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

Nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika do 31.12.2014 aneb (zatim)
nekoncici argumentacni souboj Nejvyssiho
soudu CR a Ustavniho soudu CR

Z&kon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ucinny od 1.1.2014, zavedl ve svém § 984 ,plnou” zdsadu
materialni publicity zapisu v katastru nemovitosti tim zptisobem, ze v pripadé rozporu mezi stavem
zapisu v katastru nemovitosti a skute¢nym pravnim stavem svédci zapsany stav v katastru
nemovitosti ve prospéch osoby, ktera vlastnictvi k nemovitosti nabyla za uplatu v dobré vire. Toto
pravidlo se s ohledem na prechodné ustanoveni § 3064 obc¢anského zédkoniku aplikuje od 1.1.2015.
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Rozpor mezi skute¢nym pravnim stavem a stavem evidence v katastru nemovitosti pritom muze
vyplyvat jak z pocatecni absence pravniho divodu vzniku vlastnického prava (zejména absolutni
neplatnost prevodni smlouvy), tak z dodate¢ného odpadnuti pravniho davodu vzniku vlastnického
préava (zejména pravoplatného odstoupeni od ptvodné platné smlouvy), jakoz i vyjimecné z jinych
pravnich davodl (mimoknihovni vznik ¢i zanik prav i chybny zapis do verejného seznamu).

Jinymi slovy tak princip materidlni publicity znamena, ze prevede-li osoba A nemovitost na zékladé
absolutné neplatné smlouvy na osobu B a poté osoba B prevede tplatné nemovitost na osobu C, pak
v pripadé dobré viry osoby C v zapis v katastru nemovitosti (ze vlastnikem dané nemovitosti je osoba
B) nabyde vlastnické pravo k dané nemovitosti. Obdobné se tak stane v pripadech, kdy kupni
smlouva mezi osobou A a osobou B bude sice platna, ale pozdéji dojde (po pravu) k odstoupeni od
této smlouvy. Obcansky zakonik tak akcentoval postaveni dobrovérného nabyvatele nabyvajiciho
nemovitost za uplatu a spoléhajiciho na zapis v katastru nemovitosti jako verejném seznamu, ¢imz
posilil duvéru v zapis v tomto verejném seznamu.

Za Ucinnosti zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, tj. do 31.12.2013 a za platnosti ,polovicaté”
zasady materialni publicity vyjadrené v § 11 zédkona ¢. 265/1992 Sb., zdkon o zéapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, se pritom uplatiiovala (a v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu
dosud uplatniuje) konstantni judikatura Nejvy$siho soudu, Ze nikdo nemuze prevést vice prav, nez ma
sam. Jinymi slovy pokud osoba A ,prevedla“ absolutné neplatnou smlouvou nemovitost na osobu B,
pak osoba C nemuze nabyt vlastnické pravo dal$i prevodni smlouvou od osoby B, byt by se spoléhala
na zapis osoby B jako vlastnika dané nemovitosti v katastru nemovitosti.

Vyse uvedené opacné dusledky nabyti nemovitosti od nevlastnika oproti stavu uzdkonénému novym
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ob¢anskym zdkonikem nebyly v rdmci soudnictvi vyslovné zpochybnény az do 17.4.2014, kdy Ustavni
soud ve svém ndlezu sp. zn. I. US 2219/12 poprvé akcentoval ochranu dobré viry dobrovérného
nabyvatele nemovitosti spoléhajiciho se na prislusny zapis v katastru nemovitosti a zrusil usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 544/2012, které sledovalo puvodni ,judikatorni linku“ Nejvyssiho
soudu o nemoznosti prevést nemovitost v pripadé, ze prevadéjici osoba nebyla jejim vlastnikem.

V relativné kratkém mezidobi mezi polovinou dubna roku 2014 a aktualnim stavem k zacatku brezna
roku 2016, doslo k vydani nékolika rozhodnuti Nejvy$siho soudu i ndlezi Ustavniho soudu, pri¢em?
oba soudy dosud trvaji na svych zavérech a argumentacich, které jsou zcela protichudné. Rozhodnuti
Nejvy$siho soudu jsou pak ve vysledku rusena néalezy Ustavniho soudu, z relativné nedévnych
pripomenime napiiklad nélezy sp. zn. IV. US 402/15, sp. zn. III. US 415/15, sp. zn. I1I. US 663/15 ¢&i
I11. US 247/14.

V prozatim poslednim nalezu Ustavniho soudu sp. zn. III. US 247/14 ze dne 28. ledna 2016, doslo
opét k obdobné modelové situaci jako v predeslych pripadech - osoba A uzavrela absolutné
neplatnou kupni smlouvu s osobou B (kupni smlouva byla uzavrena s rozvazovaci podminkou, ze
prevodce splati nabyvateli pijcku, kterou mu nabyvatel predtim poskytl; v takovém pripadé soudy
shledaly, ze nesplacenim pljcky dochéazi k neuplatnéni rozvazovaci podminky a v dusledku toho je
treba na takovou smlouvu - prevod vlastnického préva s rozvazovaci podminkou - pohlizet jako na
tzv. propadnou zastavu, kterou tehdy nebylo mozné mezi danymi ucastniky platné sjednat), avsak v
mezidobi osoba B prevedla nemovitost na osobu C. Osoba A pak z divodu absolutni (a v soudnim
rizeni prokdzané) neplatnosti kupni smlouvy podala Zalobu na urceni vlastnického prava k
nemovitostem. Soud prvniho stupné zalobu zamitl, odvolaci soud toto rozhodnuti jako vécné spravné
potvrdil a v podaném dovoléni Nejvyssi soud s poukazem na svou predchozi konstantni judikaturu v
této véci dne 27.11.2012 rozsudek odvolaciho soudu zrusil a vratil mu véc k dal$imu rizeni. Odvolaci
soud nasledné s ohledem na z&vazny pravni nazor dovolaciho soudu rozhodl ve prospéch osoby A,
pricemz dovoléani osoby C poté Nejvyssi soud dne 2.10.2013 odmitl, jelikoz nasledné rozhodnuti
odvolaciho soudu bylo plné v souladu s konstantni judikaturou dovolaciho soudu a nabyti od
nevlastnika v daném pripadé mélo za disledek pouze opravnénou drzbu (uplatnéni principu vydrzeni
neprichazelo v vahu z divodu neuplynuti 10-leté lhuty). Na zakladé podané ustavni stiznosti pak
Ustavni soud opét v souladu se svou piedchozi judikaturou uzavrel, Ze obecné soudy véetné
Nejvyssiho soudu neposuzovaly dobrou viru nabyvatele (osoby C) a rozhodnuti Nejvyssiho soudu (i
predchozi rozhodnuti soudt nizsich stupnu) z tohoto diivodu zrusil, navic s poukazem na postup
Nejvyssiho soudu, ktery Ustavni soud shledal v rozporu s ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, podle néhoZ jsou
vykonatelna rozhodnuti Ustavniho soudu zdvaznd pro vSechny orgény i osoby.

Po vécné strance sleduje Ustavni soud vy$e uvedenym nalezem (stejné jako svymi predchozimi
nalezy, na které aktualni nalez navazuje) zjednani napravy tehdejsi pravni upravy, opirajic se o
potrebu ustavni ochrany dobré viry dalSiho nabyvatele nemovitosti a spjatou s principem pravni
jistoty a divéry osob v katastr nemovitosti jako vefejnopravni evidenci. Ustavni soud tak prakticky
po¢inaje nalezem I. US 2219/12 ,dotvoril” v té dobé ,poloviéatou” zésadu materilni publicity na
,plnou” zdsadu materialni publicity (jak je tato uplatiovana za ucinnosti nového obcanskému
zakoniku od 1.1.2015 jiz dle textu samotného zakonného znéni). Nejvyssi soud argumentuje
problematickou pozici Ustavniho soudu jako tzv. negativniho zékonodérce v souvislosti s kontrolou
ustavnosti zakona, ktery vSak v daném pripadé z této role vystoupil a formuloval zcela nové pravidlo
nad ramec zakonné upravy (tehdy platny obCansky zakonik stanovil mozné zpusoby nabyti
nemovitosti a Ustavni soud ptitom takto stanovené moznosti de facto doplnil); nadto Nejvys$si soud
poukazuje i na duvodovou zpravu k novému katastralnimu zakonu (zékon ¢. 256/2013 Sb.), podle niz
dosavadni pravni Uprava nabyti nemovitosti od nevlastnika nabyvatelem jednajicim v divére v zapis
v katastru nemovitost{ neumozhovala. Ustavni soud oponuje, Ze dobra vira jakoZto tistavnépravni
princip vystupuje jako korektiv obecné platny pro celé obCanské pravo, je spjata s fundamentalnimi
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principy préavni jistoty a necinnost Ustavniho soudu by tak pfi konstatovani dlouhodobé necdinnosti
zédkonodarce méla protiustavni dusledky.

Vy$e uvedeny rozpor v judikatufe Nejvy$siho soudu a Ustavniho soudu, jakoZ i veskeré rozpory
predchozi se stejnou pravni logikou, maji dalekosahlé dopady do rozhodovaci praxe soudu nizsich
stupnu, jejichz rozhodovani je tak za soucasného stavu zatizeno vysokou mirou pravni nejistoty.
Pokud se obecnému soudu niz$iho stupné nepodaii prezkoumatelnym zptisobem vylozit konkrétni
pravni argumentaci, ktera by tento soud vedla k odklonu od dosavadni konstantni judikatury
Nejvyssiho soudu, pak dle Nejvyssiho soudu nemuze takovy soud s ,pouhym” poukazem na nalezy
Ustavniho soudu odiivodnit nerespektovéni sjednocujici judikatury dovolaciho soudu (jinymi slovy
obecné soudy v takovém pripadé musi rozhodovat souladné s konstantni judikaturou Nejvyssiho
soudu). Pri nasledné ustavni stiznosti (jejiz pravdépodobnost podani se v daném pripadé blizi jistoté)
vSak budou veskera tato rozhodnuti obecnych souda vCetné rozhodnuti Nejvyssiho soudu zruSena ze
strany Ustavniho soudu.

Dokud se rozhodovaci ¢innost Nejvy$siho soudu a Ustavniho soudu néjakym zptisobem neposune,
pak maji GCastnici soudnich rizeni sporici se 0 nemovitosti pomérné znac¢nou (byt timto zpisobem
jisté ne vitanou) ,pravni jistotu” v tom, v jakém sméru budou dand soudni rizeni probihat a jaké bude
jejich pravni postaveni po ,proputovani” sporu celou soudni soustavou. Dle neoficialni informace
vSak bude mozna véc v dohledné dobé projednana velkym sendtem obc¢anskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu s cilem posouzeni mozného odchyleni se od dosavadni judikatury
Nejvy$siho soudu a reflektovéani ustalené judikatury Ustavniho soudu v tomto sméru.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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