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Mesicnik Rekodifikace & praxe: Nabyti
vlastnického prava k nemovitosti evidované v
katastru nemovitosti od nevlastnika a
ochrana dobré viry nabyvatele

eFocus

Obecné soudy porusi pravo na ochranu majetku a na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 ve
spojeni s ¢l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod, neposoudi-li existenci dobré viry nabyvatela
nemovitosti. Takovy postup se dostava do rozporu s ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky, s ohledem
na ustéaleny pravn{ nazor Ustavniho soudu, ktery vyZzaduje, aby pti posouzeni sporu o uréeni
vlastnictvi k nemovitosti, nabyté od neopravnéného, byla zvazovana otézka stretu prava vlastnického
a prava na ochranu dobré viry v pravnim styku; tim se postup obecnych soudt dostévéa do rozporu s
pozadavkem ochrany takovych tstavnich hodnot, jako jsou respekt k pravim a svobodam jinych
ucastnika pravniho styku, ¢i obecnéji hodnota verejného poradku, a to v kontextu posouzeni
mechanismt pravni ochrany puvodniho vlastnika za situace, kdy jim byl stat.
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Obecné soudy porusi pravo na ochranu majetku a na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 ve
spojeni s ¢l. 11 odst. 1 Listiny zadkladnich prav a svobod, neposoudi-li existenci dobré viry nabyvatell
nemovitosti. Takovy postup se dostava do rozporu s ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky, s ohledem
na ustaleny pravni ndzor Ustavniho soudu, ktery vyZaduje, aby pii posouzeni sporu o uréeni
vlastnictvi k nemovitosti, nabyté od neopravnéného, byla zvazovana otazka stretu prava vlastnického
a prava na ochranu dobré viry v pravnim styku; tim se postup obecnych soudt dostéavéa do rozporu s
pozadavkem ochrany takovych tstavnich hodnot, jako jsou respekt k pravim a svobodam jinych
ucastnikt pravniho styku, ¢i obecnéji hodnota verejného poradku, a to v kontextu posouzeni
mechanismu pravni ochrany puvodniho vlastnika za situace, kdy jim byl stat.

Autor ve svém piispévku podavé komentar k rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 27. 8. 2015, sp.
zn. I11. US 415/15, které, byt se vaZe k pravnimu stavu G¢innému do 31. 12. 2013, se vénuje
dopadim rekodifikované pravni upravy na problematiku nabyvani vlastnického prava.

Jak autor na uvod shrnuje, doslo v nyni projednavané a souzené véci ze strany obecnych soudu k
uprednostnéni ochrany vlastnického prava zalobce pred ochranou dobré viry stézovatell pri
nabyvani vlastnického prava k nemovité véci.

Ustavni soud na uvod své argumentace uvedl, Ze podstatou sporu je v jeho judikatufe jiz nékolikrat
posuzované plsobeni principu ochrany dobré viry pri nabyvani nemovité véci od neopravnéného

(nevlastnika).

Primo ve vazbé na ochranu dobré viry Ustavni soud uved], Ze ,princip dobré viry, chréanici u¢astniky



soukromopravnich vztahu, je jednim z klicovych projevu principu pravni jistoty, odvijejiciho se od
principu pravniho statu. Nabyvateli vlastnického prava, pokud toto pravo nabyl v dobré vire, je
poskytovana Siroka ochrana; toto pravo nezanika, dojde-li k zaniku kupni smlouvy - at jiz z jakéhokoli
duvodu - ktera byla uzaviena jako prvni v fadé, nebot pri opa¢ném vykladu by si vlastnik, nabyvsi
své vlastnictvi derivativné (s duvérou v urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic
potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence), nikdy nemohl byt svym vlastnictvim jist, coz by
bylo v rozporu s pojetim materialniho pravniho statu. Otazkou dobré viry takového nabyvatele
vlastnického prava se tak obecné soudy maji zabyvat nejen v pripadé relativni, ale téz absolutni
neplatnosti smlouvy, kterd predchazela smluvnimu vztahu, na jehoz zakladé doslo ke
zpochybniovanému nabyti vlastnického prava - k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti -
poslednim nabyvatelem v radé.” Dale dodal, Ze ,princip ochrany dobré viry pisobi proti principu
ochrany vlastnického prava ptvodniho vlastnika. Re$eni vzniklého sporu tak musi vyjit z pe¢livého
zkoumani individualnich okolnosti kazdého pripadu, a - s ohledem na zédsadu nemo plus iuris ad
alium transferre potest, quam ipse habet - s nalezitym a prisnym hodnocenim dobré viry nabyvatele
vlastnického prava. Je pritom nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné pusobicimi
principy tak, aby zustalo zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl
slucitelny s obecnou predstavou spravedInosti. Vzhledem k tomu, Ze pravni iprava ucinna do konce
roku 2013 byla Ustavnim soudem vyhodnocena jako neslucitelnd s Ustavnépravnimi maximami,
nebot v rozporu s Ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav v dobré vire neposkytuje
ochranu vlastnickému pravu dal$ich nabyvateld, obecné soudy musi samy poskytovat ochranu
vlastnickému pravu osob jednajicich v dobré vire. To samozrejmé neznamenad, ze by obdobna ustavni
ochrana nemusela byt poskytovana rovnéz puvodnimu vlastnikovi, jehoz vlastnické pravo k
nemovitosti evidované v katastru nemovitosti nebylo s ohledem na absolutni neplatnost provedeného
prevodniho tkonu na jinou osobu nikdy prevedeno.”

Z uvedeného vyplyvaji zasadni zavéry pro rozhodnuti o uprednostnéni toho kterého principu pred
druhym a mimo jiné elementarni pozadavky na rozhodovéani obecnych soudi o téchto otédzkach. Je
soucasné zfejmé, Ze se jedna o velmi obtiZznou ¢innost, nebot Ustavni soud nez4dé jednoznacné
uprednostnéni jednoho z principt, nybrz nalezeni jejich maximalni shody. Kone¢né reSeni pak ma
odpovidat obecnému pozadavku spravedlnosti. Zna¢né komplikovany je pak pristup k dobré vire, kdy
Ustavni soud poZaduje néleZité zkoumani individudlnich okolnosti ka?dého pripadu. Celkové lze
uzavrit, ze v zadné souzené véci nelze bez dalSiho uprednostnit zajem osoby v dobré vire pred
zdjmem puvodniho vlastnika, ¢i naopak. Obecné soudy musi tyto zdjmy respektovat shodné, pricemz
s prihlédnutim k nalezité zjisténym individualnim okolnostem kazdé souzené véci mohou (musi)
uprednostnit jeden z nich.

Autor konstatuje, Ze z uvedeného z pohledu Ustavniho soudu vyplyva, Ze stéZovatelé, kteii pti nabyti
nemovité véci evidované v katastru jednali v dobré vire v konstitutivni akt statu, jimz byla do
katastru jako vlastnik zapsana osoba, ktera na stézovatele vlastnické pravo prevedla, byt tak ve
skutecnosti jako neopravnény vlastnik predmeétnych nemovitosti ucinit nemohla, pozivaji istavni
ochrany.

Zavéry uvedeného nalezu se vztahuji zejména k vyznamu verejnych seznamu (srov. § 980 a nasl. obc.
zak.). Navzdory medialnim proklamacim a dezinterpretacim principu materidlni publicity je vSak
nutno upozornit na skute¢né znéni § 984 obc¢. zak., podle jehoZ odst. 1 plati, Ze neni-li stav zapsany
ve verejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch
osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného
stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednéni doslo. I z uvedeného proto plati, ze
zaveéry o nabyti vlastnického prava nelze ucinit bez dalsiho, nybrz s radnym zkoumdanim dobré viry
dot¢enych osob.



V zavéru autor podotykd, Ze nastavena linie rozhodovaci ¢innosti Ustavniho soudu je podrobovéna
neustalé kritice (srov. napr. odliSné stanovisko soudce Vladimira Kurky).

Nabyti vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika a
ochrana dobré viry nabyvatele
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