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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Lze nabyt nemovitost od nevlastnika?

Pomérné ustalené vody pravni tipravy prevodi nemovitosti rozvitil v loiském roce nalez Ustavniho
soudu CR, podle néjZ lze nemovitost nabyt i od nevlastnika, je-li nabyvatel v dobré vire. Tento nélez
si vyzadal nejen urychlenou reakci Nejvy$$iho soudu CR, ale i pozdéjsi korekci samotnym Ustavnim
soudem CR. V tomto ¢lanku se proto s odstupem ¢asu pokusime shrnout to, co z judikaturni
prestrelky mezi nasimi vrcholnymi soudnimi instancemi vyplynulo.
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Nejvyssi soud CR: Nemovitost nelze nabyt od nevlastnika

Zdakladem, od néjz se odvijela otazka nabyti nemovitosti od nevlastnika, byl vyvoj judikatury v otazce
nasledkll odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti. Pro pripomenuti: Nejvyssi soud CR byl pod
tlakem Ustavniho soudu CR nucen uznat, Ze odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti nema vliv
na vlastnictvi dal$ich nabyvateld, pokud vlastnické pravo nabyli v dobré vire [1]. Jinymi slovy, jestlize
A prevede nemovitost na B a B dale na C, pak pokud A odstoupi od smlouvy s B, vlastnikem
nemovitosti zastava C (pokud vlastnické pravo nabyl v dobré vire).

Tim se ale otevrel prostor pro obdobnou otdzku, jaky vliv na vlastnictvi dal$ich nabyvateli ma
absolutni neplatnost puvodni smlouvy. Jestlize totiz 1ze nabyt nemovitost od nevlastnika v pripadé
odstoupeni od smlouvy, mohlo by byt stejné pravidlo aplikovano i na pripady absolutni neplatnosti.
Jinymi slovy A a B uzavrou absolutné neplatnou smlouvu o prevodu nemovitosti, kterou B dale
prevede na C. Mohl C takto vlastnictvi platné nabyt?

Odpovéd dal Nejvyssi soud CR napriklad v usneseni ze dne 16. zai{ 2010, sp. zn. 30 Cdo 250/20009,
kdyz uzavrel, ze ,v pripadé absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu vlastnictvi k

nemovitostem nelze uplatnit princip nabyti vlastnického prava v dobré vire.” Vratim-li se k
uvedenému schématu, pak C podle Nejvyssiho soudu CR vlastnictvi nenabyl.

Ustavni soud CR: Nevlastniku v dobré vire je tieba priznat ochranu

Podobny piipad se v$ak dostal také pied Ustavni soud CR a ten v nalezu ze dne 11. kvétna 2011, sp.
zn. 11. US 165/11 uzaviel, Ze , 0soby, jimz dobrd vira svéd¢i, ... nenesou Zddny dil odpovédnosti za
neplatnost smlouvy uzavrené mezi pravnimi predchiidci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v
mezidobi nemalym zptisobem zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osobé, ktera ucinila urcity
pravni titkon s ditvérou v urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic
potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt v materialnim pravnim staté
poskytovana ochrana.”
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Ustavni soud CR déale odkazal na vy$e nastinénou otézku nabyti od nevlastnika pii odstoupeni od
smlouvy a zdlraznil, Ze nedostate¢na ,kvalita” evidence v katastru nemovitosti nemuze jit k tizi téch,
kdo v souladu s principem materialni publicity vychazeji z toho, ze Gdaje v katastru nemovitosti
obsazené jsou spravné. Toto prulomové rozhodnuti zptisobilo v odbornych kruzich pomérné
velky rozruch.

Nejvyssi soud CR: Ustavni soud CR vybocil

Reakce Nejvyssiho soudu CR na sebe nenechala dlouho ¢ekat. [2] Nejvyssi soud CR hned v
nékolika rozhodnutich vydanych v kratké dobé po sobé [3] nazor Ustavniho soudu CR
striktné odmitl s poukazem na to, ze mu chybi ,nosné divody”. Vécné se odvolal na své
drivejsi rozhodnuti [4], z nichz zejména plyne, zZe:

o zavéry Ustavniho soudu CR by udinily naprosto zbyte¢nym institut vydrZeni;

« jednalo by se o neodivodnény prulom do zasady, ze nikdo nemuze prevést na jiného vice prav,
nez sam ma; a

« z ndlezu pléna Ustavniho soudu CR ze dne 16. fijna 2007, sp. zn. PL. US 78/06 neplyne tak
Siroké pojeti dobré viry, priCemz nélez pléna je nalezim ,béznych” senatt nadrazen.

Ustavni soud CR i Nejvyssi soud CR: Nemovitost nelze nabyt od nevlastnika
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dne 24. srpna 2011, sp. zn. I. US 3391/10 totiZ uvedl, Ze ,jestlize ze zjisténych skute¢nosti soudy
dovodily, ze smlouva nebyla uzavrena vdzné, ¢i byla sjedndna jako propadnd zdstava ..., nemohla se
druhd stézovatelka stat vlastnikem predmetnych nemovitosti, nemohla je ani ... prevést do vlastnictvi
prvni stéZovatelky.”

Zajimavé na tomto rozhodnuti je, Ze vibec neobsahuje zadny odkaz na drive citovany nélez,
nevyporadava se s opacnym nazorem tam vyslovenym, ani s argumenty na jeho podporu.

Tento néazor Ustavniho soudu CR byl Nejvy$sim soudem CR pfijat s povdékem a jako pomyslnou
teCku lze brat rozsudek ze dne 21. prosince 2011, sp. zn. 30 Cdo 2881/2011, v némz Nejvyssi soud
CR uvedl, Ze , prdvni ndzor (Nejvyssiho - pozn. aut.) soudu byl implicite (jako sprdvny) potvrzen
usnesenim Ustavniho soudu ze dne 24. srpna 2011, sp. zn. I. US 3391/10 ... ve kterém bylo mj.
vylozeno, ze je-li smlouva o prevodu nemovitosti uzavrend mezi subjekty A (prodavajicim) a
B (kupujicim) absolutné neplatnd, nemohl se kupujici B stat vlastnikem predmétnych
nemovitosti a nemohl je ani ... prevést do vlastnictvi subjektu C.“

Zaver

Jestlize tak v poloviné lonského roku byla cast odborné verejnosti presvédcena, ze 1ze v
dobré vire nabyt nemovitost od nevlastnika, bylo to prinejmensim predcasné. Nalez
Ustavniho soudu CR byl totiz obecnymi soudy striktné odmitnut a ani Ustavni soud CR se k

Vevys

Presto si nelze nepovsimnout, Ze citovana rozhodnuti Ustavniho soudu CR jako by se na véc divala z
Uplné jinych Ghla pohledu - viibec se neprekryvaji a zdanlivé se ani nevylucuji. K jednozna¢nému
zavéru o tom, Ze od nevlastnika nabyt nemovitost nelze, tak podle mého nazoru stéle jesté alespon
jedno rozhodnuti Ustavniho soudu CR chybi. I proto bude zajimavé sledovat, jakym smérem se bude
judikatura Ustavniho soudu CR v této véci déle ubirat, zejména zda a jak propoji vy$e citovand
rozhodnuti.



Mgr. Michal Vrajik

DVORAK & SPOL.., advokatni kancelar, s.r.o.

QOasis Florenc
Pobrezni 12
186 00 Praha 8

Tel.: +420 255 706 500
Fax: +420 255 706 550

e-mail: office@akds.cz

[1] Srov. zejm. nélez Ustavniho soudu CR ze dne 16. ffjna 2007, sp. zn. PL. US 78/06.

[2] Céstecné mozna i proto, Ze jako obiter dictum se Ustavni soud CR velmi nevybiravé vyjadril ke
zptisobu odtivodiiovani rozhodnuti Nejvy$$im soudem CR: ,A¢ si je Ustavni soud védom toho, Ze
Nejvyssi soud rozhodoval za situace, kdy v dané véci jiz jednou rozhodoval a své predchézejici
rozhodnuti stran tzv. propadné zastavy radné a dostatecné oduvodnil, a tudiz zde nebyl divod, aby
svou argumentaci opakoval (bod 5 a 14), presto nezbyva nez konstatovat, ze rozhodnuti dovolaciho
soudu Ize vytknout v koneéném diisledku nepiijatelnou nesdélnost. Spatné strukturované
oduvodnéni obsazené v jednom souvéti v rozsahu priblizné poloviny jedné stranky je totiz - a to
dokonce nejen pro bézného obcana, jemuz jsou soudni rozhodnuti také (sic!) urcena, byt Nejvyssi
soud si zjevné mysli opak (...) - necitelné a nesrozumitelné. Nikterak proto nenapomaha diavére
obc¢ant v soudnictvi, nybrz ve svém dusledku podkopava autoritu soudni moci, kdyz tato produkuje
pro (laickou a koneckonct i odbornou) verejnost stézi pochopitelna rozhodnuti plna procesnich
formalisma.”

[3] Srov. napf. usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 21. &ervna 2011, sp. zn. 30 Cdo 2010/2011.
[4] Zejména na rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 23. tinora 2006, sp. zn. 29 Odo 1149/2003 a
rozsudek velkého senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu CR ze dne 9.
prosince 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006.
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¢ Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti requlace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni regulace

e JIATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v éem spocivaji jeji vyhody?

¢ Prechod najmu po smrti ndjemce a prava dédice

e Jaké zmeény prindsi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni ipravy rozvodu
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 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy

dohodnout?
e Rozhodci nélezy vydané ruskymi rozhodc¢imi soudy a jejich uznani a vvkon na uzemi EU
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