo, že 

čím složitější právní úprava je, tím obtížnější je zajistit její dodržování a pořádek v právních 

vztazích. Z tohoto hlediska by jisté zjednodušení mělo přinést znovuzavedení zásady 

                                                 
26 Nemovitými věcmi neevidovanými v katastru nemovitostí jsou např. podzemní stavby nebo tzv. drobné stavby  

(§ 2 odst. 2 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky)  
27 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 253 
28 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 18 



  17 17 

superficies solo cedit, které je rovněž v návrhu nového občanského zákoníku obsaženo29. 

Jakmile stavby přestanou být samostatnými věcmi, stanou se součástí pozemků, na nichž jsou 

umístěny a budou tak sledovat jejich právní osud, odpadne potřeba speciální úpravy převodu 

věcných práv k nemovitostem v katastru nemovitostí neevidovaným, neboť tato úprava se 

týká výhradně staveb. Smluvní nabývání vlastnického práva k nemovitým věcem se tak 

sjednotí. 

 

Skutečnost, že intabulační princip byl do našeho  právního řádu zaveden, aniž by současně 

došlo k obnovení zásady superficies solo cedit, je některými autory ostatně považována za 

chybu30. Platný právní stav, kdy nemovitostmi jsou podle občanského zákoníku vedle 

pozemků též stavby spojené se zemí pevným základem, přináší do praxe řadu potíží. Jednak 

je v některých případech obtížné určit, zda určitá stavba je spojena se zemí pevným základem 

a lze ji proto považovat za nemovitost či nikoli. Situace je dále komplikována faktem, že jen 

některé nemovité stavby jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí, což je úprava sice 

nutná, neboť není technicky možné ani účelné evidovat přesně každý plot, sklep, stožár, 

bazén, studnu apod., na druhou stranu to však právní vztahy komplikuje výše uvedeným 

dvojím způsobem smluvního nabývání vlastnického práva k nemovitostem. Nadto platný stav 

vyvolává v právních vztazích chaos i tím, že veřejnost si leckdy neuvědomuje, že je nutno 

např. do smlouvy o převodu domu zahrnout i převod pozemku, na němž je převáděná stavba 

postavena a tak vzniká oddělené vlastnictví pozemku a stavby na něm zřízené, aniž by si to 

účastníci daného právního vztahu přáli a uvědomovali. 

 

                                                 
29 Pojem nemovité věci vymezuje ust. § 470 odst. 1 Návrhu takto: „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní 

stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí 

zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa 

na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ Ust. § 478 pak stanoví, že „Součástí pozemku je i 

prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou 

staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech“ a dále že „Není-li podzemní 

stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod jiný pozemek.“ Navrhovaná úprava nemovitých 

věcí a jejich součástí je poměrně komplikovaná a dle mého názoru může ještě přinést řadu nových nejasností a 

ač znovuzavedení zásady superficies solo cedit obecně vítám, navrhovanou úpravu nepovažuji za zcela šťastnou. 

Rozbor dané právní úpravy však není předmětem této práce a proto se jí nebudu dále zabývat a budu pracovat 

pouze obecně s faktem, že se navrhuje obnovení zásady superficies solo cedit. 
30 např. Baudyš, P. Nemovitost, kodifikace občanského práva a intabulační princip. Právní rozhledy, č. 3/1997, 

str. 127 
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Intabulační princip obecně ovládající platnou právní úpravu nabývání věcných práv 

k nemovitostem je dále prolomen v případech, kdy k nabytí věcného práva dochází jinak nežli 

smluvním převodem. Podíl zápisů o takových právních skutečnostech prováděných 

záznamem bez konstitutivních účinků je přitom značný, což bývá platné právní úpravě rovněž 

vytýkáno, neboť právě při tomto způsobu zápisu do katastru nemovitostí dochází nejčastěji 

k chybám vedoucím k rozporu zapsaného stavu se stavem skutečným (o této problematice 

bude podrobněji pojednáno dále). O provedení či neprovedení záznamu katastrální úřady 

navíc nevydávají rozhodnutí, takže osoba, která je takovou změnou dotčena, se o této změně 

nemusí ani dozvědět a proti provedení či neprovedení záznamu není rovněž možné podat 

opravný prostředek.  

 

V řadě případů přitom mezi odborníky nepanuje shoda, zda určitá právní skutečnost má být 

do katastru nemovitostí zapsána vkladem či záznamem, jako je tomu například v otázce 

obnovení vlastnického práva původního vlastníka v případě odstoupení od smlouvy31. 

Problém tu spočívá rovněž v tom, že teorie a praxe si značně odlišně vykládají pojem vzniku 

práva ze zákona podle § 7 odst. 1 ZáPrNe. Teorií je za právo vzniklé ze zákona považováno 

jen takové právo, které zákon sám vytváří, aniž by jeho vznik vázal na nějakou další 

podmínku. Jde tedy pouze o výjimečné případy, jako příklad lze uvést zákon č. 172/1991 Sb., 

o přechodu některých věcí z majetku České republiky do vlastnictví obcí. Naproti tomu praxí 

bývá tento pojem vykládán podstatně šířeji, jak je patrné například ze sjednocujícího 

stanoviska  Nejvyššího soudu ze dne 28.6.2000, sp. zn. Cpjn 38/98, z něhož vyplývá, že 

odstoupením od smlouvy se dle názoru Nejvyššího soudu obnovuje vlastnické právo 

původního vlastníka ze zákona32. Praxe leckdy považuje za práva vzniklá ze zákona taková 

práva, která z pohledu právní teorie vznikají toliko na základě zákona, avšak pouze za splnění 

dalších zákonem stanovených podmínek, na základě jiných právních skutečností, jako je třeba 

právě citovaný vznik (obnovení) vlastnického práva původního vlastníka v případě 

odstoupení od smlouvy. Na tuto skutečnost poukázal Baudyš33 s tím, že negativním 

důsledkem takového posunu významu slov aplikační praxí je značný nárůst případů, kdy se 

práva do katastru zapisují záznamem.  

                                                 
31 Podrobněji je tato problematika rozebrána např. v: Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. 

H. Beck, 2003, str. 77 
32 Tomuto stanovisku Nejvyššího soudu bude blíže věnována pozornost v kapitole 4.1. druhé části této práce. 
33 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 43 a násl. 
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Veřejnost není spokojena především s dlouhou prodlevou mezi podáním návrhu na povolení 

vkladu a samotným provedením vkladu do katastru nemovitostí. Nutno však říci, že 

v poslední době většina katastrálních úřadů svou práci zrychlila a vklady jsou již ve většině 

případů prováděny v řádu týdnů, nikoli měsíců34.  

 

Právní fikce, zavedená § 2 odst.3 ZáPrNe, dle níž právní účinky vkladu vznikají na základě 

pravomocného rozhodnutí o jeho povolení zpětně ke dni podání návrhu na vklad (resp. 

doručení tohoto návrhu příslušnému orgánu), může rovněž do právního vztahu vnést jisté 

komplikace. V období mezi podáním návrhu a povolením vkladu je vlastníkem převáděné 

nemovitosti i nadále převodce, a to se všemi důsledky s tím spojenými, tedy například i ve 

vztahu k určitým oprávněním či povinnostem s danou nemovitostí spojeným. Následně po 

povolení vkladu je však v důsledku právní fikce tato situace změněna tak, že nabyvatel byl 

vlastníkem nemovitosti i v mezidobí od podání návrhu na vklad, kdy však ve skutečnosti 

oprávnění a povinnosti vlastníka vykonával převodce. Pokud je tedy například k nemovitosti 

zřízeno právo nájmu třetí osoby, bude tato osoba nájemné až do okamžiku pravomocného 

rozhodnutí o povolení vkladu hradit převodci. Po povolení vkladu se tato legální situace náhle 

stává fakticky nelegální, neboť právo na úhradu nájemného přísluší vlastníku nemovitosti – 

nabyvateli – a to od okamžiku nabytí vlastnického práva k nemovitosti, tedy od okamžiku 

podání návrhu na vklad. Nabyvatel tak může po převodci požadovat vydání zaplaceného 

nájemného za dobu po podání návrhu na vklad z titulu bezdůvodného obohacení. Problém 

vzniká rovněž v případě nutnosti plnění povinností spojených s vlastnictvím nemovitosti, jako 

je třeba povinnost zaplatit daň z nemovitosti. Zde naopak převodce může po provedení vkladu 

požadovat po nabyvateli úhradu daně z nemovitosti, kterou uhradil za období po podání 

návrhu na vklad. Dané mezidobí přitom může trvat poměrně dlouhou dobu (donedávna se 

běžně jednalo o prodlevu třeba půlroční i delší) a po tuto dobu trvá značná nejistota účastníků 

ohledně právního stavu a vyvstává před nimi řada otázek. Může nabyvatel v mezidobí 

nemovitost užívat jako vlastník? Nebo jeho případné užívání nemovitosti před povolením 

vkladu zakládá smluvní užívací vztah? A co v případě, že nabyvatel je nájemcem dané 

nemovitosti – má až do pravomocného rozhodnutí o povolení vkladu platit převodci nájemné 

a následně je od převodce vyžadovat zpět z titulu bezdůvodného obohacení?  

 

                                                 
34 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 255 
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Uvedenou problematikou se již vícekrát zabývala judikatura Nejvyššího i Ústavního soudu35. 

Značně problematickým se jeví rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21.10.2009, sp. zn. 22 Cdo 

3843/2007, v jehož právní větě byl vyjádřen názor Nejvyššího soudu následovně: „1. Jestliže 

v době mezi podáním návrhu na vklad vlastnického práva do katastru a dnem, kdy rozhodnutí 

katastrálního úřadu o povolení vkladu nabylo právní moci, učinil nabyvatel právní úkon 

příslušející jen vlastníku převáděné nemovitosti (tedy v té době příslušející převodci), je 

takový právní úkon absolutně neplatný a nemohl se v důsledku zákonné fikce podle § 2 odst. 3 

ZáPrNe stát platným ani později.“ Takový výklad právní úpravy by však měl poměrně 

zásadní důsledky pro již vzniklé právní vztahy. Dochází-li k převodu nemovitosti na základě 

kupní smlouvy, velmi často je kupní cena či její část financována kupujícím prostřednictví 

hypotečního úvěru, k jehož zajištění je vyžadováno zřízení zástavního práva k nemovitosti. 

Obvykle tak bývá smlouva o zřízení zástavního práva k převáděné nemovitosti uzavírána 

bezprostředně po podání návrhu na vklad vlastnického práva kupujícího do katastru 

nemovitostí. Katastrální úřad zástavní právo k nemovitosti bez problému zapíše, neboť návrh 

na vklad tohoto práva je podán časově až po podání návrhu na vklad vlastnického práva, tedy 

po okamžiku, k němuž se nabyvatel stane vlastníkem zastavované nemovitosti. Pokud 

bychom se však přidrželi uvedeného výkladu Nejvyššího soudu, pak by všechny takto 

uzavřené smlouvy musely být absolutně neplatné bez možnosti následného zhojení. Katastr 

nemovitostí by tak obsahoval značné množství nepravdivých zápisů o zástavních právech (a 

nejen o nich), která byla zapsána na základě neplatných smluv a tudíž nikdy nevznikla.  

 

Za takového pohledu na věc se období mezi podáním návrhu na vklad a právní mocí 

rozhodnutí o povolení vkladu jeví jako období zvláštního hybridního právního vztahu 

k nemovitosti. Formálně by v případě kladného povolovacího rozhodnutí byl v tomto období 

vlastníkem nemovitosti nabyvatel, příslušelo by mu však po tuto dobu zcela okleštěné 

vlastnictví, neboť jakékoli jeho právní jednání ve vztahu k převáděné nemovitosti by bylo 

absolutně neplatné bez možnosti následného zhojení. Naproti tomu převodce by mohl 

v uvedeném mezidobí s nemovitostí prakticky volně obligačně nakládat. Mohl by například 

zatím uzavřít se třetí osobou nájemní smlouvu s účinky pro nabyvatele nemovitosti. Má-li být 

na právní režim nastolený § 2 odst. 3 ZáPrNe nahlíženo tímto způsobem, pak toto ustanovení, 

namísto aby chránilo práva nabyvatele, jeho právní postavení zhoršuje a namístě jsou úvahy o 

                                                 
35 např. nález Ústavního soudu ze dne 22.5.1997, sp. zn.  IV. ÚS 332/96, nebo rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 

18.7.2001, sp. zn. 20 Cdo 2666/99 



  21 21 

tom, zda by větší jistotu do právních vztahů nepřineslo, kdyby právní účinky vkladu spadaly 

v jedno s okamžikem právní moci rozhodnutí o jeho povolení36. 

 

Řada autorů spatřuje vážnou vadu soudobé úpravy dále v tom, že rozhodování o nabývání 

vlastnického práva není svěřeno soudu, ale správnímu orgánu – katastrálnímu úřadu, což je 

řešení v kontinentální Evropě poměrně ojedinělé37. Jiní jsou však toho názoru, že tato 

skutečnost nemusí být nutně na závadu, neboť řízení o zápisech před katastrálním úřadem je 

svou povahou řízením nesporným. Pokud by mezi stranami vznikl spor o existenci práva 

k určité nemovitosti, náleželo by jeho řešení i nadále do pravomoci soudů. Navíc pro případ, 

že by s rozhodnutím katastrálního úřadu ve věci zápisu účastník nesouhlasil, může se obrátit 

na správní soud38. 

 

Se skutečností, že rozhodování o zápisech věcných práv k nemovitostem náleží do pravomoci 

katastrálních úřadů, nicméně souvisí i další kritizovaný nedostatek, a to nedostatečné 

oprávnění katastrálních úřadů pro kontrolu platnosti smlouvy, na jejímž základě má být vklad 

práva proveden. V souladu s § 5 zákona č. 265/1992 Sb. zkoumají katastrální úřady před 

svým rozhodnutím toliko následující složky platnosti smlouvy:  

 

a) zda navrhovanému vkladu není na překážku stav zápisů v katastru,  

b)  zda navrhovaný vklad je odůvodněn obsahem předložených listin,  

c) zda právní úkon týkající se převodu vlastnického práva nebo zřízení nebo zániku jiného 

práva je určitý a srozumitelný,  

d) zda právní úkon je učiněn v předepsané formě,  

e) zda účastníci jsou oprávněni nakládat s předmětem právního úkonu,  

f) zda účastník řízení není omezen právními předpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhodnutím 

státního orgánu ve smluvní volnosti týkající se věci, která je předmětem právního úkonu, 

g) zda k právnímu úkonu účastníka řízení byl udělen souhlas podle zvláštního předpisu.  

 

                                                 
36 O této problematice bude ještě pojednáno dále v kapitole 5.3. první části.  
37 Eliáš, K. Převod vlastnického práva k nemovitosti – řešení v kontinentálním právu a možnosti pro českou 

úpravu. Právní rozhledy, ročník 12, č. 18/2004, str. 664  
38 Barešová, E., Baudyš, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XIII 
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Zkoumání dalších náležitostí platnosti smlouvy není v řadě případů ostatně ani dobře možné, 

nicméně v důsledku této skutečnosti nelze zabránit tomu, aby v některých případech byl 

proveden vklad práva na základě neplatné smlouvy. Baudyš uvádí jako příklad ustanovení § 

196a obchodního zákoníku, jímž jsou omezeny obchody mezi akciovou společností a 

osobami, které mají k akciové společnosti určitý vztah (např. jsou jejími statutárními orgány, 

akcionáři, apod.), nebo jsou s těmito osobami v určitém příbuzenském poměru, tak, že 

v takovém případě musí cenu převáděného majetku určit znalec jmenovaný soudem, jinak je 

převod neplatný. Katastrální úřad však obvykle nemá možnost zjistit, že obchod je 

uskutečňován s takovou osobou. Jako další uvádí případ, kdy je při uzavírání smlouvy 

porušeno pravidlo, podle něhož zastupovat jiného nemůže ten, jehož zájmy jsou v rozporu se 

zájmy zastoupeného, což katastrální úřad může v některých případech jen těžko odhalit39. 

Důsledkem tak mohou být situace, kdy do katastru nemovitostí je zapsán vznik práva na 

základě neplatné smlouvy. Pokud je tato neplatnost následně odhalena, může původní vlastník 

podat k soudu žalobu na určení vlastnictví. Rozhodne-li soud, že vlastníkem nemovitosti je i 

nadále její převodce, může to mít závažné důsledky, zejména v případě, že původní nabyvatel 

z neplatné smlouvy již nemovitost převedl třetí osobě. 

 

Problematickou pak především zůstává otázka uvedení stavu zápisů v katastru nemovitostí do 

souladu se skutečným stavem. Situaci tu navíc nepříznivě ovlivňuje skutečnost, že dnešní 

obsah katastru nemovitostí je předurčen obsahem bývalé evidence nemovitostí, která 

vykazovala řadu chyb a nedostatků, z nichž mnohé do dnešního dne nebyly odstraněny. Před 

rokem 1989 byla řada pozemků evidována nikoli podle vlastnického práva, ale podle 

uživatele daného pozemku, vlastnické hranice zemědělských a lesních pozemků 

v socialistickém užívání nebyly v evidenci nemovitostí vyznačeny. V důsledku toho zůstává 

dodnes přibližně 6 miliónů parcel provizorně evidovaných tzv. zjednodušeným způsobem, 

jejichž vlastnické hranice v terénu neexistují, nejsou ani zobrazeny v katastrálních mapách a 

jsou evidovány pouze odkazem na historické pozemkové evidence40. 

 

Vážným problémem, který je načase vyřešit, je pak zcela nedostatečná ochrana osob 

jednajících v důvěře ve stav zapsaný v katastru nemovitostí. Vzhledem k tomu, že zásada 

                                                 
39 Baudyš, P. K převodu vlastnického práva k nemovitosti. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník 

statí z diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 71 a násl. 
40 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 114 



  23 23 

materiální publicity katastru nemovitostí v platné právní úpravě není řádně provedena, pak 

neodpovídá-li zápis v katastru skutečnosti, není ten, kdo se jím ve svém jednání řídil, účinně 

chráněn. Možnost vydržení vlastnického práva v desetileté vydržecí lhůtě lze jen s těží 

považovat za účinnou ochranu. Této problematice se věnuje druhá část této práce. 
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4. Navrhovaná právní úprava 

 

Historickou a po mnoho let funkční koncepci titulu a modu se rozhodli tvůrci v Návrhu 

nového občanského zákoníku alespoň částečně opustit, přinejmenším ve vztahu k movitým 

věcem. Navrhuje se následující úprava (§ 1031): „Vlastnické právo k věci určené jednotlivě se 

převádí už samotnou smlouvou k okamžiku její účinnosti, ledaže je jinak ujednáno nebo 

stanoveno právním předpisem.“ 

 

Tento odklon od dlouhodobě užívané koncepce vysvětlují tvůrci v důvodové zprávě důrazem 

na ústavní princip svobody jednotlivce a zásadu autonomie vůle, podle níž vznikají 

subjektivní práva a povinnosti projevem vůle stran, tedy samotným uzavřením smlouvy. 

Konsensuální převod práva podle důvodové zprávy více odpovídá praktické potřebě 

jednoduchého a rychlého hospodářského styku41. Důležitý důvod k odklonu od koncepce 

titulu a modu u movitých věcí však lze spatřovat především ve skutečnosti, že Návrh nově 

přináší široké vymezení pojmu věci v právním smyslu42, které pojmově zahrnuje jak věci 

hmotné, tak i nehmotné. Vzhledem k tomu, že nehmotnou věc lze těžko uchopit a převzít, 

nepřichází u nich nabytí vlastnického práva tradicí v úvahu. Je tedy nutné sjednotit nabývání 

vlastnického práva k movitým věcem hmotné i nehmotné povahy a převod účinností smlouvy 

je takovým jednotným řešením použitelným pro oba druhy movitých věcí. 

 

Z hlediska movitých věcí se tedy uvedený odklon zdá být smysluplný a správný a lze 

očekávat, že nepřinese do praktického života žádné zvláštní potíže. Problematičtější se jeví 

otázka úpravy nabývání vlastnického práva k nemovitým věcem. I zde tvůrci zvažovali 

možnost opustit stávající úpravu a umožnit nabývání vlastnictví již účinností samotné 

smlouvy, situace je tu však složitější než u movitých věcí. Důvodem je specifická povaha 

nemovitých věcí jako věcí omezeného množství a zásadní důležitosti pro ekonomiku celého 

státu, která vyžaduje dobrou a spolehlivou evidenci těchto věcí. 

 

                                                 
41 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 250-251 
42 Ust. § 461 odst. 2 Návrhu vymezuje jako věc v právním smyslu „vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě 

lidí“.  V ust. § 468 odst. 2 pak Návrh stanoví, že „Nehmotné věci jsou práva, jejichž povaha to připouští, a jiné 

věci bez hmotné podstaty.“ 
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Původní verze Návrhu pracovala se dvěma variantami nabývání vlastnického práva 

k nemovitostem, a to v následujícím znění: 

 

„VARIANTA I: 

Převede-li se vlastnické právo k nemovité věci zapsané ve veřejném seznamu, nabývá se věc 

do vlastnictví vkladem do takového seznamu. 

 

VARIANTA II: 

(1) Kdo nabyl vlastnické právo k nemovité věci zapsané do veřejného seznamu převodem nebo 

jinak, navrhne bez zbytečného odkladu zápis svého práva do veřejného seznamu. Vypracoval-

li nebo potvrdil-li jako správný doklad, podle něhož má být vlastnické nebo i jiné právo 

k nemovité věci do veřejného seznamu zapsáno, při výkonu své činnosti advokát, notář nebo 

exekutor, má orgán, který veřejný seznam vede, za to, že doklady jsou správné. 

(2) Orgán, který veřejný seznam vede, zapíše vznik vlastnického práva k nemovité věci do 

veřejného seznamu, je-li doložena nepřetržitá řada předchozích vlastníků a je-li současně 

prokázáno nabytí vlastnického práva novým vlastníkem.“ 

 

Přičemž v případě zvolení varianty II. by bylo vlastnické právo k nemovité věci nabýváno 

v souladu s obecným ustanovením už samotnou smlouvou k okamžiku její účinnosti. 

 

Navrhovaná úprava rozpoutala poměrně bouřlivou diskusi odborné veřejnosti, v níž jednotliví 

odborníci snášeli argumenty pro jednu či druhou variantu a někteří přicházeli i 

s modifikacemi předložených variant či s návrhy vlastními. V prozatím poslední verzi 

Návrhu, která byla schválena vládou ČR a předložena Poslanecké sněmovně Parlamentu ČR, 

byla nakonec zvolena varianta I., která zachovává smluvní nabývání vlastnického práva 

k nemovitým věcem dosavadním způsobem, tedy na základě intabulačního principu. V jaké 

podobě bude s konečnou platností Návrh přijat (pokud vůbec) je však zatím otázkou, a proto 

je namístě zabývat se i nadále existencí obou variant. Výhody a nevýhody obou v úvahu 

přicházejících principů ovládajících nabývání vlastnického práva k nemovitostem, a tedy 

obou navržených variant, budou porovnány v následující kapitole 5. 

 

Pokud jde o nabytí vlastnického práva rozhodnutím orgánu veřejné moci, setrvává Návrh na 

současné právní úpravě, tedy dle § 1044: „Rozhodnutím soudu nebo jiného orgánu veřejné 

moci se vlastnického práva nabývá dnem, který je v něm určen. Není-li v rozhodnutí takový 
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den určen, nabývá se vlastnického práva dnem právní moci rozhodnutí.“ Rozštěpený způsob 

zapisování věcných práv do katastru nemovitostí konstitutivním vkladem a deklaratorním 

záznamem tedy patrně tvůrci Návrhu sledují zachovat. 
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5. Porovnání principu intabulačního a principu konsensuálního 

 

V zásadě nelze ani jeden z obou systémů zcela odmítnout, ale ani jednoznačně vyzdvihnout, 

neboť každý z nich má své přednosti, ale i svá úskalí, která mohou přinést jeho uživatelům 

značné těžkosti. Oba se však, v různých svých podobách a modifikacích, poměrně úspěšně 

užívají v různých částech světa. Z evropských zemí se intabulační princip užívá např. 

v Rakousku, Německu, Švýcarsku, Dánsku, Litvě, Slovensku, Maďarsku, Chorvatsku, 

Slovinsku nebo v Rusku, o návratu k tomuto systému pro veškeré převody věcných práv k 

nemovitostem se v současné době vážně uvažuje v Polsku. Naopak k zemím s konsensuálním 

principem patří vedle již zmíněného Polska43 též Francie, Belgie, Lucembursko, Portugalsko, 

Španělsko, Itálie či Nizozemí.44  

 

V následujících odstavcích budou shrnuty základní výhody a nedostatky obou principů, 

přičemž východiskem pro porovnání bude právní úprava v současné době platná v České 

republice a úprava navrhovaná jednotlivými variantami obsaženými v návrhu nového 

občanského zákoníku. 

 

5.1. Výhody a nevýhody principu intabulačního 

 

Základem intabulačního nebo též registračního systému je skutečnost, že k nabytí 

vlastnického práva k nemovitým věcem dochází až zápisem do veřejného registru, v našem 

případě vkladem do katastru nemovitostí. Tento zápis má tedy konstitutivní účinky. Pro 

převod vlastnického práva je tak nutno provést postupně dva kroky. Podle platné české právní 

úpravy je třeba nejprve uzavřít smlouvu, která sama o sobě ještě věcněprávní účinky nemá a 

má účinky toliko obligační, převodce se zde zavazuje vlastnické právo na nabyvatele převést. 

Následně je nutno navrhnout zápis této změny do katastru nemovitostí. Povolí-li katastrální 

úřad na základě provedeného řízení vklad, nastávají věcněprávní účinky převodu tímto 

                                                 
43 V platné polské právní úpravě konsensuální princip není bezvýjimečný, pro některé případy nabytí práva 

k nemovitostem je prolomen ve prospěch intabulačního principu. Tak je tomu například v případě smluvního 

vzniku hypotekárního zástavního práva.  
44 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 254 
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vkladem, a  to ke dni, kdy byl návrh na vklad katastrálnímu úřadu doručen. Tímto dnem se 

tedy nabyvatel stává vlastníkem převáděné nemovitosti. 

 

Hlavní a nepopiratelnou výhodou tohoto systému je skutečnost, že právní vztahy 

k nemovitým věcem jsou, nebo by alespoň měly být, je-li registrační zásada správně 

provedena, přesně a pravdivě evidovány ve veřejně přístupném registru, ze kterého by měly 

být spolehlivě zjistitelné. S touto vlastností by však měla jít ruku v ruce zásada materiální 

publicity takového registru, aby se ten, kdo se o skutečnosti v něm zapsané opírá ve svém 

právním jednání, mohl spolehnout, že zapsaný stav odpovídá stavu skutečnému a i kdyby 

tomu tak nebylo, byla by jeho dobrá víra chráněna.  

 

I v případě systému opačného, tedy systému konsensuálního, je obvykle současně upravena 

povinnost stran navrhnout zápis provedených změn do veřejného registru, v tomto případě 

s účinky toliko evidenčními. Jako problematickou však v tomto případě vidím skutečnost, že 

k tomuto zápisu, respektive jeho návrhu, nemusí často vůbec dojít. Řada účastníků právních 

vztahů si není dostatečně vědoma důležitosti řádné evidence nemovitostí a kroky směřující 

k převodu nemovitosti či zřízení jiného věcného práva k ní pro ně končí uzavřením smlouvy, 

na jejímž základě k příslušnému převodu dojde. Výsledkem může být evidence nemovitostí 

vykazující řadu chyb a rozporů se skutečným stavem a taková jistě nemůže být nadána 

veřejnou vírou. Nelze-li se na správnost evidovaných údajů spolehnout, ztrácí celá evidence 

na významu a stává se databází informací pouze podpůrných a nevěrohodných, které je nutno 

v každém jednotlivém případě zvlášť ověřovat.  

 

Jistě, je možno vnést do zákonné úpravy určitou sankci pro případ nesplnění povinnosti 

navrhnout zápis provedených změn do příslušné evidence, jaká sankce však může být 

účinnější než ta, že k převodu věcného práva v případě porušení této povinnosti vůbec 

nedojde? Co víc by mělo vést nabyvatele k dotažení všech formalit převodu nemovitosti do 

konce, než skutečnost, že v opačném případě se vlastníkem nemovitosti nestane? 

 

Intabulační princip se tak jeví jako nejlepší cesta k zajištění souladu zapsaného stavu se 

stavem skutečným45  a současně je systém na tomto principu založený nejlepším podkladem 

                                                 
45 Baudyš, P. K převodu vlastnického práva k nemovitosti. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník 

statí z diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 73  
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pro zajištění ochrany dobré víry v souladu se zásadou materiální publicity katastru 

nemovitostí.  

 

Ostatně i při pohledu na současný právní stav je zjevné, že co do souladu stavu zapsaného 

v katastru nemovitostí se skutečným stavem podstatně více problémů přináší zápisy 

prováděné záznamem, tedy takové, kdy k přechodu práva dojde právní mocí rozhodnutí, ze 

zákona či na základě jiné právní skutečnosti a následný zápis do katastru je jen deklaratorní 

povahy. Mnohem častěji u nich dochází k situaci, že určitá změna právních vztahů není do 

katastru zapsána, neboť se o ní katastr nemovitostí nedozví. Katastrální úřady rovněž z úřední 

povinnosti zapisují údaje na základě všech jim došlých podkladů, aniž by zkoumaly jejich 

pravdivost, a tak dochází i k zápisům údajů nesmyslných a rovněž k tzv. duplicitním 

zápisům46. Oproti tomu zápisy prováděné vkladem, tedy na základě intabulačního principu, 

s sebou obvykle takové těžkosti nenesou. I tato zkušenost zavdává důvod setrvat na 

intabulačním principu a možná i uvažovat o rozšíření okruhu vztahů zapisovaných do katastru 

nemovitostí vkladem. 

 

Intabulační princip má samozřejmě i svá úskalí. Vytýkanou nevýhodou registračního systému 

je určitá prodleva mezi podáním návrhu na vklad a provedením vkladu, tedy období, kdy 

účastníci nemají jistotu, zda k převodu práva skutečně dojde47. Účastníci jsou tak nuceni 

přistupovat například k úschově kupní ceny u třetí osoby do doby, než bude vklad práva 

proveden. V mezidobí mezi uzavřením smlouvy a povolením vkladu se  navíc mohou 

vyskytnout nejrůznější těžkosti. Například může dojít k vydání exekučního příkazu k prodeji 

nemovitosti, na jehož základě musí katastrální úřad do katastru poznamenat nařízení exekuce 

bez zřetele na pořadí došlých návrhů. Nemovitá věc se také může v tomto mezidobí stát 

vadnou či dokonce zaniknout, nebo se některá ze stran může ocitnout v úpadku48. Je třeba 

pamatovat i na případy, kdy převodce nejedná se zcela poctivým úmyslem. Nemůže sice po 

podání návrhu na vklad vlastnického práva ve prospěch nabyvatele nemovitost platně převést 

na jiného ani ji zatížit věcným právem ve prospěch třetí osoby, neboť katastrální úřad by měl 

                                                 
46 Baudyš, P. Katastr a bezpečný realitní trh. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 308 
47 Baudyš, P. K převodu vlastnického práva k nemovitosti. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník 

statí z diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 73  
48 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 255 
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návrh na vklad takového práva zamítnout s ohledem na nedostatek oprávnění převodce 

s nemovitostí nakládat49. Nic mu však nebrání uzavřít například nájemní smlouvu k dané 

nemovitosti. I tím může nabyvateli značně zkomplikovat život. Stačí si představit, že by 

převodce před povolením vkladu uzavřel coby zapsaný vlastník nemovitosti se třetí osobou 

smlouvu o nájmu bytu, a to na velmi dlouhou dobu a za velmi nevýhodných podmínek. 

Nabyvatel by pak vstoupil do práv a povinností pronajímatele z této smlouvy, aniž by o jejím 

uzavření měl tušení a mohl je nějak ovlivnit. Vzhledem k přísné úpravě smlouvy o nájmu 

bytu v občanském zákoníku by pro něho bylo značně obtížné dosažení možnosti dát nájemci 

výpověď z nájmu bytu a musel by tak užívání bytu tímto nájemcem trpět.   

 

Celkově lze konstatovat, že registrační systém se subjektům vystupujícím na trhu nemovitostí 

může jevit jako poněkud zastaralý a těžkopádný. Celý proces převodu nemovitosti může trvat 

měsíce a zahrnuje značné množství formalit. Samo posuzování nabývacího titulu katastrálním 

úřadem se někdy vyznačuje přepjatým formalismem, zesíleným případně nedokonalou 

orientací pracovníků v dané problematice. Z praxe jsou známy případy, kdy katastrální úřad 

odmítl vklad provést například proto, že se mu předložená smlouva zdála příliš krátká, 

neobsahovala některé náležitosti, které zákon sice nevyžaduje, nicméně se jejich zahrnování 

do smluv stalo obvyklou praxí a katastrální úřady si na ně „zvykly“, nebo proto, že podpisy 

účastníků byly ověřeny advokátem a nikoli notářem. Takový přístup převod nemovitosti 

prodlužuje a komplikuje a může vést k nevoli účastníků k intabulaci jako takové. 

 

Někteří autoři rovněž spatřují v řízení o povolení vkladu vrchnostenský přezkum, jímž stát 

povoluje převod nemovitosti, což považují za nepřípustné zasahování do autonomie vůle 

smluvních stran. Povolovacímu řízení je přitom vytýkáno, že ač takto nemístně do 

soukromoprávního vztahu vstupuje, negarantuje plně platnost smlouvy.50 Posledně uvedené, 

tedy nedostatečná garance platnosti nabývacího titulu je skutečně nedostatkem intabulačního 

principu v naší platné právní úpravě, neboť i právo řádně zapsané do katastru nemovitostí 

může být posléze napadeno u soudu pro neplatnost nabývacího titulu. Jak už však bylo 

rozebráno výše, nelze požadovat, aby katastrální úřady přezkoumávaly platnost smluv 

                                                 
49 Barešová, E., Baudyš P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Komentář. 3. 

vydání. Praha : C. H. Beck 2002, str. 52 
50 Jindřich, M. Převod vlastnictví z pohledu notáře. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 81 
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v plném rozsahu, už proto, že se jedná o správní a nikoli soudní orgány. Nebylo by to ani 

technicky možné, nehledě na to, jakým způsobem by se prodloužilo povolovací řízení. Práva 

nabytá v dobré víře v obsah zápisů v katastru nemovitostí je tedy třeba účinně chránit jinými 

prostředky. V této oblasti se však platná právní úprava jeví jako zcela nedostatečná (o tom 

blíže v části druhé). 

 

5.2. Výhody a nevýhody principu konsensuálního 

 

Je-li vlastnické právo k nemovité věci převáděno na základě konsensuálního principu, dochází 

k převodu tohoto práva již účinností samotné smlouvy, tedy pravidelně již jejím podpisem 

oběma zúčastněnými stranami. 

 

Konsensuální princip lépe odpovídá základnímu pojetí soukromého práva, založeného na 

zásadě autonomie vůle smluvních stran, neboť k převodu nemovitosti zde dochází toliko 

projevem vůle účastníků, aniž by do procesu převodu autoritativně zasahoval orgán moci 

veřejné. Jeho hlavní výhody jsou spatřovány v tom, že nabyvatel se stává vlastníkem 

nemovitosti okamžitě, aniž by musel vyčkávat provedení vkladu, může se ihned ujmout 

panství nad svou věcí, začít ji užívat a nakládat s ní. Odpadají tu rovněž komplikace spojené 

s finanční stránkou převodu, neboť kupní cena může být uhrazena okamžitě, při podpisu 

smlouvy, aniž by se nabyvatel musel obávat, že k již zaplacené nemovitosti vlastnické právo 

nezíská51. Není tak nutné využívat vedlejších institutů jako například notářské či advokátní 

úschovy částky odpovídající kupní ceně52. Takový způsob převodu vlastnického práva 

k nemovitostem je tedy rychlejší, pružnější a v tomto směru patrně lépe vyhovuje rychle se 

rozvíjejícímu realitnímu trhu.  

 

Větší míra jistoty nabyvatele, jež se jeví na první pohled zřejmou a kterou argumentují 

zastánci konsensuálního principu, však není otázkou tak jednoznačnou. I v případě 

konsensuálního převodu přejde vlastnické právo na nabyvatele pouze v případě, že smlouva 

bude platná a účinná. Nabyvatel tak není oproti nabyvateli v režimu intabulačního principu ve 

výhodnějším postavení stran jistoty, že na něho převáděné právo platně přešlo. Ani on nemá 

                                                 
51 Tento závěr je však pouze relativní a v dalším textu bude vyvrácen. 
52 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 254  
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jistotu, že smlouva splnila všechny podmínky platnosti a nebude ji mít, dokud platnost 

smlouvy neprojde posouzením autoritativního orgánu. Pravomoc k takové kontrole by patrně 

měla být ponechána katastrálním úřadům, a to před deklaratorním zápisem změny právních 

vztahů do katastru nemovitostí. Nabyvatel by tak stejně musel vyčkat stanoviska katastrálního 

úřadu, aby si mohl být platností převodu jist. Přitom by však byl v horším postavení, než 

osoba očekávající, zda nabude vlastnické právo vkladem, neboť ta alespoň může výpisem 

z katastru prokázat, že již na základě uzavřené smlouvy byla v katastru vyznačena plomba53.  

 

V opačném případě, pokud by kontrola platnosti a účinnosti smluv katastrálním úřadem před 

zápisem připuštěna nebyla a katastrální úřad by tak měl toliko povinnost zapsat do katastru 

změny na základě každé smlouvy, která mu byla doručena, nebylo by možno zajistit soulad 

zapsaného stavu se stavem skutečným a evidence právních vztahů k nemovitostem by jakožto 

nespolehlivá a nevěrohodná ztratila svůj význam. Postavení nabyvatele, pokud jde o jistotu 

nabytého práva, by se tím ještě zhoršilo, neboť by se kdykoli v budoucnu (v mezích lhůt 

stanovených pro vydržení) mohlo ukázat, že převod byl uskutečněn na základě neplatné 

smlouvy a skutečným vlastníkem nemovitosti je nadále převodce. Taková situace by jistě 

mohla mít závažné důsledky nejen pro nabyvatele, ale i pro všechny osoby, jimž byla 

nemovitost dále převedena, když všechny tyto převody by byly rázem neplatné. Dobrou víru 

nabyvatele by přitom nebylo možné účinně chránit, neboť evidence nemovitostí vedená bez 

kontroly platnosti a účinnosti podkladů k zápisu právních vztahů, kdy navíc ke změně 

právních vztahů dochází nezávisle na zápisu o takové změně do této evidence, nemůže být 

nadána veřejnou vírou. 

 

Baudyš uvádí příklad potíží, které s sebou neslo uplatňování evidenčního principu 

v šedesátých letech, kdy, nabývala-li se smluvně nemovitost do vlastnictví socialistické 

organizace (stát nebo družstvo), nebylo ke vzniku vlastnického práva zapotřebí ani registrace 

smlouvy státním notářstvím, postačila její písemná forma. Zákonem byla sice stanovena 

povinnost následně ohlásit vznik takové smlouvy k zápisu do evidence nemovitostí, tato 

povinnost však socialistickými organizacemi často nebyla plněna a nebylo tak možno uvést 

stav evidence nemovitostí do souladu se skutečným stavem: „Stávalo se například, že fyzická 

osoba převedla své nemovitosti na stát nebo družstvo. Zápis do evidence nemovitostí o tom 

                                                 
53 Baudyš, P. K převodu vlastnického práva k nemovitosti. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník 

statí z diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 74 
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nebyl proveden, stát či družstvo se však staly skutečnými vlastníky nemovitosti. Následně 

fyzická osoba zemřela, a notář, nemaje jiného podkladu než výpis z evidence nemovitostí, 

zahrnul nemovitost do dědictví po zemřelé fyzické osobě, přestože tam ve skutečnosti 

zahrnuta být neměla. Dědicové podle rozhodnutí o dědictví nemovitost nabyli do svého 

vlastnictví a byli podle tohoto rozhodnutí zapsáni do evidence nemovitostí. Poté nemovitost 

prodali fyzické osobě, státní notářství kupní smlouvu registrovalo a kupující byl zapsán jako 

nový vlastník nemovitosti. Nyní stát či družstvo objevily, že u sebe mají smlouvu, která 

dokazuje, že skutečnými vlastníky jsou oni. Po předložení této smlouvy soudu vyšlo najevo, 

že všechny další převody a přechody vlastnického práva k dotčené nemovitosti jsou neplatné, 

přestože byly učiněny podle zápisů vedených v evidenci nemovitostí. Obdobné případy byly 

nikoli výjimečné a dokládaly, že užití evidenčního principu nikdy nemůže vést k zajištění 

jistoty o právních vztazích k nemovitostem, zvláště tehdy, pokud není zajištěna ochrana dobré 

víry třetích osob v pravdivost takových zápisů.“ 54 

 

Jistotu, že smlouva o převodu nemovitosti byla platně uzavřena, je tedy nutno určitým 

způsobem podpořit. Řada států využívajících konsensuálního principu zavedla předběžnou 

kontrolu uzavíraných smluv, spočívající obvykle v tom, že smlouva o převodu nemovitosti 

může být sepsána jedině notářem, popřípadě advokátem, který zajistí, aby smlouva 

obsahovala všechny předepsané náležitosti a byla uzavřena platně a za platnost smlouvy také 

odpovídá. Takový institut však navrhovaná právní úprava neobsahovala.55 Vzhledem k tomu, 

že z důvodů výše uvedených nelze ponechat převody vlastnických práv k nemovitostem zcela 

v rukou smluvních stran, bez jakékoli kontroly platnosti smluv, zbývá tedy pouze možnost 

kontroly následné, prováděné katastrálními úřady před provedením zápisu změn do katastru 

nemovitostí, kterou patrně tvůrci Návrhu zamýšleli zachovat. Za takové právní úpravy však 

princip konsensuální většinu svých výhod oproti principu intabulačnímu ztrácí. Jak už řečeno 

výše, nabyvatel musí beztak vyčkat provedení zápisu do katastru, aby měl jistotu o platnosti 

provedeného převodu a potenciální zájemce o další, následný převod nemovitosti, stejně jako 

třeba zástavní věřitel, z opatrnosti patrně nepřistoupí k právnímu jednání dříve, nežli se 

mohou přesvědčit o platném stavu ze zápisu v katastru nemovitostí.56 

                                                 
54 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17 
55 Jindřich, M. Převod vlastnictví z pohledu notáře. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 77-79 
56 tamtéž, str. 80 
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Takový postup logicky vyplývá z rizika, které konsensuální princip přináší tím, že mezi  

nabytím vlastnického práva a jeho zápisem do katastru nemovitostí, kterým se změna 

právního vztahu zpravidla stává účinnou ve vztahu ke třetím osobám, je vždy prodleva57. Tato 

prodleva může být různě dlouhá, neboť navrhovaná úprava žádnou lhůtu pro podání návrhu 

na zápis nestanovila. Požadovala sice podání návrhu bez zbytečného odkladu, nestanovila 

však žádné sankce pro případ, že se tak nestane. Vzniklá prodleva přináší prostor pro 

spekulace a podvody, neboť převodce může v mezidobí, kdy vlastníkem nemovitosti již podle 

smlouvy sice není, svědčí mu však ještě zápis v katastru nemovitostí, nemovitost znovu zcizit 

nebo zatížit například zástavním právem. Mělo by tak být především v zájmu nabyvatele 

navrhnout zápis změn do katastru co nejdříve, avšak v případě jeho liknavosti nebudou 

poškozeny jen zájmy jeho, ale i oněch dalších nabyvatelů v dobré víře a řešením takových 

případů budou zatíženy soudy. Z tohoto hlediska poskytuje intabulační princip podstatně lepší 

ochranu, neboť rozhodnutím o povolení vkladu je konstituován vznik vlastnického práva (byť 

třeba se zpětnou účinností) a zápis tohoto práva je současně proveden. Převod vlastnického 

práva a jeho zápis do katastru tak spadají v jeden okamžik. Zajistit potřebnou ochranu dobré 

víry třetích osob v pravdivost zápisu v katastru nemovitostí je navíc v systému ovládaném 

intabulačním principem snazší, už proto, že v tomto systému jednoduše není možné převést 

vlastnické právo k nemovitosti, aniž by tato změna byla zapsána do katastru nemovitostí. 

 

5.3. Modifikace a jiné možnosti úpravy 

 

Jak již bylo zmíněno, v předcházejícím porovnání intabulačního a konsensuálního principu 

jsem vycházela z úpravy platné a úpravy navrhované v České republice v rámci návrhu 

nového občanského zákoníku. V zahraničních právních úpravách se však můžeme setkat 

s různými variantami dvou výše popsaných základních systémů pro smluvní převod věcných 

práv k nemovitostem. Některé z nich by bylo možno využít i v našem právním prostředí a 

v rámci diskuse odborné veřejnosti nad připravovaným Návrhem byly vzneseny též náměty 

na modifikaci navrhovaných systémů právě i s využitím poznatků zahraničních úprav. 

Inspirovat se lze rovněž historickými zkušenostmi a z nich také někteří autoři námětů na 
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změnu platného právního stavu vycházeli. Není cílem této práce věnovat pozornost všem 

existujícím a v úvahu přicházejícím úpravám, je však vhodné na okraj zmínit některé náměty. 

 

Například Eliáš navrhoval ve svém článku uveřejněném v časopise Právní rozhledy58 obnovu 

institutu pozemkových knih, které by byly vedeny soudy jakožto veřejný soupis právních 

skutečností vztahujících se k nemovitostem a do nichž by soudy prováděly zápisy 

s konstitutivním účinkem. Pozemkové knihy by tak byly vedeny odděleně od katastru 

nemovitostí, který by nadále plnil toliko svou historickou úlohu technického soupisu 

pozemků. Takovým postupem by měla být při zachování intabulačního principu lépe zajištěna 

legalita obsahu těchto pozemkových knih a zásada materiální publicity. Alternativně pak 

navrhoval zavedení zásady konsensuální, postavené na základě povinné formy veřejné listiny 

pro každou smlouvu o převodu nemovitosti. Taková úprava by sice jistě přinesla své výhody 

v podobě okamžitého nabytí vlastnického práva k nemovitosti a odpadnutí nutnosti zkoumat 

náležitosti každé smlouvy katastrálním úřadem, ale vzhledem k tomu, že by k pořizování 

takových smluv byli oprávněni pouze notáři, musel by být výrazně navýšen počet notářů, aby 

nedošlo k razantnímu omezení přístupu občanů k prostředkům realizace svého práva.59 

 

V rámci odborné diskuse byla navržena rovněž jiná modifikace konsensuálního principu 

s předběžnou kontrolou platnosti smluv. Navržený přístup spočíval v tom, že k sepisování 

smluv o převodu nemovitostí (nikoli nutně ve formě notářského zápisu) by byli oprávněni 

vedle notářů též advokáti, kteří by odborně zajistili platnost a účinnost převodu a za tu by také 

odpovídali jak smluvním stranám, tak i třetím osobám60. Takový postup by jistě poskytl 

stranám větší jistotu o řádném převodu práva a celková kvalita smluv o převodech 

nemovitostí by se tím nepochybně zvýšila (když uvážíme kvalitu smluv připravovaných 

v současné době některými realitními kancelářemi či samotnými stranami za pomoci 

internetových vzorů). Oproti předchozímu návrhu opírajícímu se o povinnou formu veřejné 

listiny by se i zvýšila dostupnost takové služby. Nutno však podotknout že i v současnosti 

                                                 
58 Eliáš, K. Převod vlastnického práva k nemovitosti – řešení v kontinentálním právu a možnosti pro českou 

úpravu. Právní rozhledy, ročník 12, č. 18/2004, str. 659  
59 Kritiku uvedených návrhů nalezneme např. v: Remunda, I. Převod vlastnického práva k nemovitosti – pohled 

z praxe. Právní rozhledy, ročník 12, č. 22/2004, str. 838 
60 Jindřich, M. Převod vlastnictví z pohledu notáře. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 
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většina osob při uzavírání smluv o převodu nemovitostí raději vyhledá odbornou právní 

pomoc. Rozdíl by spočíval v tom, že takto by bylo využití služeb notáře či advokáta povinné, 

zájemce o převod by tak neměl možnost volby a převod nemovitosti by se pro něho prodražil 

o další nutné náklady na odměnu za právní pomoc. Pro notáře a advokáty by byla na druhou 

stranu taková úprava jistě výhodná (nutno poznamenat, že navrhovatel dané právní úpravy je 

notářem). 

 

Současně bylo navrhováno, aby následný zápis změn do katastru nemovitostí byl prováděn 

přímo notářem či advokátem elektronickým přenosem dat bezprostředně po účinnosti 

smlouvy. Současně by notář či advokát vložil smlouvu v elektronické podobě do sbírky 

listin61. Následná kontrola prováděná katastrálním úřadem by tak byla zcela odstraněna. 

Takový postup by nepochybně přinesl výhodu v tom, že by byla eliminována prodleva mezi 

skutečným převodem práva a jeho zápisem do katastru nemovitostí. Jak by takový způsob 

evidence nemovitostí prováděný mnoha vnějšími subjekty bez sjednocujícího zásahu 

katastrálního úřadu fungoval v praxi si však zatím lze těžko představit. Když uvážíme potíže, 

s jakými se momentálně potýká rozvíjející se elektronizace justice, lze dojít k závěru, že se 

jedná o myšlenku do budoucna sice zajímavou, v současné době však na ni není náš systém 

připraven. 

 

Baudyš62 se pro svůj návrh, jak lépe zajistit právní jistotu a důvěryhodnost zápisů v katastru 

nemovitostí a eliminovat tak rizika vyplývající pro účastníky právních vztahů z dnešní právní 

úpravy, zase inspiroval principy, které se v historii osvědčily při vedení pozemkové knihy. 

Podle jeho představ by měly být zápisy všech věcných práv do katastru nemovitostí 

prováděny vkladem, tedy s konstitutivními účinky. Vkladem by tedy byla zapisována 

například i práva vzniklá na základě rozhodnutí státního orgánu a katastrální úřad by měl i 

v tomto případě oprávnění přezkoumat, zda předložené listiny skutečně dané právo zakládají 

s možností zápis práva nepovolit. Odpadlo by tak riziko nepravdivých zápisů, které podle 

platné úpravy musí katastrální úřad při provádění zápisů záznamem provést, i když je 

přesvědčen, že zapisovaný stav neodpovídá skutečnosti, a také provádění nežádoucích 

duplicitních zápisů. Rovněž by se tak zabránilo existujícím situacím, kdy dojde sice ke změně 
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62 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 20 a násl. 
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právních vztahů (například ze zákona), účastníci tuto změnu však katastru neoznámí a zápis 

v katastru se tak dostane do rozporu se skutečným stavem, aniž by o tom katastr měl tušení. 

Současně navrhoval obnovit tzv. intabulační doložku, tedy že žádný zápis právního vztahu by 

nemohl být proveden na úkor dosud zapsaného vlastníka bez jeho předchozího souhlasu, 

s výjimkou zápisů exekučního charakteru. Dalším vylepšením by mělo být zavedení možnosti 

podmíněného vkladu, jehož spravení na nepodmíněný by se vázalo na splnění smluvně 

sjednané odkládací podmínky, jíž by obvykle bylo zejména zaplacení kupní ceny. Tím by se 

obchod s nemovitostmi stal bezpečnějším, odpadla by potřeba využívání notářských či 

advokátních úschov kupní ceny a bankovních akreditivů.  

 

Baudyšovu návrhu, aby všechny zápisy byly do katastru nemovitostí prováděny vkladem, lze 

ovšem vytknout jeden základní nedostatek – totiž že katastrální úřad jakožto správní orgán by 

byl nadán pravomocí v podstatě přezkoumat správnost soudního rozhodnutí, na jehož základě 

má být založeno věcné právo k nemovitosti. Takovou úpravu by patrně nebylo možno 

připustit, což je škoda, neboť jinak by uvedené řešení mohlo do právní úpravy přinést značná 

pozitiva. 

 

Další možnost modifikace intabulačního principu podle platné právní úpravy nám nabízí 

pohled do právní úpravy slovenské. Dle platného slovenského katastrálního zákona63 dochází 

v případě smluvního převodu věcných práv k nemovitostem k nabytí práva rovněž vkladem 

do katastru nemovitostí, avšak právní účinky vkladu vznikají, s některými výjimkami64, dnem 

právní moci rozhodnutí o jeho povolení, nikoli tedy zpětně ke dni podání návrhu na vklad 

jako je tomu v platné české úpravě. Zavedením takové úpravy by zůstaly zachovány 

přednosti, které intabulační princip nabízí, a byla by odstraněna jedna z jeho nepříjemností, 

spojená s prodlevou mezi podáním návrhu na vklad a rozhodnutím o jeho povolení. Situace, 

kdy podle právní fikce se nabyvatel stává vlastníkem nemovitosti na základě pravomocného 

povolení vkladu zpětně ke dni doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu, může v praxi 

přinášet určité komplikace, o nichž bylo pojednáno výše v kapitole 3.1. Současně tato právní 

                                                 
63 Zákon č. 162/1995 Zb., o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam, § 28 
64 Podle § 28 odst. 4 zákona č. 162/1995 Zb. právní účinky vkladu při převodu majetku státu na jiné osoby podle 

zvláštního předpisu vznikají ke dni určenému v návrhu na vklad a podle odst. 5 právní účinky vkladu ze smlouvy 

o převodu bytu a nebytového prostoru do vlastnictví nájemců podle zvláštního předpisu vznikají ke dni doručení 

návrhu na vklad. 
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fikce nepřináší takové výhody, které by uvedené těžkosti dostatečně vyvažovaly a danou 

právní úpravu odůvodňovaly. Ostatně zakotvení zpětné účinnosti jakékoli právní skutečnosti 

obvykle přináší do právních vztahů zmatek a nejistotu (viz např. zpětné účinky odstoupení od 

smlouvy podle občanského zákoníku) a mělo by se proto dle mého názoru takovým institutem 

šetřit a využívat jej jen tam, kde přinese opravdu znatelné zlepšení právních vztahů, právní 

jistoty a pocitu spravedlnosti jejich účastníků. Posunutí okamžiku právních účinků povolení 

vkladu práva do katastru nemovitostí k okamžiku právní moci rozhodnutí se mi proto jeví 

jako poměrně dobrý způsob zjednodušení nabývání věcných práv k nemovitostem na základě 

intabulačního principu. Současně by bylo vhodné omezit možnost dispozice převodce 

s převáděnou nemovitostí v mezidobí mezi podáním návrhu na vklad a pravomocným 

rozhodnutím o povolení vkladu vlastnického práva nabyvatele. Zákonem by mohlo být 

stanoveno, že k jakémukoli dispozičnímu úkonu (a to nejen s věcnými účinky) vztahujícímu 

se k převáděné nemovitosti v tomto období je zapotřebí výslovného písemného souhlasu 

nabyvatele, jinak je úkon neplatný. Tím by se vyřešily dva problémy současně: v případě 

potřeby by bylo možno společným jednáním převodce a nabyvatele zřídit k převáděné 

nemovitosti například zástavní právo, potřebné pro krytí úvěru poskytnutého nabyvateli 

k uhrazení kupní ceny, současně by však byl nabyvatel dostatečně chráněn před případným 

nepoctivým jednáním převodce. 
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6. Shrnutí 

 

Z předcházejícího porovnání je zřejmé, že žádná z možností úpravy nabývání vlastnického 

práva k nemovitostem není zcela bez potíží a v zásadě platí, že výhoda jedné je vždy 

vyvážena určitou nevýhodou oproti jiné variantě. Vzhledem k tomu, že analýzy ani diskuse 

v odborném tisku a na několika konferencích zabývajících se otázkou, zda má být dosavadní 

model zachován či opuštěn, nevedly k jednoznačnému výsledku, rozhodli se tvůrci Návrhu 

v jeho konečné verzi zachovat dosavadní právní úpravu65. Definitivní podoba v novém 

občanském zákoníku po jeho přijetí však může být ještě překvapením. 

 

Vzhledem k tomu, že se řadím mezi zastánce intabulačního principu, toto rozhodnutí vítám. 

Nicméně si myslím, že místo slepého převzetí současné úpravy, která vykazuje řadu 

nedostatků, by bylo namístě zauvažovat nad určitými modifikacemi zavedeného systému, 

kterými by alespoň některé z přetrvávajících problémů byly odstraněny. Do značné míry je to 

však rovněž otázkou změny katastrálních předpisů, která by snad přijetí nového občanského 

zákoníku měla doprovázet. 

 

Na závěr lze poznamenat, že nikoli nepodstatnou skutečností, která hovoří ve prospěch 

zachování intabulačního principu i v budoucí právní úpravě, je fakt, že intabulační princip je 

mezi lidmi již vžitý66 a nemělo by být výsledkem přijímání nových právních norem vnášet do 

právních vztahů zmatky a nejistotu. Jistá míra chaosu a tápání v přechodném období je jistě 

nutným důsledkem některých zásadních změn v právním řádu, je však namístě se zamyslet, 

do jaké míry je taková změna o sto osmdesát stupňů skutečně potřebná a zda její přijetí 

přinese výhody převažující její negativní důsledky právě v podobě určitého (a nikoli 

krátkého) období nejistoty v právních vztazích.  

 

                                                 
65 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 252 
66 Baudyš, P. K převodu vlastnického práva k nemovitosti. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník 

statí z diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 73  

 



  40 40 

Část druhá: Zásada materiální publicity katastru nemovitostí 

 

1. Zásada materiální publicity obecně 

 

Zásada materiální publicity je jednou z nejdůležitějších zásad, kterými bývají či alespoň by 

měly být ovládány veřejné seznamy, obzvláště pak veřejné seznamy takové důležitosti, jaká je 

připisována katastru nemovitostí. Hlavním významem takových veřejných seznamů je 

především poskytovat přesné, úplné a pravdivé informace a usnadňovat tak plynulý a 

bezpečný hospodářský styk. Údaje ve veřejné evidenci zapsané by proto měly co nejlépe 

odpovídat skutečnému stavu věci. Nelze však zabránit tomu, aby se ve veřejném seznamu 

občas vyskytly informace, které jsou se skutečným stavem v rozporu. Pokud by se v takových 

případech nemohla osoba, jednající v důvěře v pravdivost údajů ve veřejném seznamu 

zapsaných, takové skutečnosti dovolat, ztratila by ochranná úloha veřejné evidence zcela svou 

moc67.  

 

K zajištění ochrany osoby jednající v dobré víře v pravdivost a úplnost zápisů ve veřejné 

evidenci tak slouží právě zásada materiální publicity. Tu lze obecně vymezit jako zásadu, že 

každý, kdo se ve svém jednání řídí důvěrou v pravdivost a úplnost zápisu ve veřejné evidenci, 

je chráněn tak, jako by zapsaný stav odpovídal skutečnosti, a to i v případě, že v souladu se 

skutečností není. Tato zásada se obvykle dále projevuje tím, že zapsané skutečnosti jsou 

účinné vůči třetím osobám okamžikem jejich zápisu (zveřejnění) a od tohoto okamžiku se 

nikdo nemůže dovolávat jejich neznalosti. Na zapsané údaje je pak hleděno jako na správné, a 

to i v případě, že skutečnosti neodpovídají (pozitivní stránka principu materiální publicity). 

Současně není-li nějaká skutečnost ve veřejné evidenci zapsána, má se za to, že neexistuje 

(negativní stránka principu materiální publicity). V případě, že stav zapsaný ve veřejné 

evidenci bude v rozporu se skutečným stavem, bude tak mít zapsaný stav nad skutečností 

převahu. Ten, kdo ze zápisů ve veřejném seznamu ve svém právním jednání vychází, není 

chráněn pouze v případě, že věděl (či případně i nevěděl, avšak objektivně vědět měl a mohl), 

že zapsané údaje neodpovídají skutečnému stavu. 

                                                 
67 Tégl, P. Veřejné seznamy a ochrana dobré víry. Stručný pohled na českou a polskou právní úpravu a jejich 

srovnání. Ad notam, č. 5/2007, str. 143 
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Pro princip materiální publicity je tedy důležitý institut dobré víry. Dobrá víra je psychickou 

kategorií, jejíž podstatou je skutečnost, že jednající osoba (bez svého zavinění) nevěděla o 

určité rozhodné skutečnosti, o právním stavu věci68. Veřejná evidence vedená v souladu se 

zásadou materiální publicity je nadána tzv. veřejnou vírou. Veřejná víra je zvláštní kategorií 

dobré víry, která se oproti prosté dobré víře vyznačuje především lepším postavením subjektu 

dobré víry se dovolávajícího v oblasti dokazování. Obecně je nutné, aby jednající subjekt 

svou dobrou víru prokázal, což může být leckdy velmi obtížné. Těžko se prokazuje, že určitá 

osoba o určité skutečnosti nevěděla, často se tak může ocitnout v důkazní nouzi. Oproti tomu 

je důkaz veřejné víry v pravdivost obsahu veřejné evidence značně usnadněn. Dovolá-li se 

jednající osoba údaje zapsaného ve veřejné evidenci, v podstatě již tím prokáže svou dobrou 

víru a je pak na tom, kdo její dobrou víru popírá, aby prokázal, že v dobré víře nebyla69. 

                                                 
68 Hendrych, D. a kol. Právnický slovník. 2. rozšířené vydání. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 139 
69 Tégl, P. Veřejné seznamy a ochrana dobré víry. Stručný pohled na českou a polskou právní úpravu a jejich 

srovnání. Ad notam, č. 5/2007, str. 145 
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2. Význam materiální publicity ve vztahu ke katastru nemovitostí 

 

Specifická povaha nemovitostí a jejich důležitost pro veškerou lidskou činnost vyžaduje 

spolehlivou a přesnou evidenci nejen nemovitostí jako takových (jejich umístění, technických 

parametrů), ale rovněž i právních vztahů k nim. U nemovité věci je obvykle pouhým 

ohledáním situace mnohem obtížnější zjistit, kdo je jejím vlastníkem či osobou jinak 

oprávněnou ve vztahu k nemovitosti, než je tomu u movitých věcí. Nemovitost nelze fyzicky 

uchopit a držet a mnohem častěji přitom nemovitost obhospodařuje či jinak využívá osoba 

odlišná od jejího vlastníka na základě práva nájmu či jiného obdobného právního vztahu. A 

tak náhled do veřejné evidence bývá obvykle jediným možným přístupem k informacím o 

vlastníku nemovitosti a osobách, jimž svědčí jiná věcná práva k ní.  

 

Těžko však lze například po zájemci o koupi nemovitosti požadovat, aby si všechny 

informace v katastru obsažené v praxi ověřoval. Tím spíše aby si ověřoval, zda neexistuje 

nějaká důležitá skutečnost, která v katastru zapsána není. Pokud by se tento zájemce nemohl 

spolehnout na údaje získané z katastru nemovitostí, byla by jeho pozice velmi vratká. Takový 

potenciální kupující by sice náhledem do katastru nemovitostí mohl zjistit, kdo je vlastníkem 

nemovitosti a dále například že nemovitost není zatížena žádným omezením ve prospěch 

třetích osob, tyto údaje by si však musel ověřit. Vlastníka by mohl vyhledat a požádat ho o 

předložení kupní smlouvy či jiného nabývacího titulu. Tak by si ověřil, že dotyčná osoba 

skutečně v minulosti vlastnické právo k nemovitosti nabyla, neměl by však jistotu, zda 

mezitím své vlastnické právo nepřevedla na jiného, aniž by o této skutečnosti byl proveden 

zápis do katastru nemovitostí. Nehledě na to, že nabývací titul domnělého vlastníka může být 

stižen neplatností, což zájemce jen těžko může zjistit, obzvlášť pokud není právníkem 

zběhlým v oboru. Zjišťovat, zda neexistuje nějaké nezapsané právo třetí osoby danou 

nemovitost zatěžující, je pak pro onoho zájemce zcela nemožné. Pokud by se tedy rozhodl 

zapsaným skutečnostem důvěřovat a koupi nemovitosti realizovat, riskoval by, že se 

dodatečně objeví osoba prokazující se platným nabývacím titulem k nemovitosti či například 

zástavní smlouvou. 

 

Takovým způsobem by mohly probíhat realitní obchody v systému, v němž by byl uplatňován 

konsensuální princip a současně nebyla právně zajištěna ochrana dobré víry osob ve stav 

zápisů v katastru nemovitostí. Intabulační princip je z tohoto hlediska o něco bezpečnějším, 
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neboť neumožňuje nabytí věcného práva k nemovitosti jinak než zápisem do katastru 

nemovitostí a právo, které v katastru není zapsáno, tudíž neexistuje. Samotná existence 

intabulačního principu však k ochraně důvěry v zápis nestačí, jak je ostatně patrno i 

ze současného právního stavu v České republice. Vždy existuje určitý okruh vztahů, u nichž 

se intabulační princip neuplatní, jako je tomu u nás v případě věcných práv vznikajících 

rozhodnutím soudu nebo správního orgánu, ze zákona či v důsledku jiné právní skutečnosti na 

základě zákona. Přitom množství takových změn zapisovaných do katastru nemovitostí 

deklaratorním záznamem dokonce převyšuje množství zápisů prováděných vkladem70. I u 

konstitutivních zápisů navíc může docházet a dochází k případům, že je do katastru zapsáno 

právo na základě neplatného titulu, přičemž neplatnost může dodatečně vyplout na povrch. 

V katastru nemovitostí mimoto existuje dosud řada nepravdivých, neúplných či alespoň 

nepřesných údajů, které jsou dědictvím katastru po jeho předchůdkyni, evidenci nemovitostí.  

 

Vždy tedy může nastat situace, kdy někdo v dobré víře v zápisy v katastru nabude (nebo se 

alespoň domnívá, že nabyl) vlastnické nebo jiné věcné právo k nemovitosti od osoby, která je 

v katastru zapsána jako vlastník, ač skutečným vlastníkem není. Že se tak děje ve všech 

státech, je patrné z toho, že prakticky všechny právní řády mají pro takový případ připraveno 

určité řešení. 71   

 

Pokud by řešení takové situace nebylo právně upraveno, výrazně by se tím snížila právní 

jistota účastníků právních vztahů, bezpečnost obchodů s nemovitostmi a v důsledku toho i 

ochota účastníků do takových právních vztahů vstupovat, což by brzdilo i hospodářský rozvoj 

země. Je tedy třeba za určitých okolností umožnit nabytí vlastnického práva k nemovitosti od 

osoby, která je v katastru nemovitostí zapsána jako její vlastník, ač skutečným vlastníkem je 

někdo jiný. Kritériem pro připuštění takové možnosti musí být dobrá víra v pravdivost zápisů 

v katastru nemovitostí. Proti uvedené možnosti nabytí vlastnického práva od nevlastníka stojí 

tradiční právní zásada, že nikdo nemůže na jiného převést více práv, než sám má. Za daných 

okolností je však důvodné tuto zásadu ve prospěch ochrany dobré víry a právní jistoty 

prolomit a v řadě právních řádů je také v tomto směru prolomena. 

 

                                                 
70 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 253 
71 Baudyš, P. Katastr a bezpečný realitní trh. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008, str. 309 
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Takové řešení, má-li obstát z hlediska ústavního, však není zcela snadné najít. Stojí tu totiž 

proti sobě dvě ústavní zásady, a to princip ochrany vlastnického práva a princip právní jistoty. 

Je tedy nutno najít vyvážený vztah mezi oběma zásadami. Právní úprava by měla umožnit 

osobám jednajícím v dobré víře v pravdivost a úplnost zápisů v katastru nabytí vlastnického 

nebo jiného věcného práva od osoby, jež je v katastru zapsána jako vlastník, a to i v případě, 

že by takový stav neodpovídal skutečnosti. Tato možnost však musí mít své hranice, aby na 

druhé straně neúnosně nezasahovala do vlastnického práva jiného. Skutečnému vlastníkovi, 

který není jako vlastník zapsán v katastru, musí být nejprve dána příležitost, aby své 

vlastnické právo k nemovitosti obhájil tím, že o nápravu nesprávně zapsaného stavu bude 

usilovat. Nabytí práva od nevlastníka lze proto připustit až poté, co skutečný vlastník 

nemovitosti svého práva dosáhnout nápravy nepravdivého zápisu v určité zákonem stanovené 

době v důsledku své nedbalosti nevyužije.72 

                                                 
72 Baudyš, P. Katastr a bezpečný realitní trh. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008. str. 309 
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3. Stručný historický vývoj 

 

Vzhledem k tomu, že základní mezníky vývoje právní úpravy právních vztahů 

k nemovitostem na našem území byly již shrnuty v kapitole 2 první části, budou na tomto 

místě pouze vyzdviženy skutečnosti důležité z hlediska vývoje zásady materiální publicity 

v našem právním řádu. 

 

3.1. Vývoj do konce druhé světové války 

 

Již zemské desky od 14. století byly nadány veřejnou vírou, kterou např. Randa vyjádřil 

větou: „Co do desk vloženo, pokládá se vůbec za právo nezvratné.“73 Údaje do zemských 

desek zapsané byly tedy považovány za správné a pravdivé. Zápis v zemských deskách však 

bylo možno zvrátit odporem, podaným do tří let a osmnácti neděl od jeho vkladu. Odpor mohl 

podat kdokoli a z jakéhokoli právního důvodu, a to i proti bezelstnému držiteli statku (tedy 

dle dnešní terminologie patrně držiteli v dobré víře). Odpor byl s udáním příčiny vložen do 

zemských desek a následně musel „odporník“ jeho odůvodněnost prokázat u soudu, jinak 

odpor ztratil platnost. Bezdůvodně podaný (zmatečný) odpor však mohl být kázeňsky 

postižen.74  

 

Rovněž obecný zákoník občanský z roku 1811 a s ním související obecný knihovní zákon 

(zákon č. 95/1871 ř.z.) upravovaly ochranu veřejné víry v pozemkovou knihu. Platilo 

pravidlo, že kdo v poctivé důvěře nahlédne do pozemkové knihy, nesmí být v této důvěře 

zklamán a nesmí proti němu tedy zásadně platit právní stav, který snad trvá mimoknihovně, 

ale který z pozemkové knihy není patrný. Pro ochranu toho, v jehož prospěch mimoknihovně 

vzniklo (vydržením) nebo zaniklo (např. promlčením) právo a kdo se žalobou domáhal určení 

tohoto práva, byla současně stanovena možnost na základě předložení dokladu o podání 

žaloby poznamenat spornost v pozemkové knize. Poznámka spornosti pak vylučovala dobrou 

                                                 
73 Randa, A. Přehled vzniku a vývinu desk čili knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě. Praha, 1870, str. 

19 
74 Randa, A. Přehled vzniku a vývinu desk čili knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě. Praha, 1870, str. 

19-20 
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víru osoby, která se po jejím zapsání obsahem pozemkové knihy řídila. Pokud bylo soudem 

žalobě vyhověno, nastal účinek, jako kdyby v den žádosti o poznámku spornosti byl podán 

návrh na vklad nebo záznam práva a účinkoval vůči všem osobám, v jejichž prospěch byla 

nějaká práva do pozemkové knihy zapsána po zápisu poznámky spornosti. Se stejnými účinky 

bylo možno požádat o poznámku spornosti v případě, že se osoba, která se cítila být ve svých 

právech dotčena nepravdivým zápisem v pozemkové knize, domáhala u soudu určení, že 

povolený zápis je neplatný. Byla –li poznámka spornosti učiněna v tzv. rekursní lhůtě (30 

resp. 60 dní od doručení usnesení o povolení vkladu) a v další šedesátidenní lhůtě pak podána 

žaloba, mělo případné vyhovění žalobě účinky i proti těm, kdo nabyli práva v důvěře v zápis 

v pozemkové knize před zápisem poznámky spornosti.75  

 

3.2. Vývoj od konce druhé světové války do současnosti 

 

Společenské změny po druhé světové válce se značně negativně dotkly i evidence 

nemovitostí. V důsledku kvapných a rozsáhlých přesunů vlastnických práv k nemovitému 

majetku, které byly však zaznamenávány do pozemkových knih velmi nedůsledně nebo 

vůbec, se podstatně zhoršila úroveň a spolehlivost obsahu pozemkových knih. K následnému 

uvedení stavu zápisů do souladu se skutečným stavem, jež bylo předpokládáno zákonem č. 

90/1947 Sb., o zavedení knihovního pořádku ohledně konfiskovaného nepřátelského majetku 

a o úpravě některých právních poměrů vztahujících se na přidělený majetek, nakonec 

přistoupeno nebylo. Za takového stavu bylo stěží možné chránit důvěru v obsah pozemkových 

knih.  

 

Po přijetí tzv. středního zákoníku občanského z roku 1950 (zákon č. 141/1950 Sb.), kterým 

byly zcela opuštěny principy po staletí ovládající úpravu právních vztahů k nemovitostem a 

byl zaveden konsensuální princip, došlo ke značné degradaci pozemkových knih. O změnách 

právních vztahů k nemovitostem sice měly být následně prováděny zápisy do pozemkových 

knih, ač jen s deklaratorními účinky, avšak vzhledem k tomu, že vklad do pozemkové knihy 

nebyl již podmínkou pro nabytí práva, často tyto zápisy nebyly prováděny vůbec. Zápisy 

                                                 
75 Svoboda, E. Právo občanské, část zvláštní – právo knihovní. Vydání druhé. Československý kompas v Praze, 

1947, str. 21 
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v pozemkových knihách již také nebyly nadány materiální publicitou. Ta se do našeho 

právního řádu ve své čisté podobě nevrátila dodnes. 

 

V roce 1964 pak byly pozemkové knihy zrušeny. Namísto nich byla zřízena evidence 

nemovitostí, která převzala operát Jednotné evidence půdy, tedy registru užívacích vztahů 

k půdě, a vedle jejích údajů měla evidovat i vztahy vlastnické. Nikdy však ani zdaleka 

nedosáhla někdejší úrovně, přesnosti a komplexnosti pozemkových knih. Evidence 

nemovitostí byla vedena na principu pouze evidenčním. Ustanovení § 6 zákona č. 22/1964 

Sb., o evidenci nemovitostí, stanovilo, že údaje evidence nemovitostí jsou závazné pro 

plánování a řízení zemědělské výroby, pro výkaznictví a statistiku o zemědělském půdním 

fondu a lesním fondu, pro přehledy nemovitostí vedené socialistickými organizacemi a dále 

že slouží jako podklad pro sepisování smluv a jiných listin o nemovitostech. Pro sepisování 

těchto listin tedy údaje evidence nemovitostí nebyly závazné a každý si proto měl při právním 

jednání ověřit, zda údaj o vlastnictví získaný z evidence nemovitostí odpovídá skutečnosti. 

Vzhledem k tomu, že však nebyly žádné věrohodnější zdroje informací o právních vztazích 

k nemovitostem, neměli účastníci právních vztahů praktickou možnost si pravdivost údajů 

získaných z evidence nemovitostí ověřit. Běžně se tak při právních úkonech z evidence 

nemovitostí vycházelo. Kdo však v důvěře v údaj získaný z evidence nemovitostí nabyl 

nemovitost od nevlastníka, nemohl se později ani dovolat vydržení vlastnického práva, 

protože institut vydržení byl občanským zákoníkem z roku 1964 zrušen76. 

 

Po přijetí občanského zákoníku z roku 1964 existovaly dva odchylné způsoby nabývání 

vlastnictví k nemovitostem. Bylo-li smluvně převáděno vlastnické právo do osobního nebo 

soukromého vlastnictví, nabývalo se vlastnictví registrací smlouvy státním notářstvím. Notář 

měl při registraci přezkoumat, zda je smlouva platná a zda neodporuje zájmům společnosti. 

V případě, že notářství smlouvu registrovalo, byla jedna kopie registrované smlouvy zaslána 

orgánům geodézie k zápisu změny právních vztahů k nemovitostem. Ani okolnost, že 

smlouva byla registrována státním notářstvím, však nabyvateli nezaručovala, že se stal 

skutečným vlastníkem nemovitosti. Pokud dodatečně vyšlo najevo, že registrovaná smlouva 

je neplatná například proto, že převodce nebyl skutečným vlastníkem nemovitosti, ani 

skutečnost, že smlouva byla registrována státním notářstvím, nebyla na překážku soudnímu 

řízení na neplatnost smlouvy či na ochranu práv vlastníka. Soud tedy mohl kdykoli vyslovit, 

                                                 
76 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 16 
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že nabyvatel z registrované smlouvy není jejím skutečným vlastníkem, přestože je jako 

vlastník v evidenci nemovitostí zapsán.77 

 

K převodu nemovitosti do vlastnictví státu či družstva postačila písemná smlouva, k níž 

nebylo zapotřebí ani registrace státním notářstvím. K ohlášení změny právního vztahu 

k zápisu do evidence nemovitostí, ač zákon tuto povinnost stanovil, často v praxi 

nedocházelo78 a tak se stav zápisů v evidenci nemovitostí stále více rozcházel se skutečností a 

její důvěryhodnost klesala.  

                                                 
77 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17 
78 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17 
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4. Platná právní úprava 

 

Katastr nemovitostí, zřízený s účinností k 1.1.1993 katastrálním zákonem č. 344/1992 Sb., 

převzal bývalý operát evidence nemovitostí, a to se všemi jeho nedostatky. Evidence 

nemovitostí byla založena na zápisech v padesátých a šedesátých letech již řádně neudržované 

pozemkové knihy, registrované smlouvy, na jejichž základě se do ní prováděly zápisy, 

nemusely být vždy platné a navíc změny provedené na základě smluv o převodu nemovitostí 

do socialistického vlastnictví leckdy nebyly k zápisu ani ohlášeny. Zápisy z evidence 

nemovitostí převzaté tedy nevykazovaly příliš velkou spolehlivost. Nově přijaté předpisy se 

proto snažily daný stav postupně napravit a obnovit důvěryhodnost katastru nemovitostí. Za 

tímto účelem bylo také přijato ustanovení § 4 odst. 4 písm. d) ZáPrNe, dle něhož v každém 

řízení o povolení vkladu, v němž je převodcem osoba, která své vlastnické právo dovozuje 

z nabývacího titulu účinného před 1.1.1993, tedy ještě za účinnosti zákona o evidenci 

nemovitostí, je povinnou přílohou návrhu na vklad nabývací titul této osoby, kterým převodce 

prokáže své oprávnění nakládat s převáděnou nemovitostí. Katastrální úřady tyto listiny 

v řízení o povolení vkladu přezkoumávají, a pokud zjistí, že předložené listiny, byť podle nich 

byl proveden zápis vlastnického práva k nemovitosti, nejsou řádným titulem pro vznik 

vlastnického práva, vklad práva do katastru zamítnou pro nedostatek oprávnění vlastníka 

nakládat s předmětem smlouvy. Tento postup však sám o sobě nevede ke zlepšení stavu údajů 

katastru. Pokud totiž katastrální úřad zamítne provedení vkladu z důvodu nedostatečné 

průkaznosti nabývacího titulu, zabrání tak sice osobě tímto titulem se prokazující v převodu 

nemovitosti, ponechá ji však v katastru zapsánu jako vlastníka nemovitosti, aniž by se snažil 

zjistit, kdo je jejím skutečným vlastníkem. Dochází tak k paradoxní situaci, kdy určitá osoba 

je sice v katastru zapsána jako vlastník nemovitosti, nemůže však s touto nemovitostí 

nakládat. K nápravě takové situace může dojít zpravidla pouze na základě rozhodnutí soudu o 

určovací žalobě.79  

 

K posílení důvěryhodnosti katastru nemovitostí bylo pak především přijato ustanovení  § 11 

ZáPrNe, které deklaruje ochranu dobré víry v pravdivost zápisů v katastru nemovitostí: „Ten, 

kdo vychází ze zápisu v katastru učiněného po 1.1.1993, je v dobré víře, že stav katastru 

odpovídá skutečnému stavu věci, ledaže musel vědět, že stav zápisů v katastru neodpovídá 

                                                 
79 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 19 
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skutečnosti.“  Původní znění tohoto ustanovení přitom přiznávalo dobrou víru i tomu, kdo o 

nesouladu zapsaného stavu se skutečností věděl, změnu v tomto směru přinesla až novela č. 

90/1996 Sb. Toto ustanovení však již nestanoví, jaké jsou důsledky oné dobré víry. Musíme 

se tak spokojit s důsledky, které dobré víře poskytuje občanský zákoník v ust. § 130: „Je-li 

držitel se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu věc nebo právo patří, je držitelem 

oprávněným.“ Podle odstavce 2 pak: „Nestanoví-li zákon jinak, má oprávněný držitel stejná 

práva jako vlastník, zejména má též právo na plody a užitky z věci po dobu oprávněné držby.“ 

Podle odstavce 3: „Oprávněný držitel má vůči vlastníkovi nárok na náhradu nákladů, které 

účelně vynaložil na věc po dobu oprávněné držby, a to v rozsahu odpovídajícím zhodnocení 

věci ke dni jejího vrácení. Obvyklé náklady související s údržbou a provozem se však 

nenahrazují.“ 

 

Z uvedené právní úpravy tak vyplývá, že ten, kdo získal držbu nemovitosti v dobré víře, má 

právo na ochranu proti každému, kromě skutečného vlastníka. Skutečnému vlastníkovi je 

vždy povinen ustoupit. Platná právní úprava nepřipouští nabytí vlastnického práva k věci od 

nevlastníka80 (s výjimkou jednoho ustanovení obchodního zákoníku, které však ve vztahu 

k nemovitostem nelze použít a s výjimkou zřídka se vyskytujícího nabytí od nepravého 

dědice81). Oprávněný držitel jednající v dobré víře ve stav zápisu v katastru nemovitostí tak 

má jedinou možnost, jak legálním způsobem nabýt vlastnické právo k jím držené nemovitosti: 

vydržení vlastnického práva. A to ještě pouze za předpokladu, že splní i ostatní podmínky pro 

vydržení. Podle ustanovení § 134 občanského zákoníku „Oprávněný držitel se stává 

vlastníkem věci, má-li ji v nepřetržité držbě po dobu tří let, jde-li o movitost, a po dobu deseti 

let, jde-li o nemovitost.“ To je pro takového dobrověrného držitele poměrně chabá útěcha. 

 

Přijetí ustanovení § 11 ZáPrNe bylo jednoznačně vítaným pozitivním posunem oproti 

předchozí právní úpravě, nicméně jeho přínos pro právní jistotu účastníků právních vztahů 

není až tak velký, jak by mohl být, kdyby zásada materiální publicity byla do českého práva 

zakotvena důsledně. Ustanovení § 11 ZáPrNe někteří autoři označují za modifikovanou 

                                                 
80 Baudyš, P. Katastr a nemovitosti. Vydání první. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 19-20 
81 Vedle uvedených ustanovení § 446 obchodního zákoníku a § 486 občanského zákoníku lze zmínit ještě 

ustanovení § 161 občanského zákoníku, jež umožňuje nabytí oprávnění ze zástavního práva k movité věci od cizí 

osoby bez souhlasu vlastníka věci. 
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zásadu materiální publicity82, podle jiných toto ustanovení materiální publicitu nezakládá 

vůbec83. Faktem je, že o materiální publicitu v jejím klasickém pojetí se zde rozhodně 

nejedná, ač citované ustanovení snad původně k jejímu zakotvení směřovalo. Zásadní rozdíl 

spočívá v tom, že v právním řádu, v němž je princip materiální publicity zakotven ve své čisté 

podobě, je osoba jednající v důvěře ve stav zápisu ve veřejném seznamu chráněna, jakoby 

zapsaný stav byl stavem skutečným a stane se proto vlastníkem věci, přestože převodce ve 

skutečnosti vlastníkem nebyl. Naproti tomu podle platné české právní úpravy se tato osoba 

stane pouze oprávněným držitelem a skutečný nezapsaný vlastník věci může tento stav 

kdykoli napadnout určovací, případně vindikační žalobou, a to až do uplynutí 10 let od 

okamžiku, kdy se oprávněný držitel (popřípadě jeho právní předchůdce) ujal držby.84 

Z uvedeného porovnání je zřejmé, že postavení osoby jednající v důvěře v zápisy v katastru 

nemovitostí je v české právní úpravě oproti klasické úpravě materiální publicity značně 

oslabeno. Ustanovení § 11 ZáPrNe sice deklaruje dobrou víru v pravdivost zápisů v katastru, 

nicméně zůstává právě jen u její deklarace, a to ještě omezené pouze na zápisy provedené po 

1.1.1993. Ustanovení, které by garantovalo skutečnou účinnou ochranu osob jednajících 

v dobré víře ve stav zápisů v katastru, dosud chybí. Přitom obchodní zákoník ve svém § 29 

odst. 1 princip materiální publicity  ve vztahu k obchodnímu rejstříku zavedl v plné míře85. 

 

Přestože ochrana dobré víry v pravdivost a úplnost zápisů v katastru nemovitostí není 

v současné době v českém právu řádně provedena, fakticky se o zápisy v katastru účastníci 

právních vztahů pravidelně ve svém jednání opírají a vycházejí z nich, aniž by si jejich 

pravdivost zvlášť ověřovali. Je běžnou praxí, že k prokázání vlastnického práva k nemovitosti 

postačí výpis z katastru nemovitostí a zřídkakdy někdo vznáší vůči jeho důvěryhodnosti 

pochybnosti. Tato důvěra zápisům v katastru projevovaná je jistě dobrým znamením zlepšení 

postavení katastru nemovitosti v očích veřejnosti, nicméně účastníci právních vztahů si 

                                                 
82 Knappová, M., Švestka, J., Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. Sv. 1. 4., aktualizované a doplněné 

vydání. Praha : Aspi, 2005, str. 501 
83 Eliáš, Převod vlastnického práva k nemovitosti – řešení v kontinentálním právu a možnosti pro českou úpravu. 

Právní rozhledy, ročník 12, č. 18/2004, str. 662 
84 Tégl, P. Veřejné seznamy a ochrana dobré víry. Stručný pohled na českou a polskou právní úpravu a jejich 

srovnání. Ad notam, č. 5/2007, str. 145 
85 Ust. § 29 odst. 1 obchodního zákoníku zní: „Proti tomu, kdo jedná v důvěře v zápis v obchodním rejstříku, 

nemůže ten, jehož se takový zápis týká, namítat, že tento zápis neodpovídá skutečnosti.“ 
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obvykle neuvědomují, jak chatrné by jejich postavení bylo, kdyby se ukázalo, že zápis 

neodpovídá skutečnosti. 

 

4.1. Judikatura 

 

Značná právní nejistota, kterou platná právní úprava pro účastníky právních vztahů přináší, je 

zřejmá i při pohledu do soudní judikatury. Například Vrchní soud v Praze se ve svém 

rozsudku ze dne 23.11.1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97, k otázce ochrany osoby jednající v důvěře 

v pravdivost zápisů v katastru nemovitostí vyjádřil takto: „Vlastním smyslem vedení katastru 

nemovitostí je právě to, aby bez dalšího poskytoval veřejnosti potřebnou informaci o 

vlastnických a dalších právech k jednotlivým nemovitostem. Proto nelze po žádném zájemci, a 

tedy ani po odpůrci č. 2, požadovat, aby vedl ohledně těchto práv další šetření. Pokud ovšem 

zápisy v katastru nemovitostí neodpovídají skutečnosti, má skutečnost převahu nad katastrem. 

V tom jisté riziko těchto zájemců je.“ Soud tak ve svém rozhodnutí potvrdil, že dobrá víra 

v zápisy v katastru podle platné úpravy ve skutečnosti prakticky chráněna není a pakliže vyjde 

najevo, že zapsaný stav je v rozporu se skutečností, nemá osoba, která byla v dobré víře, že 

nabyla právo od osoby v katastru zapsané jako vlastník, v podstatě žádnou možnost své 

postavení obhájit, pokud tedy již neuplynula desetiletá vydržecí lhůta. Laicky řečeno, má 

prostě smůlu.  

 

Velké dilema pak v judikatuře vyvolala především otázka věcněprávních účinků odstoupení 

od smlouvy a jejich vlivu na vlastnictví třetí osoby. Jde o situaci, kdy je na základě smlouvy 

převedena nemovitost, vlastnické právo nabyvatele je řádně zapsáno do katastru nemovitostí a 

následně nabyvatel vlastnické právo k nemovitosti převede na třetí osobu. Poté však jedna ze 

stran odstoupí od původní smlouvy a rázem vzniká zapeklitá situace, kterou se postupně v 

průběhu let zabývala řada rozhodnutí obecných soudů i Ústavního soudu ČR, a to značně 

nejednotně. Podle § 48 odst. 2 občanského zákoníku se odstoupením od smlouvy smlouva od 

počátku ruší. Vzniká však otázka, jaké účinky vlastně odstoupení od smlouvy o převodu 

nemovitosti má. Zda jde toliko o zrušení obligačního vztahu, jímž ještě nezaniká vlastnické 

právo nabyvatele k nemovitosti a vzniká mu teprve povinnost nabytou nemovitost převodci 

vrátit podle § 457 občanského zákoníku, nebo se zrušením smlouvy přímo obnovuje původní 

stav, tj. vlastnické právo převodce. Řešení této otázky má pak zcela zásadní dopad na 
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vlastnické právo třetí osoby, která nemovitost nabyla v dobré víře od původního nabyvatele, 

zapsaného v katastru nemovitostí jako vlastník nemovitosti. 

 

Nejvyšší soud řešil ve svém rozsudku ze dne 11.3.1998, sp. zn. 1 Odon 26/97 základní otázku 

účinků odstoupení od smlouvy o převodu nemovitosti mezi jejími účastníky a dospěl 

k tomuto závěru: „1. Odstoupení od smlouvy o převodu nemovitostí má nejen obligační, ale i 

věcněprávní účinky. 2. Účinným odstoupením od této smlouvy zaniká právní titul, na jehož 

základě kupující nabyl vlastnické právo k nemovitosti, a obnovuje se předchozí stav. Následný 

zápis vlastnického práva prodávajícího do katastru nemovitostí má pouze deklaratorní 

účinky.“ 

 

V rozsudku ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98 řešil Nejvyšší soud obdobnou situaci, 

avšak s tím rozdílem, že nabyvatel převedl před odstoupením od smlouvy vlastnické právo 

k nemovitosti na třetí osobu. Otázkou tedy bylo, zda má odstoupení od smlouvy vliv na již 

nabyté vlastnické právo třetí osoby. Nejvyšší soud tuto otázku vyřešil následovně: „V případě, 

kdy převodce, který je vlastníkem nemovitosti, tuto nemovitost převede do vlastnictví 

nabyvatele, nemůže dodatečné odpadnutí právního důvodu, na jehož základě se převodce stal 

vlastníkem věci, mít za následek zánik vlastnictví nabyvatele, který nemovitost nabyl v dobré 

víře.“  

 

Proti tomuto rozsudku Nejvyššího soudu podala původní prodávající ústavní stížnost, neboť 

v daném rozhodnutí spatřovala zásah do svého vlastnického práva chráněného čl. 11 Listiny. 

Ústavní soud nálezem ze dne 23.1.2001, sp. zn. II. ÚS 77/2000, její ústavní stížnost zamítl 

s tímto odůvodněním: „Z právního vztahu vznikají práva a povinnosti, které se týkají pouze 

stran tohoto vztahu. Vztah mezi smluvními stranami, včetně odstoupení od smlouvy, se 

v takovém případě může projevit opět jen mezi smluvními stranami a nemůže mít vliv na 

postavení třetích osob, které v dobré víře nabyly vlastnické právo k věci, která byla 

předmětem takové smlouvy. Proto se strana takového vztahu nemůže dovolávat čl. 11 Listiny 

základních práv a svobod, neboť ten chrání práva věcná působící vůči všem.“ 

 

Ústavní soud se tedy s právním názorem vysloveným v posledně citovaném rozsudku 

Nejvyššího soudu ztotožnil. Občanskoprávní a obchodní kolegium Nejvyššího soudu však 

přijalo dne 28.6.2000 stanovisko Cpjn 38/98, v němž konstatovalo, že: "Odstoupením od 

smlouvy, není-li právním předpisem stanoveno nebo účastníky dohodnuto jinak, se smlouva 
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od počátku ruší (§ 48 odst. 2 občanského zákoníku). Tímto jednostranným adresovaným 

právním úkonem zanikají účinky převodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje se původní 

stav, tedy ze zákona se obnovuje vlastnické právo převodce. Následný zápis vlastnického 

práva do katastru nemovitostí o této skutečnosti, vzhledem k tomu, že k obnovení vlastnického 

práva převodce dochází ze zákona, nemá konstitutivní účinky a neprovádí se vkladem, resp. 

výmazem vkladu, ale má pouze deklaratorní účinky a provádí se záznamem (§ 7 odst. 1 

zákona č. 265/1992 Sb.). Tento závěr platí i v případě, že nabyvatel, dříve než došlo 

k odstoupení od smlouvy, nemovitost převedl na další osobu, a tato osoba nabyla nemovitost 

v dobré víře.“ Stejný právní názor zaujalo občanskoprávní kolegium Nejvyššího soudu ve 

sjednocujícím stanovisku Cpjn 201/2005. 

 

Jeden ze senátů Nejvyššího soudu (šlo o senát 22 Cdo, který vydal výše citovaný rozsudek sp. 

zn. 22 Cdo 1186/98) i přes vydané sjednocující stanovisko setrvával na opačném názoru. Ve 

své rozhodovací praxi však byl právním názorem vysloveným v daném sjednocujícím 

stanovisku vázán, ač jej považoval za rozporný s Ústavou a s Listinou. Podal proto 

k Ústavnímu soudu návrh na zrušení ustanovení § 48 odst. 2 občanského zákoníku s tím, že 

zákonodárce by měl jeho znění nahradit textem odpovídajícím ústavě, nevzbuzujícím 

možnosti různé interpretace. Ústavní soud o tomto návrhu rozhodl nálezem sp. zn. Pl. ÚS. 

78/06, ze dne 31.10.2007, v němž se vyslovil, že takový výklad ustanovení § 48 odst. 2 OZ, 

jaký podává ve svých posledních rozhodnutích Nejvyšší soud, je ústavně neakceptovatelný, 

neboť narušuje celý koncept právní jistoty a ochrany nabytých práv. Naproti tomu výklad 

podaný již dříve Ústavním soudem a rovněž Nejvyšším soudem v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 

1186/98, podle něhož odstoupením od smlouvy nemůže být dotčeno vlastnické právo nabyté 

v dobré víře třetí osobou, shledal jako ústavně konformní. Vzhledem k tomu, že existuje 

ústavně konformní výklad napadeného ustanovení, rozhodl Ústavní soud, že není důvod 

ustanovení  § 48 odst. 2 OZ rušit. Citovaný nález Ústavního soudu byl publikován s touto 

právní větou: „Odstoupením od smlouvy podle § 48 odst. 2 občanského zákoníku se – není-li 

právním předpisem nebo účastníky dohodnuto jinak – smlouva od počátku ruší, avšak pouze 

s účinky mezi jejími účastníky. Vlastnické právo dalších nabyvatelů, pokud své vlastnické 

právo nabyli v dobré víře, než došlo k odstoupení od smlouvy, požívá ochrany v souladu s čl. 

11 Listiny základních práv a svobod a ústavními principy právní jistoty a ochrany nabytých 

práv vyvěrajícími z pojmu demokratického právního státu ve smyslu čl. 1 odst. 1 Ústavy, a 

nezaniká.“  
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Obdobný, avšak ještě složitější problém vyvstává v případě, kdy dodatečně vyjde najevo, že 

smlouva o převodu nemovitostí je neplatná, nabyvatel však již mezitím předmětnou 

nemovitost převedl třetí osobě, která byla v dobré víře, že tento je jako vlastník zapsaný 

v katastru oprávněn nemovitost zcizit. Taková situace je oproti předchozí ještě 

komplikovanější v tom, že zatímco v případě odstoupení od smlouvy byl původní nabyvatel 

v době převodu na třetí osobu skutečně vlastníkem nemovitosti, byť jeho vlastnictví bylo 

posléze zrušeno s účinky ex tunc, potom pokud byla původní smlouva neplatná, nebyl 

původní nabyvatel ve skutečnosti nikdy vlastníkem věci a nebyl tedy nikdy oprávněn ji na 

jiného převést. Takový případ řešil Nejvyšší soud svým rozsudkem ze dne 21.11.2006, sp. zn. 

21 Cdo 159/2006. Nejvyšší soud se však v dané věci zabýval pouze otázkou platnosti 

smlouvy, jíž byly nemovitosti zástavním věřitelem převedeny na prvního nabyvatele 

(nabyvatel A). Když dospěl k závěru, že daná smlouva byla skutečně stižena neplatností, 

přisvědčil bez dalšího názoru, že vlastníkem předmětných nemovitostí je i nadále jejich 

původní vlastník. Vůbec tak nepřihlížel ke skutečnosti, že nemovitosti byly mezitím již 

původním nabyvatelem A, který byl v katastru nemovitostí zapsán jako jejich vlastník, 

převedeny na dalšího nabyvatele B, který jednal v důvěře v pravdivost zápisu v katastru 

nemovitostí. Dobrá víra tohoto nabyvatele byla Nejvyšším soudem (stejně jako krajským 

soudem v předcházejícím odvolacím řízení) zcela ignorována a nabyvatel B byl tak o své 

právo připraven bez možnosti jakékoli účinné obrany. 

 

Ochrana byla onomu dobrověrnému nabyvateli poskytnuta až Ústavním soudem. Ten vyhověl 

jeho ústavní stížnosti a citovaný rozsudek Nejvyššího soudu, stejně jako předchozí rozsudek 

krajského soudu, zrušil nálezem ze dne 25.2.2009, sp. zn. I. ÚS 143/07 s tímto odůvodněním: 

„Jestliže obecné soudy rozhodly bez dalšího tak, že vlastníkem předmětných nemovitostí jsou 

žalobci, aniž by přitom respektovaly závěr, že vztah mezi smluvními stranami nemůže mít vliv 

na řádně nabyté vlastnické právo třetích osob, porušily, ve vztahu ke stěžovateli čl. 11 odst. 1 

Listiny základních práv a svobod, který zajišťuje ochranu vlastnictví. Je třeba zdůraznit, že 

v dané věci byl stěžovatel v řadě převodů předmětných nemovitostí až druhým nabyvatelem. 

Obecné soudy se však otázkou dobré víry stěžovatele vůbec nezabývaly.“ Odkázal přitom na 

svá dřívější výše citovaná rozhodnutí vztahující se k odstoupení od smlouvy s tím, že dané 

závěry lze vztáhnout i na případy, kdy původní smlouva byla zrušena z jiného důvodu než 

odstoupením. 
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Ústavní soud se tak jednoznačně vyjádřil, že bez ohledu na to, zda je či není zásada materiální 

publicity řádně zakotvena v právním řádu, ochranu dobré víry osob, které nabyly právo 

v důvěře v pravdivost zápisu v katastru nemovitostí, lze přímo dovodit z ústavních principů 

právní jistoty a ochrany nabytých práv.  

 

Nejvyšší soud si však ve své další judikatuře nadále trvá na svém názoru, že zásadu, že nikdo 

nemůže na jiného převést více práv, než sám má, je nutno striktně uplatňovat, bez ohledu na 

dobrou víru, a ochranu práv původního vlastníka staví bez výjimky nad ochranu právní jistoty 

dobrověrného nabyvatele. Své odhodlání stát si za svou ustálenou judikaturou navzdory 

rozhodnutím Ústavního soudu demonstroval Nejvyšší soud v rozsudku ze dne 9.12.2009, sp. 

zn. 31 Odo 1424/2006. V dané věci se Nejvyšší soud zabýval případem obdobným případu 

posledně uvedenému, tedy otázkou neplatnosti první ze řady smluv o převodu určité 

nemovitosti ve vztahu k právu posledního z řady nabyvatelů, který jednal v dobré víře 

v zápisy v katastru. Nejvyšší soud v rozsudku shrnul výše uvedenou judikaturu Ústavního 

soudu a uzavřel, že neshledal důvod ustálenou judikaturu obecných soudů měnit a výklad 

podaný Ústavním soudem tak odmítl. Úskalí právního názoru zaujatého Ústavním soudem 

přitom spatřoval jednak v oslabení ochrany skutečného vlastníka věci a dále v tom, že 

akceptace uvedeného názoru Ústavního soudu v českém právním řádu by učinilo obsoletním 

institut vydržení. K oběma těmto argumentům mám své výhrady a nespatřuji v nich 

dostatečný důvod pro odklon od názoru vyjádřeného Ústavním soudem.  

 

Lze připustit, že postoj Nejvyššího soudu lépe odpovídá platné zákonné úpravě, neboť právní 

předpisy v současné době tak širokou ochranu oprávněného držitele vůči skutečnému 

vlastníku věci nezakotvují. Nejvyšší soud tak postupuje striktně v souladu s literou zákona. 

Ústavní soud však problematiku nahlíží z pohledu ústavního práva a přísně formální až ryze 

formalistický přístup Nejvyššího soudu k výkladu zákona považuje za rozporný se základními 

ústavními principy demokratického právního státu, konkrétně s principy právní jistoty a 

ochrany nabytých práv. Odpoutáme-li se od textu právních předpisů a nahlédneme-li na 

problém měřítkem spravedlnosti, nelze než se závěry Ústavního soudu souhlasit. 

 

Ochrana původního vlastníka je připuštěním ochrany dobré víry nabyvatele skutečně 

oslabena, to je však dle mého názoru v pořádku, neboť nelze přiznat absolutní ochranu 

jednomu subjektu na úkor druhého. Takový přístup odporuje ústavní zásadě rovnosti. Pokud 

připustíme absolutní ochranu skutečného vlastníka, znamená to současně nulovou ochranu 
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dobrověrného nabyvatele a absolutně žádnou právní jistotu. Nikdo, kdo by v dobré víře nabyl 

vlastnické či jiné věcné právo k nemovitosti, by si tak nemohl být svým právem jist a až do 

uplynutí desetileté vydržecí lhůty by se mohl obávat, že o své (domnělé) právo přijde. 

Vzhledem k tomu, jaký význam nemovitosti pro běžný život člověka často mají (bydlení, 

obživa), může mít taková nenadálá ztráta pro danou osobu fatální důsledky. Jak už řečeno 

výše, je třeba nalézt spravedlivou rovnováhu mezi ochranou vlastnického práva a principem 

právní jistoty a ochrany nabytých práv. Pokud jde o argumentaci Nejvyššího soudu, že 

uvedená ochrana dobré víry nabyvatele by činila obsoletním institut vydržení podle 

občanského zákoníku, zdá se mi být zcela irelevantní. Vždyť oprávněná držba věci nabyté 

v dobré víře od převodce, jehož nabývací titul byl následně ex tunc zrušen, není jediným 

důvodem pro vydržení vlastnického práva k věci. Vlastnické právo k nemovitosti lze vydržet 

například též tak, že určitá osoba po dlouhá léta (a někdy i celé generace před ní) užívá určitý 

pozemek v domnění, že tento je jejím vlastnictvím, neboť před lety byly v terénu špatně 

vytyčeny sousedské hranice a postaveny ploty. Obdobně je tomu třeba v případě vydržení 

práva odpovídajícího věcnému břemeni chůze či jízdy přes určitý pozemek a podobně. I 

v případě, že připustíme možnost nabytí vlastnického práva v dobré víře v nepravdivý zápis 

v katastru nemovitostí, nestane se institut vydržení obsoletním, ale bude mít nadále důležitou 

úlohu pro nabývání věcných práv.  

 

Platná právní úprava ochrany dobré víry se ve světle ustálené judikatury Nejvyššího soudu 

zdá být v rozporu s tím, co lze považovat za spravedlivé. Ústavní soud je patrně toho názoru, 

že v takovém případě je třeba přimhouřit nad textem zákona oko a nahlížet jej měřítkem 

ústavních principů, které jsou mu nadřazeny. Doslovný výklad právních předpisů a přísný 

právní formalismus může ostatně často vést k situacím, které se jeví jako nespravedlivé, nebo 

i nespravedlivé objektivně jsou. Představme si například situaci, kdy spolu dvě strany, nepříliš 

znalé práva, uzavřou smlouvu o převodu nemovitosti se zcela nepochybnou vůlí tuto 

nemovitost převést. Vlastnické právo nabyvatele je zapsáno do katastru nemovitostí, 

prodávajícímu je uhrazena kupní cena a obě strany jsou spokojeny. Později pak nabyvatel 

nemovitost znovu převede na další osobu, jejíž právo je rovněž zapsáno do katastru a tato 

s nabytou nemovitostí hospodaří. Celá situace je zcela v souladu v vůlí všech účastníků a 

panuje všeobecná spokojenost. Ale – v původní smlouvě účastníci z neznalosti učinili z jejich 

pohledu zcela nepodstatnou, formální chybu, která však takovou smlouvu činí neplatnou. 

Správně by si tak podle ustanovení občanského zákoníku o bezdůvodném obohacení měli 

navzájem vrátit veškerá plnění z této smlouvy. Nejen že by tak byla dotčena práva nabytá 
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v dobré víře posledním nabyvatelem nemovitosti, ale ani účastníci původní neplatné smlouvy 

o takový postup nestojí. Vzhledem k tomu, že všechny převody byly vedeny nepochybnou 

vůlí zúčastněných stran a všechny strany si přejí, aby situace zůstala fakticky tak, jak je, 

mohlo by striktní dodržování právních předpisů do jejich vztahů přinést více škod než 

užitku.86  

 

Platná právní úprava nejen že může být nespravedlivá, je navíc i nejednoznačná, jak je patrno 

z toho, že ani po letech se obecné soudy a Ústavní soud, ani odborná veřejnost nedokázaly na 

jejím výkladu shodnout. Nadále tak panuje v této oblasti velká nejistota, která je však pro 

právní vztahy neúnosná, obzvlášť v současné době, kdy množství obchodů s nemovitostmi 

rychle narůstá a zvyšují se tak i rizika s nedostatečnou materiální publicitou katastru 

nemovitostí spojená. Je tedy nejvyšší čas, aby byla konečně přijata právní úprava, která 

jednoznačně stanoví, jak v obdobných problémových situacích postupovat a především 

náležitě zakotví principy k ochraně dobré víry v pravdivost a úplnost zápisů v katastru  

nemovitostí. Pojďme se tedy podívat, jakým způsobem se tohoto úkolu zhostil návrh nového 

občanského zákoníku. 

 

 

                                                 
86 Tento problém zajímavě přiblížil též Baudyš ve své článku nazvaném „Platné nabývací jednání a pocit 

spravedlnosti“, publikovaném v časopise Právní rozhledy, č. 16/2004, na str. 614. Poukázal zde na skutečnost, že 

pokud bychom postupovali striktně podle litery zákona, museli bychom např. nutně dojít k závěru, že vlastníkem 

většiny chat postavených v minulosti v zahrádkářských koloniích je ve skutečnosti stát a nikoli osoby, které se 

domnívají, že jsou jejich vlastníky. 
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5. Navrhovaná právní úprava 

 

Návrh nového občanského zákoníku ve své druhé hlavě třetí části navrhuje konečně zavést 

zásadu materiální publicity do českého práva. Základem je znění § 920 odst. 1: „Je-li do 

veřejného seznamu zapsáno právo k věci, neomlouvá nikoho neznalost zapsaného údaje.“ A 

odstavce 2: „Je-li právo k věci zapsáno do veřejného seznamu, má se za to, že bylo zapsáno 

v souladu se skutečným právním stavem. Bylo-li právo k věci z veřejného seznamu vymazáno, 

má se za to, že neexistuje.“ Materiální publicita podle návrhu nového občanského zákoníku by 

se tedy neměla vztahovat jen na katastr nemovitostí, ale i na jiné veřejné seznamy, do nichž 

jsou zapisovány určité majetkové objekty a absolutní práva, např. rejstříky patentů, 

ochranných známek, průmyslových vzorů a podobně87. 

 

Ochrana dobré víry osob jednajících v důvěře v obsah katastru nemovitostí je pak provedena 

v ust. § 924 odst. 1 Návrhu: „Není-li stav zapsaný ve veřejném seznamu v souladu se 

skutečným právním stavem, svědčí zapsaný stav ve prospěch osoby, která nabyla věcné právo 

za úplatu v dobré víře od osoby k tomu oprávněné podle zapsaného stavu. Dobrá víra se 

posuzuje k době, kdy k právnímu jednání došlo; vzniká-li věcné právo až zápisem do 

veřejného seznamu, pak k době podání návrhu na zápis.“ Ochrana dobré víry v pravdivost 

zápisů v katastru je tak navrhována pouze pro úplatné převody věcných práv. Taková úprava 

byla zvolena s ohledem na skutečnost, že v případě úplatného převodu věcného práva 

nabyvatel za nabyté právo současně vydá určitou protihodnotu, o něco se ochudí, zatímco při 

bezúplatném převodu je nabyvatel pouze obohacen, aniž by se současně musel něčeho vzdát a 

jeho situace je tak jednostranně zlepšena. Pokud tedy v důsledku rozporu zapsaného stavu se 

skutečností o nabyté právo přijde, jeho postavení se oproti původnímu stavu nezhorší, pouze 

se navrátí do situace, v jaké byl před převodem. Z pohledu tvůrců Návrhu tak bezúplatně 

nabyté právo není třeba chránit stejně intenzivně jako právo nabyté za úplatu.  

 

V odstavci 2 pak Návrh stanoví výjimky z režimu citovaného ustanovení § 924: „Pro 

nezbytnou cestu, výměnek a pro věcné právo vznikající ze zákona bez zřetele na stav zápisů ve 

veřejném seznamu se první věta odstavce 1 nepoužije.“ Uvedené výjimky pro nezbytnou cestu 

a pro výměnek jsou podle důvodové zprávy odůvodněny sociálními důvody. Vzhledem 

                                                 
87 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 224 
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k tomu, že nezbytnou cestu zřizuje soud rozhodnutím, kterým zatěžuje pozemek proti vůli 

jeho vlastníka, a toto právo vznikne právní mocí rozhodnutí, mohlo by se stát, že vlastník 

zatíženého pozemku by po právní moci rozhodnutí, ale ještě před jeho záznamem do katastru, 

pozemek prodal. Vlastník sousedního pozemku by tak musel o zřízení nezbytné cesty žalovat 

znovu. Obdobné důvody se uplatní i ve vztahu k výměnku88. Výjimka pro práva vzniklá ze 

zákona je stanovena především s ohledem na veřejnoprávní omezení, která vznikla 

v minulosti pro uložení různých sítí (rozvod plynu, vody, tepla, telefonního vedení apod.) a až 

do nedávné doby nebyla do katastru nemovitostí zapisována89. 

 

Významnou změnou, kterou Návrh přináší do občanského práva je možnost nabytí 

vlastnického práva od neoprávněného. Platné občanské právo se striktně přidržuje 

římskoprávního dogmatu, že nikdo nemůže na jiného převést více práv, než sám má (Nemo 

plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet)90. Zásadně proto možnost nabytí 

vlastnického práva od neoprávněného nepřipouští. Výjimku představuje toliko jediné 

ustanovení umožňující nabytí vlastnického práva od nepravého dědice, což není právě častý 

případ. Naproti tomu obchodní zákoník v § 446 výslovně připouští možnost nabytí 

vlastnického práva ke zboží od nevlastníka. Vzhledem k tomu, že uvedené ustanovení se 

vztahuje toliko na zboží, tedy věci movité, není jeho význam pro tuto práci podstatný.  

V souladu s Návrhem by měl být institut nabytí vlastnického práva od neoprávněného91 

zaveden v obecné rovině do občanského zákoníku, a to jak ve vztahu k věcem movitým, tak i 

k nemovitostem. Návrh však v daném ustanovení nerozlišuje mezi věcmi movitými a 

nemovitými, ale mezi věcmi zapsanými ve veřejném seznamu a věci nezapsanými.  

 

Ustanovení § 1041 Návrhu upravuje možnost nabytí vlastnického práva od neoprávněného 

k věci nezapsané do veřejného seznamu za předpokladu, že budou splněny podmínky 

                                                 
88 I výměnek může vzniknout soudním rozhodnutím, typicky v souvislosti se zrušením spoluvlastnictví. 
89 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 225 - 226 
90 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 256 
91 V Návrhu bylo namísto obvyklého dosud užívaného spojení „nabytí od nevlastníka“ zvoleno pojmu „nabytí od 

neoprávněného“. Tento odklon od zavedeného pojmosloví má svou logiku a v důvodové zprávě k Návrhu je 

vysvětlen skutečností, že i ten, kdo není vlastníkem, může být oprávněn na jiného převést vlastnické právo k věci 

(např. při komisionářských obchodech), zatímco vlastník věci nemusí být vždy oprávněn své vlastnické právo na 

jiného převést (např. v případech upravených insolvenčním zákonem, nebo je-li vlastník vázán ujednaným 

zákazem zcizení apod.). Proto se užití výrazu „neoprávněný“ zdá být jasnějším a jednoznačnějším. 
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v daném ustanovení uvedené92. Následující ustanovení pak upravuje tutéž situaci ve vztahu 

k věcem zapsaným do veřejného seznamu a je tedy pro účely této práce stěžejním. Valná 

většina nemovitostí je věcmi zapsanými do veřejného seznamu a pokud bude schváleno 

navrhované znovuzavedení zásady, že stavby jsou součástí pozemku, lze očekávat, že 

postupně nemovitosti ve veřejném seznamu nezapsané přestanou existovat. Ustanovení § 

1043 zní: „Bylo-li zapsáno vlastnické právo k věci zapsané do veřejného seznamu ve prospěch 

osoby, která byla v dobré víře, že jí vlastnické právo náleží, použije se § 920.“ Pokud je tedy 

do veřejného seznamu zapsáno vlastnické právo ve prospěch osoby, která je nabyla v dobré 

víře, má se za to, že bylo zapsáno v souladu se skutečným právním stavem a neznalost tohoto 

zapsaného údaje nikoho neomlouvá. Možnost nabytí vlastnického práva od neoprávněného je 

promítnuta i do ustanovení § 1618 Návrhu: „Skutečnost, že strana nebyla při uzavření 

smlouvy oprávněna nakládat s tím, co má být podle smlouvy plněno, samo o sobě neplatnost 

smlouvy nevyvolává.“ 

 

Současně je však třeba upravit ochranu osoby, jejíž věcné právo je dotčeno tím, že stav 

zapsaný ve veřejném seznamu není v souladu se skutečným stavem, tedy například 

skutečného vlastníka nemovitosti, k níž je coby vlastník v katastru nemovitosti zapsán někdo 

jiný. Tato osoba by totiž mohla, s ohledem na výše uvedenou ochranu nabytí věcného práva 

v dobré víře v nepravdivý zápis, o své právo snadno přijít. Jak už poznamenáno výše, není 

možné chránit pouze princip dobré víry a právní jistoty na úkor ochrany vlastnického práva. 

Za tímto účelem tvůrci Návrhu připravili dvě ustanovení, která mají osobu dotčenou 

                                                 
92 Citované ustanovení § 1041 Návrhu zní: „(1) Vlastníkem věci se stane ten, kdo získal věc, která není zapsána 

ve veřejném seznamu, a byl vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře v oprávnění druhé strany vlastnické 

právo převést na základě řádného titulu, pokud k nabytí došlo 

a) ve veřejné dražbě, 

b) od podnikatele při jeho podnikatelské činnosti v rámci běžného obchodního styku, 

c) za úplatu od někoho, komu vlastník věc svěřil, 

d) od neoprávněného dědice, jemuž bylo nabytí dědictví potvrzeno, 

e) při obchodu s investičním nástrojem nebo s cenným papírem na doručitele, anebo 

f) při obchodu na komoditní burze. 

(2) Vlastníkem věci se stane i ten, komu byla věc vydána, prokáže-li dobrou víru v oprávnění převodce převést 

na něho vlastnické právo k věci, třebaže k převodu došlo za jiných okolností. To neplatí, pokud vlastník prokáže, 

že věc pozbyl ztrátou nebo činem povahy úmyslného trestného činu.“ Následující ustanovení § 1042 pak stanoví, 

že „vlastnického práva ani dobré víry svého předchůdce se k svému prospěchu nemůže dovolat ten, kdo věc 

získal s vědomím, že vlastnické právo bylo nabyto od neoprávněného.“ 
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nepravdivým zápisem chránit. Obě však počítají s aktivním přístupem této osoby k hájení 

svých práv v souladu s tradiční římskoprávní zásadou vigilantibus iura scripta sunt, tedy 

nechť každý si střeží svá práva. Povinnost vlastníka starat se o své vlastnictví lze rovněž 

dovodit z ustanovení čl. 11 odst. 3 Listiny základních práv a svobod, podle kterého 

„Vlastnictví zavazuje“93. 

 

Prvý z prostředků ochrany dotčené osoby upravuje § 925 Návrhu: „Není-li stav zapsaný ve 

veřejném seznamu v souladu se skutečným stavem, může se osoba, jejíž věcné právo je 

dotčeno, domáhat odstranění nesouladu; prokáže-li, že své právo uplatnila, poznamená se to 

na její žádost do veřejného seznamu. Rozhodnutí vydané o jejím věcném právu působí vůči 

každému, jehož právo bylo zapsáno do veřejného seznamu poté, co dotčená osoba o 

poznámku požádala.“ Tímto způsobem je tedy osoba dotčená nepravdivým zápisem chráněna 

před budoucími dobrověrnými nabyvateli. Pokud tedy například vlastník nemovitosti zjistí, že 

namísto něho je v katastru zapsáno vlastnické právo k nemovitosti ve prospěch jiné osoby, 

bude se nápravy tohoto stavu domáhat žalobou na určení vlastnictví. Takový spor se však 

může táhnout i několik let a žalobci by tak hrozilo riziko, že žalovaný nemovitost mezitím 

převede třetí osobě, která ji nabude v dobré víře v zápis v katastru nemovitostí. Pokud je však 

do katastru nemovitostí na žádost žalobce učiněna poznámka o uplatnění jeho práva, bude 

rozhodnutí, kterým soud určí žalobce vlastníkem nemovitosti působit i vůči osobě, která by po 

zápisu poznámky nabyla vlastnictví k nemovitosti od osoby, která v té době byla zapsána jako 

vlastník věci. Citované znění tohoto ustanovení nápadně připomíná úpravu, jaká tu platila za 

dob platnosti obecného zákoníku občanského z roku 1811 a knihovního zákona z roku 1871, 

jak je popsána výše v kapitole 3.1. 

 

Naproti tomu ochranu následnou proti již provedenému zápisu upravuje § 926 Návrhu, který 

v odstavci 1 stanoví: „Kdo tvrdí, že je ve svém právu dotčen zápisem provedeným do 

veřejného seznamu bez právního důvodu ve prospěch jiného, může se domáhat výmazu 

takového zápisu a žádat, aby to bylo do veřejného seznamu poznamenáno. Orgán, který 

veřejný seznam vede, vymaže poznámku spornosti zápisu, nedoloží-li žadatel ani do dvou 

měsíců od doručení žádosti, že své právo uplatnil u soudu.“ Podle odstavce 2 „Požádá-li 

žadatel o poznamenání spornosti zápisu do jednoho měsíce ode dne, kdy se o zápisu dozvěděl, 

                                                 
93 Baudyš, P. Katastr a bezpečný realitní trh. In Švestka, J., Dvořák, J., Tichý, L. (eds.). Sborník statí z 

diskusních fór nad občanským zákoníkem. Beroun : Eva Rozkotová – IFEC, 2008,  str. 309 
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působí jeho právo vůči každému, komu popíraný zápis svědčí nebo kdo na jeho základě dosáhl 

dalšího zápisu; po uplynutí této lhůty však jen vůči tomu, kdo dosáhl zápisu, aniž byl v dobré 

víře.“. Přitom podle odstavce 3 „Nebyl-li žadatel o zápisu cizího práva řádně vyrozuměn, 

prodlužuje se lhůta podle odstavce 2 na tři roky; lhůta počne běžet ode dne, kdy byl popíraný 

zápis proveden.“ Tímto způsobem se tak dotčená osoba může hájit i poté, co již právo jiné 

osoby bylo do veřejného seznamu zapsáno, pouze však v mezích stanovených lhůt. Omezení 

ochrany dotčené osoby poměrně krátkými lhůtami pro uplatnění jejího práva je nezbytné 

z důvodu ochrany právní jistoty osob, které nabyly věcné právo v dobré víře. Důvodová 

zpráva k Návrhu však zmiňuje úvahy o tom, zda by objektivní lhůta neměla být speciálně pro 

nabývání věcných práv k nemovitým věcem prodloužena na pět, popřípadě na deset let 

odpovídajících pro řádné vydržení vlastnického práva k nemovitosti94.  

 

Ze znění citovaného ustanovení vyplývá, že patrně předpokládá současnou úpravu 

katastrálních předpisů, jimiž bude katastrálním úřadům uložena povinnost prokazatelně 

informovat, např. dopisem doručeným do vlastních rukou, osobu oprávněnou ze zapsaného 

věcného práva o změně zapsaného stavu, jíž by tato osoba mohla být dotčena. Tato 

problematika si patrně vyžádá podrobnější úpravu doručování takových vyrozumění 

dotčených osob, v opačném případě by totiž citovaná úprava objektivní lhůty mohla vést 

k mnoha sporům, kdy by dotčená osoba tvrdila, že o zápisu nebyla vyrozuměna a bylo by 

obtížné prokázat jí opak. Mohlo by tak dojít k tomu, že dlouhé objektivní lhůty bude 

využíváno velmi často a období nejistoty nabyvatelů opírajících se o zápisy v katastru 

nemovitostí se tak neúnosně prodlouží. Je tedy nutno zabezpečit, aby možnost využití této 

objektivní lhůty byla omezena pouze na výjimečné případy. 

 

Citovaná ustanovení vedle ochrany osob dotčených nesprávnými zápisy současně sleduje 

zajištění souladu mezi zapsaným a skutečným právním stavem95. Nutí totiž osoby, jimž svědčí 

věcná práva k věcem zapsaným do veřejného seznamu, čas od času si náhledem do dané 

evidence ověřit, zda jejich práva nebyla dotčena změnou a pokud se tak stane, podniknout 

kroky k nápravě vadného stavu. Vede je k tomu hrozbou, že v opačném případě by o svá 

práva mohly přijít, neboť právo přeje bdělým. 

 

                                                 
94 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 226 
95 Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 226 
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Princip materiální publicity se v Návrhu projevuje i v řešení otázky, kdo získá vlastnické 

právo k věci, která je týmž převodcem postupně smluvně převedena více osobám. Podle § 

1032 odst. 2: „Převede-li strana vlastnické právo k věci zapsané ve veřejném seznamu 

postupně několika osobám, stane se vlastníkem osoba, která je v dobré víře a jejíž vlastnické 

právo bylo do veřejného seznamu zapsáno jako první, a to i v případě, že její právo vzniklo 

později.“ Pro vznik vlastnického práva by tak měl být stěžejní okamžik podání návrhu na 

vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí a nikoli okamžik uzavření samotné 

smlouvy. Platí tedy i zde, že co je psáno, to je dáno. Taková úprava nejen že jednoznačně řeší 

komplikovanou otázku několika postupných převodů téže věci týmž vlastníkem, ale zároveň 

motivuje nabyvatele, aby co nejdříve, bez zbytečného odkladu, podal návrh na zápis svého 

práva do katastru nemovitostí. Pokud by s podáním návrhu otálel, mohlo by se mu v případě 

nepoctivých úmyslů převodce snadno stát, že někdo, kdo s převodcem následně uzavřel další 

smlouvu k převodu téže věci, ho s podáním návrhu na zápis práva předběhne a stane se tak 

namísto něho vlastníkem nemovitosti. Není bez zajímavosti, že citované ustanovení 

obsahoval Návrh již v době, kdy ještě nebylo rozhodnuto, která z variant pro smluvní 

nabývání vlastnického práva k nemovitostem bude zvolena, a stejná úprava tak byla 

zamýšlena i pro případ zakotvení konsensuálního principu převodu. I kdyby tedy osoba 

nabyla vlastnické právo k nemovitosti již účinností smlouvy, přesto by se jí mohlo stát, že o 

své právo přijde, pokud ji se zápisem byť později nabytého vlastnického práva do katastru 

nemovitostí někdo jiný předběhne. Přínosem takové úpravy by sice byla motivace nabyvatelů, 

aby řádně zajistili zápis svých práv do katastru, je však otázkou, zda by za takových 

podmínek ještě konsensuální princip měl nějaké výrazné výhody oproti principu 

intabulačnímu, neboť nabyvatel ze smlouvy by si nabytím svého práva stejně mohl být jist 

teprve až jeho zápisem do katastru nemovitostí. 

 

Vzhledem k předchozímu výkladu v kapitole 4.1. o nejednotném pohledu judikatury na 

problematiku účinků odstoupení od smlouvy o převodu nemovitosti a jeho důsledků pro právo 

třetí osoby nabyté v dobré víře je dobré nahlédnout, jakým způsobem uvedenou situaci řeší 

návrh nového občanského zákoníku. Právo na odstoupení od smlouvy stanoví Návrh 

v ustanovení § 1848 a následujících, jeho účinky pak v § 1851 odst. 1: „Odstoupením od 

smlouvy se závazek zrušuje od počátku.“ V tomto ohledu se tedy navrhovaná úprava od 

úpravy platné příliš neliší, i ona stanoví zrušení smlouvy s účinky ex tunc. Důležité je však 

z našeho pohledu ustanovení § 1852 odst. 1: „Odstoupením od smlouvy zanikají v rozsahu 

jeho účinků práva a povinnosti stran. Tím nejsou dotčena práva třetích osob nabytá v dobré 
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víře.“ Návrh tak konečně přináší jednoznačné řešení otázky, na níž se tak dlouho nemohla 

judikatura ani doktrína shodnout.  

 

Návrh pamatuje i na přechodné ustanovení ve vztahu k materiální publicitě zápisů 

provedených do katastru nemovitostí před nabytím účinnosti nového občanského zákoníku a 

krátce po něm, a to v ustanovení § 2922: „Ohledně práv zapsaných do katastru nemovitostí 

přede dnem účinnosti tohoto zákona a ohledně práv zapsaných do katastru nemovitostí v době 

jednoho roku ode dne účinnosti tohoto zákona nastanou účinky podle § 920 až 926 uplynutím 

jednoho roku ode dne nabytí účinnosti tohoto zákona. Lhůty stanovené v § 923 a 926 počnou 

běžet po uplynutí jednoho roku ode dne nabytí účinnosti tohoto zákona.“ Návrh tak poskytuje 

osobám, jimž svědčí věcná práva zapisovaná do katastru nemovitostí, roční lhůtu pro to, aby 

se přesvědčily, že jejich práva jsou v katastru zapsána v souladu se skutečným stavem a 

případně podnikly náležité kroky k nápravě nepravdivých zápisů. 

 

Bude-li citované znění navrhované úpravy schváleno a  přijato, bude to velkým krokem vpřed 

v otázce zajištění právní jistoty v právních vztazích a spravedlnosti v očích jejich účastníků. 

Bude to nejen krokem vpřed, ale i návratem zpět do minulosti, návratem k velmi vyspělým a 

dobře fungujícím historickým úpravám, jež se na našem území vyvíjely od středověku a 

vyvrcholily sofistikovanou úpravou v obecném zákoníku občanském z roku 1811 a jej 

doplňujícím knihovním zákoně z roku 1871, které byly po nástupu totalitního režimu po 

druhé světové válce zcela zdeformovány a zmrzačeny. Cesta zpět trvala dlouho a stále trvá, 

neboť ještě není vyhráno, ještě nebyl nový soukromoprávní kodex přijat, nicméně je již 

patrné, že po letech tápání se naše právní úprava pokorně vrací ke stavu, který tu dobře 

fungoval již před sto lety. 
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6. Shrnutí 

 

Platná právní úprava, ač vykazuje jisté snahy o zakotvení zásady materiální publicity katastru 

nemovitostí, především v ustanovení § 11 zákona č. 256/1992 Sb., nenabízí náležité 

instrumenty k dostatečné ochraně dobré víry osob v pravdivost a úplnost zápisů v katastru 

nemovitostí. Vyjde-li najevo, že zápis v katastru neodpovídá skutečnosti, nabízí osobě, která 

jednala při uzavírání smlouvy o převodu nemovitosti v důvěře v obsah katastru nemovitostí, 

pouze možnost vydržení vlastnického práva v desetileté vydržecí lhůtě. Taková úprava 

neposkytuje účastníkům právních vztahů dostatečnou právní jistotu, což je zřejmé i 

z judikatury obecných soudů, a nejenže nedostatečně chrání poctivé nabyvatele, ale může 

poskytovat i ochranu nepoctivým převodcům. Je proto načase ji změnit. 

 

Návrh nového občanského zákoníku obsahuje ve své druhé hlavě třetí části řadu ustanovení, 

jejichž smyslem je nežádoucí právní stav změnit a konečně plně zavést zásadu materiální 

publicity a řádnou ochranu dobré víry do českého právního řádu, a to nejen ve vztahu ke 

katastru nemovitostí, ale i k jiným veřejným seznamům, do nichž jsou zapisována absolutní 

práva a jiné majetkové hodnoty. Takovou úpravu nelze než uvítat, neboť je nepochybně 

cestou ke spravedlivějšímu uspořádání právních vztahů a především větší právní jistotě, která 

je pro oblast právních vztahů k nemovitostem tolik potřebná a očekávaná. Při pohledu na 

současný stav katastru nemovitostí, v němž stále ještě přetrvává z minulosti značné množství 

neúplných a chybných zápisů, však lze konstatovat, že nabytí účinnosti nové právní úpravy by 

mělo jít ruku v ruce se snahou o co nejširší uvedení stavu zápisů v katastru nemovitostí do 

souladu se skutečným stavem.  
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Závěr 

 

Cílem této diplomové práce bylo shrnout vývoj dvou institutů, důležitých pro oblast právních 

vztahů k nemovitostem, a to od jejich výskytu v historii našeho právního řádu, přes právní 

úpravu v současné době v České republice platnou, až po úpravu navrhovanou v rámci návrhu 

nového občanského zákoníku. Hlavním smyslem této práce bylo poukázat na nedostatky 

platné právní úpravy, představit navrhované změny a zvážit jejich dopad na právní úpravu 

právních vztahů k nemovitostem a postavení jejich účastníků. 

 

Jádrem první části práce bylo především porovnání dvou základních variant nabývání 

vlastnického práva k nemovitostem, tedy varianty založené na principu intabulačním a druhé, 

vycházející z  principu konsensuálního, neboť při přípravě návrhu nového občanského 

zákoníku byly zvažovány obě tyto možnosti. Byly představeny základní výhody i nevýhody 

obou principů a rovněž některé možné modifikace navrhovaných variant právní úpravy, 

inspirované jak úpravami zahraničními, tak historickými zkušenostmi z naší vlastní minulosti. 

Vzhledem k tomu, že žádná z uvedených variant neprokázala v průběhu odborných diskusí 

jednoznačnou převahu, rozhodli se tvůrci Návrhu pro zachování intabulačního principu. Toto 

rozhodnutí vítám, neboť z mého pohledu přece jen intabulační princip vykazuje určité 

přednosti, pro které je možné jej preferovat před principem konsensuálním. Jeho hlavní a 

nespornou předností je především spolehlivější zajištění úplné a pravdivé evidence 

nemovitostí, vykazující minimum rozporů se skutečným stavem, a současně je lepším 

podkladem pro řádné zavedení zásady materiální publicity do našeho právního řádu. Výhody 

nabízené konsensuálním principem se mi nezdají být natolik výrazné, aby ospravedlňovaly 

odklon od úpravy, která je již v našem právním prostředí zažitá a všeobecně veřejností 

přijímána. Takový odklon by přinesl do právních vztahů řadu zmatků a nejistot, které by 

nebyly dostatečně vyváženy jeho pozitivním přínosem. 

 

Druhá část práce se pak zabývala zásadou materiální publicity a jejím zakotvením v našem 

právním řádu ve vztahu ke katastru nemovitostí. Byla zde vysvětlena důležitost uvedené 

zásady pro možnost nerušeného, plynulého a bezpečného hospodářského styku a pro právní 

jistotu, důvěru a pocit spravedlnosti účastníků právních vztahů. Současně bylo poukázáno na 

to, že platná právní úprava v oblasti zajištění ochrany dobré víry osob jednajících v důvěře 

v pravdivost a úplnost zápisů v katastru nemovitostí je zcela nedostatečná a neposkytuje 
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účastníkům právních vztahů náležitou právní jistotu. Rovněž byly rozebrány některé výstupy 

judikatury obecných soudů i Ústavního soudu k této problematice, z nichž je zřejmé, že platná 

právní úprava je nejen nedostatečná, ale i nejednoznačná a poskytuje různé možnosti výkladu, 

na němž se soudy ani odborná veřejnost nedokážou shodnout. Následně byla představena 

úprava navrhovaná v rámci návrhu nového občanského zákoníku, která sleduje cíl konečně 

zásadu materiální publicity katastru nemovitostí (i jiných veřejných seznamů) do českého 

právního řádu náležitě zakotvit. 

 

Na závěr lze konstatovat, že právní úprava nemovitostí, právních vztahů k nim a jejich 

evidence v katastru nemovitostí, v současné době platná v České republice, je stižena velkým 

množstvím problémů. Částečně je to způsobeno dědictvím minulosti, kdy, v důsledku 

historických událostí a především nedůslednosti právní úpravy a její aplikace, vznikl 

v právních vztazích k nemovitostem a jejich evidenci značný nepořádek, který se dodnes 

nepodařilo zcela napravit. Část viny nese i právní úprava přijatá nedlouho po zániku 

totalitního režimu na našem území, která se v době svého přijetí mohla jevit jako značný 

pokrok ve směru ochrany soukromého vlastnictví a právní jistoty, nicméně v dnešním světě 

rychle se rozrůstajícího počtu obchodů s nemovitostmi, v němž účastníci očekávají především 

spolehlivost a jistotu nabytých práv, neobstojí. Dvacet let po revoluci v listopadu 1989 je tak 

nejvyšší čas konečně přistoupit k revizi platné právní úpravy a přizpůsobit ji požadavkům 

moderních právních vztahů. Nezbývá než doufat, že nový soukromoprávní kodex bude 

v brzké době schválen a přijat, a že se svého úkolu řádně zhostí a přinese do právních vztahů 

tolik potřebnou právní jistotu, namísto toho, aby je ještě více zkomplikoval.  

 

Vzhledem ke značnému množství problémů a otázek vyvstávajících v této oblasti nebylo 

možno v rozsahu diplomové práce postihnout zdaleka všechny. Budiž tedy tato práce nepříliš 

hlubokou sondou do dané problematiky, jež si nečiní nárok na její úplné vyčerpání a 

ponechává prostor k dalším úvahám, jimiž bych se ráda zabývala i v rámci své případné 

rigorózní práce. 
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Seznam zkratek 

 

Návrh Návrh nového občanského zákoníku, schválený vládou České 

republiky dne 27.4.2009 

 

katastr    katastr nemovitostí České republiky 

 

ZáPrNe zákon č. 256/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných 

práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů 

 

občanský zákoník, OZ zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 

předpisů 

 

obchodní zákoník zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších 

předpisů  

 

Ústava ústavní zákon č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky, ve znění 

pozdějších předpisů 

 

Listina Usnesení předsednictva České národní rady o vyhlášení Listiny 

základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku České 

republiky, uveřejněné pod č. 2/1993 Sb., ve znění pozdějších 

předpisů 

 

Nejvyšší soud Nejvyšší soud České republiky 

 

Ústavní soud Ústavní soud České republiky   
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Summary 

 

The principle of registration and material publicity in the register of immovables under 

Czech law 

 

The aim of the thesis is to analyse two institutes important for the law of immovables. The 

first institute is represented by the principle of registration and by the opposite consensual 

principle of acquisition ownership to immovables. The second one is the principle of material 

publicity in the register of immovables. Both institutes are closely related. 

 

The thesis is divided into two main parts. First part deals with the mode of acquisition 

ownership to immovables. It consists of six chapters. First chapter introduces a general base 

of the problem. Second chapter describes briefly historical evolution of acquisition ownership 

to immovables and is divided into two subchapters, first one is about the evolution up to the 

Second World War, the second deals with the modern evolution of the problem since the end 

of the Second World War. Third chapter introduces the recent legal regulation and discusses 

its main deficiencies. Fourth chapter presents the law regulation which is proposed to 

approval within the scope of the bill of a new Civil Code. This bill has been passed by the 

Czech government in April 2009 and then introduced before Parliament. The proposers of the 

bill considered both variants of regulation – the recent regulation based on the principle of 

registration and also the opposite variant based on the consensual principle. That is why the 

fifth chapter compares both principles, their advantages and disadvantages and presents also 

some modifications of both variants.  The principle of registration means that for transfer of 

real estate (immovable) the registration (entry) in the register of immovables is necessary, not 

only signature of a contract. The consensual principle means that signature of a contract is 

sufficient. Sixth chapter is the conclusion of the first part. 

 

Second part of the thesis deals with the principle of material publicity in the register of 

immovables. It is also divided into six chapters. First one introduces generally the principle of 

material publicity. The principle of material publicity means that if someone acts in bona fide 

that some information in a public register is truth (real), his bona fide is protected even if it 

was untrue (wrong). Second chapter explains the meaning of this principle for the register of 

immovables. Third chapter summarizes the brief historical evolution of the principle. Fourth 
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chapter describes the recent legal regulation, which is absolutely insufficient to protect 

innocent purchasers and their rights. This chapter includes also a subchapter that pays 

attention to judicature connected with discussed problem. Fifth chapter introduces the 

proposed legal regulation which aims to embed duly the principle of material publicity into 

Czech law. Second part is summarized in its chapter six. 

 

The conclusion of the thesis is that the recent legal regulation of real rights abounds with 

deficiencies and in some parts it is insufficient to provide legal safeguard to individuals. 

These serial shortcomings should be repaired by the new regulation included in the proposed 

Civil Code. Lot of proposed regulations returns back to sophisticated historical law that was 

in force before the Second World War. Some possible improvements of the recent legal 

regulation are also proposed in the thesis. 
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