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Kdyz se Ustavni soud a Nejvyssi soud
nemohou shodnout ...

Je mozné nabyt nemovitost od nevlastnika, pokud byl nabyvatel v dobré vire? Nebo-li, co ma pri
urc¢ovani vlastnictvi k nemovitostem prednost - ochrana vlastnického prava puvodniho vlastnika
nemovitosti nebo ochrana dobré viry, resp. pravni jistoty dalsiho nabyvatele? Jako by se Ustavni soud
a Nejvyssi soud stale nemohly shodnout. Svédci o tom jejich aktudlni judikatura.

GLATZOVA & Co.

Advokatni kancelar - Law firm

V Ceském pravnim radu se obecné uplatiiuje pravni zasada, ze nikdo nemuze prevést vice prav, nez
sam ma. Az na vyjimku stanovenou v § 486 obCanského zakoniku pro nabyti nemovitosti od
nepravého dédice, tedy plati, ze nemovitost nelze nabyt od nevlastnika. Zni to logicky. Pokud nékdo
néco nevlastni, nemize to zcizit a nikdo to od néj nemuze po pravu nabyt. Nic vSak neni tak
jednoduché, jak se muze zdat. V praxi se totiz ¢asto vyskytuji pripady, kdy kupujici kupuje
nemovitost v dobré vire, ze prodavajici je jejim vlastnikem. VétSinou je prodavajici jako vlastnik
zapsan i v katastru nemovitosti. Po ¢ase vsak vyjde najevo, ze prodavajici vlastnikem dané
nemovitosti nikdy nebyl. Duvodu muze byt nékolik. Nejc¢astéj$im z nich je, Zze smlouva o prevodu
nemovitosti (napr. kupni smlouva), na zakladé které prodavajici nemovitost nabyl, byla od pocatku
neplatna. Na radu pak prichazi soudni spor o urceni vlastnictvi k nemovitosti. Pivodni vlastnik
nemovitosti trva na tom, ze dalsi kupujici vlastnické pravo k nemovitosti nikdy nenabyl, ten oproti
tomu argumentuje svou dobrou virou a domaha se jeji ochrany. Ma v téchto pripadech tedy prednost
ochrana dobré viry nového nabyvatele nebo ochrana vlastnického prava ptvodniho vlastnika?

Shrnuti dosavadniho vyvoje judikatury

Otazkou nabyti nemovitosti v dobré vire od nevlastnika, resp. ochrany dobré viry dalsiho nabyvatele
se jiz v minulosti oba soudy mnohokrat zabyvaly. V nasledujici Casti proto stru¢né zminim jejich
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Jesté v roce 2006 Ustavni soud zastdval ndzor, Ze nemovitost od nevlastnika za zadnych okolnosti
nabyt nelze. V nalezu ze dne 1.8.2006, sp. zn. II. US 349/03, totiZ vyslovné konstatoval, Ze byla-li
kupni smlouva, na zakladé které prodavajici nemovitost nabyl, prohlaSena za neplatnou, prodavajici
se nikdy nestal jejim vlastnikem a nemohl ji tedy platné prevést na dalsi osobu. Skutecnost, ze dalsi
nabyvatel nemovitosti jednal v divére v zapis v katastru nemovitosti a byl tedy v dobré vire, ze
prodavajici je opravnén nemovitost prevést, nepovazoval Ustavni soud za rozhodujici. Jednozna¢né
tedy uprednostnil pravé ochranu vlastnického prava puvodniho vlastnika nemovitosti. V nalezu ze
dne 16.10.2007, sp.zn. P1. US 78/06, se Ustavni soud zabyval uéinky nasledného odstoupeni od
ptvodni kupni smlouvy pravé ve vztahu k dal$imu nabyvateli nemovitosti. Ustavni soud v tomto



pripadé potvrdil svij diive vyjadreny nazor a konstatoval, Ze v dusledku odstoupeni se smlouva sice
od pocatku rusi, avSak pouze s u¢inky mezi jejimi stranami. Z toho vyvodil, Zze pokud nésledny prevod
nemovitosti nastal jesté pred odstoupenim od puvodni kupni smlouvy a dalsi kupujici ji nabyl v dobré
vire, jeho vlastnické pravo nesmi byt odstoupenim od smlouvy dotéeno. Tento zavér neni az tak
prekvapivy. Dal$i nabyvatel totiz nemovitost nabyl v okamziku, kdy puvodni kupni smlouva byla jesté
platnda. Prodavajici tak byl v dobé prevodu vlastnikem nemovitosti a platné ji i prevedl.

JenZe Ustavni soud $el jesté dal. V nélezu ze dne 29.11.2007, sp.zn. II. US 1747/07, nejprve rozsitil
vySe uvedeny zavér i na situaci, kdy byla ptuvodni kupni smlouva zruSena z divodu naplnéni
rozvazovaci podminky, a v ndlezu ze dne 25.2.2009, sp.zn. I. US 143/07, obecné dospél k ndzoru, ze
tyto zaveéry ,lze vztahnout i na pripad, kdy prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byla zrusena
z jiného divodu nez odstoupenim“. V feSeném pripadé se jednalo pravé o absolutni neplatnost
smlouvy, tedy situaci, kdy prodavajici se ani na okamzik nestal vlastnikem nemovitosti. Timto
nalezem se Ustavni soud odklonil od nélezu sp.zn. II. US 349/03 a rovnéZ od dosavadni judikatury
obecnych soudtl, ktera vychézela ze zésady, Ze nemovitost od nevlastnika nabyt nelze. Zna¢nou
meérou se tedy priklonil na stranu ochrany dobré viry a vlastnického prava dalsiho nabyvatele.
Vyslovné totiz uvedl, ze ,vlastnické prdvo dalSich nabyvateli, pokud své prdvo nabyli v dobré vire,
pozivd ochrany a nezanikd, coz je v souladu s ¢l. 11 Listiny a s ustavnimi principy prdvni jistoty a
ochrany nabytych prav. Interpretace opacnd [...] narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany
nabytych prav. [...] Akceptovani vykladu, Ze zdnikem kupni smlouvy (at jiz z jakéhokoliv diivodu),
kterd byl uzavrena v radé jako prvni, by si vlastnik, ktery nabyl vlastnictvi derivativné, nikdy nemohl
byt jist svym vlastnictvim, zjevné neodpovida pojeti materidalniho pravniho stdatu.”

Nejvyssi soud vsak s takto Siroce pojatou ochranou dobré viry dalsiho nabyvatele nemovitosti
nesouhlasil. Posledné citovany nalez Ustavniho soudu kritizoval a ve velkém senatu dne 9.12.2009 v
usneseni sp.zn. 31 Odo 1424/2006 rozhodl, Ze za urcujici pro dalsi postup obecnych soudu v
podobnych piipadech bude nadale povaZovat nalez pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 78/06, ktery
je rozhodovaci ¢innosti senati Ustavniho soudu nadfazen. Z tohoto nélezu totiZ tak radikalni pojeti
principu ochrany dobré viry neplynulo, nebot se dotykal pravé jen odstoupeni od smlouvy. Nejvyssi
soud nesouhlasil s oslabenim ochrany vlastnického prava puvodniho vlastnika, a to zejména v
pripadech, kdy skutecny vlastnik o prevodu nemovitosti nevi nebo by s nim nesouhlasil. Nejvyssi
soud tedy i pfes opa¢ny nazor Ustavniho soudu setrval na své rozhodovaci praxi a v situacich, kdy
byla puvodni smlouva o prevodu nemovitosti od po¢atku neplatna, uprednostnil ochranu vlastnického
préava puvodniho vlastnika pred ochranou dobré viry dal$iho nabyvatele.

Aktualni nalez Ustavniho soudu - chranme dobrou viru

V nedavné dobé Ustavni soud znovu rozhodoval o tstavni stiZnosti tykajici se ochrany dobré viry pii
nabyti nemovitosti od nevlastnika. Jednalo se o typicky pripad. Stézovatel nabyl nemovitost v dobré
vire, Ze prodavajici je jejim vlastnikem. Tato vyplyvala i z katastru nemovitosti. Nejvyssi soud vSak o
nékolik let pozdéji rozhodl, Ze kupni smlouva, na zakladé které prodavajici nemovitost nabyl, byla od
pocatku neplatna pro rozpor se zakonem, a tudiz i kupni smlouva mezi stéZovatelem a prodavajicim
byla neplatna. Duvody, pro které tomu tak bylo, ponechdm stranou. Rozhodujici je, Ze soudy za
vlastnika nemovitosti povazovaly pivodniho prodéavajiciho. Stézovatel s timto rozhodnutim
nesouhlasil a u Ustavniho soudu se domahal ochrany své dobré viry a pravni jistoty pfi nabyti
predmétné nemovitosti. Ustavni soud se ve svém nélezu ze dne 11.5.2011, sp. zn. II. US 165/11,
podrobné zabyval vyvojem své judikatury, priCemz zejména poukazal vySe zminény nalez z roku
2009, sp.zn. I. US 143/07, ve kterém byla poprvé uprednostnéna ochrana dobré viry nového
nabyvatele i pti absolutni neplatnosti predchozi kupni smlouvy. Rovnéz poukdzal na to, ze v jinych
demokratickych zemich se daleko vice klade duraz na spravedlnost, nebot neposkytovat ochranu
dobré vite dal$iho nabyvatele se asto jevi jako velmi nespravedlivé. Jak totiz Ustavni soud
poznamenal ,,0soby, jimzZ dobrd vira svedci, totiz nenesou Zadny dil odpovédnosti za neplatnost



smlouvy uzavrené mezi pravnimi predchiidci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi
nemalym zptsobem zhodnotit inkriminované nemovitosti“. Proto uzaviel, ze ,0s0bé, kterd ucinila
urcity pravni tkon s divérou v urdity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny
udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt v materidlnim prdvnim stdté poskytovdna
ochrana”. Jinymi slovy, pokud byl nabyvatel v dobré vire, Ze prodavajici je vlastnikem nemovitosti a
tento stav navic vyplyval téz ze zapisu v katastru nemovitosti, bylo by nespravedlivé neposkytnout
takové osobé ochranu. Ustavni soud tedy neprimo vyjadril nézor, Ze svédéi-li dal$imu nabyvateli
nemovitosti dobra vira, mélo by byt jeho vlastnické pravo zachovano i v pripadé, Ze nabyl nemovitost
od nevlastnika.

Ustavni soud souc¢asné poukézal na $patnou pravni ipravu zapist vlastnickych prav do katastru
nemovitosti, ktera dostatecné nechrani nabyvatele nemovitosti a ktera byla v minulosti jiz mnohokrat
kritizovana. JelikoZ nova pravni tiprava doposud nebyla ptijata, Ustavni soud shledal, Ze obecné
soudy musi samy osobam jednajicim v dobré vire ochranu vlastnického prava poskytovat. Soucasné
uzavrel, Ze v daném pripadé se soudy niz$ich stupiti nedostate¢né zabyvaly dobrou virou
stézovatele, z cehoz 1ze usuzovat, ze pokud by v navazujicich rizenich dobra vira stézovatele byla
shledéna, soudy by mély jeho dobrou viru chranit a stézovatel by tedy nemél o nemovitost nabytou v
dobré vire od nevlastnika prijit.

Nejvyssi soud nesouhlasi - ochrana vlastnického prava puvodniho vlastnika ma prednost

Z posledniho nélezu Ustavniho soudu se miZe zdat, Ze otdzka nabyti nemovitosti od nevlastnika v
pripadé dobré viry kupujiciho byla definitivné vyfeSena. Ustavni soud vyslovné prohlésil, ze v
materialnim pravnim staté, kterym Ceska republika zajisté je, musi byt osobdm jednajicim v dobré
vire poskytovéna ochrana. Presto vydal Nejvyssi soud 21. ¢ervna 2011 usneseni sp.zn. 30 Cdo
2010/2011, ve kterém opétovné zaujal nazor, ze pri absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu
vlastnictvi k nemovitostem se princip nabyti vlastnického prava v dobré vire neuplatni. Ackoliv si byl
tedy Nejvyssi soud védom aktuélniho nalezu Ustavni soudu v této véci, od jeho ndzoru se opét
odchylil. Podle Nejvy$$iho soudu totiz odivodnéni nélezu Ustavniho soudu neobsahovalo zadné
,nosné duvody”, ,z nichz by bylo mozno dovozovat relevantni argumentaci vytésriujici dosud v
rozhodovaci (prdavni) praxi ustdleny prdvni ndzor, Ze vlastnické prdvo nezle nabyt od nevlastnika“.
Nejvy$si soud Ustavnimu soudu vytkl, Ze se Zddnym zptisobem nevyporadal s institutem drzby a
vydrzeni, které slouzi pravé k ochrané nabyvatele nemovitosti jednajiciho v dobré vire. Nasledné
tedy uzavrel, Ze jelikoz skutecnost, Ze nemovitost lze nabyt od nevlastnika, vyplynula z nélezu
Ustavniho soudu pouze neptimo, nelze bez dal$iho uzaviit, Ze ten, kdo jednal v dobré vife, miZe
nabyt vlastnické pravo k nemovitosti i od nevlastnika. Nejvyssi soud navic pripomnél svoji
argumentaci u¢inénou v usneseni sp. zn. 31 Odo 1424/2006, ze ,akceptace zavéru, Ze postacujici pro
nabyti viastnického prdva k prevddéné véci (nemovitosti) je (jen) dobrd vira nabyvatele v zdpis do
katastru nemovitosti, by ostatné ucinilo v ceském prdvnim radu obsolentnim institut vydrzeni,
podminujici nabyti véci téz zdkonem urcenou dobou trvdni (tri roky a u nemovitosti deset let)
opravnéné drzby této véci”. Opacny zavér by podle Nejvyssiho soudu povysoval dobrou viru
nabyvatele nad pravni zdsadu, ze nikdo nemuze na druhého prevést vice prav nez sdm ma.

Co z toho plyne?

Jak je vidét, v otdzce moznosti nabyti nemovitosti v dobré vire od nevlastnika stéle neni jasno.
Nejvyssi soud se vSak jednoznacné vyjadril, ze v jeho nadchézejicich rozhodnutich bude chranit
vlastnické pravo puvodniho vlastnika a nikoliv dobrou viru dal$iho nabyvatele. A co z toho plyne pro
nas? Nejspis to, ze dokud se nezméni pravni Gprava zépist vlastnického prava do katastru
nemovitosti a stat tak neposkytne vétsi ochranu dal$im nabyvatelim nemovitosti jednajicim v dobré
vire, budou osoby kupujici nemovitosti v nejistoté, zda jim v budoucnu nemovitost ,neseberou”. Jisté,
muze to byt nespravedlivé. Predstava, ze si nékdo koupi rodinny diim, pét let jej v dobré vire uziva a



zvelebuje, a poté v dusledku neplatnosti predchozi kupni smlouvy mize o svij dum prijit, se zdaleka
nejevi jako spravedliva. Na druhou stranu, pokud by byla nemovitost prodana bez védomi ¢i souhlasu
jejiho vlastnika, tézko si predstavime situaci, ze by se takovy vlastnik nemohl domoci svého
vlastnického prava vuci dalsimu nabyvateli, protoze soudy by chranily pouze nabyvatelovu dobrou
viru. Dokud se tedy nezméni pravni iprava zapisu do katastru nemovitosti, nelze nez souhlasit s
Nejvyssim soudem, Ze nikdo nemuze prevést vice prav nez sam m4d, a tudiz obecné nelze nabyt
nemovitost od nevlastnika.
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Dalsi clanky:

¢ Usnadnéni vypoctu vySe primérené slevy z ceny

¢ Vzdéni se préav z vad a hranice autonomie vule: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s
metodologickou vyhradou

e GLP-1 v potravinarstvi: ¢ekaji nas v EU ,GLP-1 friendly potraviny“?

« Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

 Znepristupnéni evidence skuteénych majitelt verejnosti
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e Byznys a paragrafy, dil 23.: Smluvni byznys modely v energetice: PPA, dynamické tarify,

.sdilené energie”
 Evoluce italské judikatury v lyzarském pravu
» Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture
e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudlni judikatury

Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde konci hracka a zaciné pravni odpovédnost?

* Jaké zmény prinasi velka novela rodinného prava od roku 2026?
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