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

Nektere otazky nabyti vlastnického prava od
nevlastnika

Jak ukazuji praktické priklady, neni vyjimecéna situace, Ze k véci uplatnuje sva prava vCetné prava
vlastnického vice osob. Mnohdy stoji na pocatku celé véci vada pravniho ukonu, kterym mélo byt
vlastnické pravo prevedeno. Pro ucely tohoto ¢lanku se budeme zabyvat pouze specifiky nabyti
vlastnického prava k nemovitostem za situace, kdy je zpochybnéno vlastnické pravo posledniho
nabyvatele v radé v dusledku okolnosti, kterd neméa puvod v jeho vlastnich tikonech, ale drive v
minulosti. V rdmci spord, které takto vznikaji, 1ze rozeznat dvé skupiny problému.

PPS

Prvnim je pripad, kdy od drive ucinéného ukonu, typicky od uzavrené prevodni smlouvy, jedna ze
stran odstoupi, a tedy se s u¢inky ex tunc stane opét vlastnikem nemovitosti ptivodni vlastnik.
Pochopitelné se nabizi otdzka, jaky ma toto odstoupeni vliv na soucasného vlastnika nemovitosti. Lze
rici, ze soudni praxe se jiz sjednotila na zavéru, Ze odstoupeni od smlouvy ma ucinky pouze mezi
smluvnimi stranami a netyké se pravniho postaveni tretich osob. Takto 1ze napriklad odkazat na
nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 25.2.2009, sp. zn. I. US 143/07.[1]

Odlisna je vsak situace, pokud nabyvatel nabyde nemovitost od nabyvatele, ktery ji sém nabyl v
dusledku neplatného pravniho tkonu. Této otazce se budeme vénovat v dalSim textu.

Soudy v predstavené véci dlouhodobé zaujimaly nézor, ze dobra vira sama nemuze vést k radnému
nabyti vlastnického prava k nemovitosti. Takto se vyjadril napriklad Nejvyssi soud jiz ve svém
rozhodnuti ze dne 28.7.2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002.[2]

Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 23.2.2006, sp. zn. 29 Odo 1149/2003 vyslovné odlisil pravni
postaveni posledniho nabyvatele nemovitosti, v pripadé, ze od predchoziho nabyvaciho titulu néktera
ze smluvnich stran odstoupila, a v pripadé, ze tento nabyvaci titul byl neplatny. Zatimco v pripadé
odstoupeni od smlouvy soud moznost ochrany nabyvatele shledal, v pripadé neplatné smlouvy nikoli.
Toto rozliseni nasledné Nejvyssi soud potvrdil ve svém rozhodnuti ze dne 9.12.2009, sp. zn. 31 Odo
1424/2006.[3]

Dalsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a to rozhodnuti ze dne 31.3.2011 pouze potvrdilo dany trend a
pouze strucéné lze odkazat, ze divodem neplatnosti puvodniho tikonu mohlo byt i nedodrzeni

podminek uvedenych v ustanoveni § 196a odst. 3 obchodniho zakoniku.[4]

Je rovnéz potrebné pripomenout, ze otdzkou nabyti vlastnického prava od nevlastnika v dasledku
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neplatné prvotni smlouvy se zabyval i Ustavni soud. Pohled Ustavniho soudu na celou problematiku
pritom prochazel zménami.

Jesté ve svém ndlezu ze dne 1.8.2006, sp. zn. II. US 349/03 se Ustavni soud ptiklonil k ndzoru, Ze
»ochrana, jez nabyvateli poskytuje dobra vira, neni takové intenzity, aby zabranila vlastniku
nemovitosti u¢inné uplatnovat své absolutni pravo“.[5]

Ustavni soud v$ak ve své rozhodovaci praxi prezentoval i opa¢ny nazor, a to ve svém nélezu ze dne
8.6.2005, sp. zn. II. US 504/04. Ustavni soud zde naopak dovodil, Ze dobra vira nabyvateld, ktef{
nabyli vlastnické pravo od statu, musi byt chranéna a nelze v zdjmu pravni jistoty pripustit vyklad
absolutni neplatnosti pravnich tkonu.[6]

Kli¢ovym rozhodnutim je v tomto ohledu nalez Ustavniho soudu ze dne 11.5.2011, sp. zn. II. US
165/11. Ustavni soud v tomto svém nélezu nastolil otdzku stfetu ochrany vlastnického prava a
ochrany dobré viry.

Skutkova podstata daného pripadu spocivala v tom, Ze posledni nabyvatel nemovitosti zakoupil
nemovitosti od osoby, ktera je dva roky predtim nabyla na zakladé smlouvy, ktera vykazovala znaky
tzv. propadné zastavy, a tudiz byla shledana neplatnou. Pivodni vlastnici nemovitosti se obrétili na
soud se zalobou o urceni vlastnického prava ¢tyri a ptl roku poté, co uzavreli takto neplatnou
prevodni smlouvu.

Ustavni soud se tudiz nemusel nijak zabyvat otdzkou vydrzeni vlastnického préva, kterd by pfirozené
oslabila potrebu vyporadat se s jinymi aspekty pripadu. Takto se soud rozhodl vyhovét tstavni
stiznosti posledniho nabyvatele priznat relevanci jeho dobré vire.

Ustavn{ soud vyslovil zejména nasledujici zavéry:

e Pri stretu principu ochrany dobré viry a principu ochrany vlastnického prava je tieba dospét k
takovému zavéru, ktery bude splnovat pozadavek, ktery by byl slu¢itelny s obecnou predstavou
spravedlnosti

o Predchozi zavéry Ustavniho soudu a obecnych soudii o ochrané prav posledniho nabyvatele v
pripadé, ze od pivodni smlouvy bylo odstoupeno, je tfeba vztdhnout i na jiné pripady

» Neni akceptovatelné, aby se nabyvatel vlastnického prava nemohl spolehnout na spravnost
udaji ve verejné evidenci nemovitosti, tedy ze je v této evidenci zapsan jako vlastnik nékdo,
kdo vlastnikem ve skuteCnosti byt nema. Za této situace by se novy nabyvatel nemél obavat
toho, Ze jej neochrani jeho dobra vira, ze nemovitosti nabyva od skute¢ného vlastnika.[7]

I pfes predchozi ndznaky, popsané vyse, nyni Ustavni soud jasné ur¢il, Ze ochrana vlastnického
préava, zejména s vyuzitim principu, Ze nikdo nemuze na jiného prevést vice prav, nez ma sam,
nemuze byt bezbreha, ale Ze je tfeba poskytnou ochranu dobré vire pozdéjsiho nabyvatele.

Ustavn{ soud v$ak timto pouze vytvoril prostor pro zkoumani skutkové stranky véci. Obecné soudy by
se tedy ve svétle tohoto ndzoru mély zabyvat jednak otdzkou, zda pozdéjsi nabyvatel jednal v dobré
vire, a zda Ize s ohledem na obecné principy spravedlnosti této dobré vire poskytnout ochranu pred
pravem puvodniho vlastnika.

Je zajimavé sledovat dalsi vyvoj rozhodovaci praxe, a to jak Ustavniho soudu, tak i Nejvy$siho soudu.
Za pozornost stoji v tomto ohledu nélez Ustavniho soudu ze dne 24.8.2011, sp. zn. I. US 3391/10.

Ustavni soud v tomto piipadé, aniz by se jakkoli vénoval otdzce dobré viry pozdéjsiho nabyvatele,
zaujal stanovisko, ze pokud prvni smlouva byla neplatnd, nemohla nabyvatelka v duchu vyse



uvedeného principu o nemoznosti prevést vice prav, nez ma subjekt sam, prevést nemovitosti do
vlastnictvi dalsi osoby. V kone¢ném dusledku tak Ustavni soud dal za pravdu naroku puvodniho
vlastnika na urceni jeho vlastnického prava k nemovitostem.

Dalsi dva nélezy vSak svéd¢i o tom, Ze Ustavni soud se ve svém rozhodovani rozhodl jit cestou
priznani ochrany dobré vife pozdéjsiho nabyvatele. Jednd se o nélez ze dne 13.8.2012, sp. zn. I. US
3061/11 a ze dne 2.10.2012, sp. zn. I. US 3314/11.

Prvni z predstavenych nalezi uvadi, Zze obecné soudy musi radné posoudit dobrou viru pozdéjsiho
nabyvatele. Na jednu stranu v$ak Ustavni soud nehodla absolutizovat jiZ pfedstaveny princip o
nemoznosti prevést vice prav, na druhou stranu vSak nepovazuje za zadouci jeho prolomeni.[8] V
podstaté shodné zavéry obsahuje i druhy nélez. Dulezité vSak je, Ze oba nélezy odkazuji na vyse
popsany nalez ze dne 11.5.2011.

Ohledné dalsi praxe Nejvyssiho soudu je tfeba na prvém misté pripomenout rozhodnuti ze dne
1.6.2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009. Nejvyssi soud toto své rozhodnuti zjevné pojal jako reakci na
¢erstvy nélez Ustavniho soudu ze dne 11.5.2011. Nejvy$si soud zvolil pii hodnoceni tohoto nélezu
polemicky tén a uzavtel, Ze predmétny nalez Ustavniho soudu se vyslovné nevyporadal s pozici
institutu vydrzeni, zejména jeho druhé slozky - doby opravnéné drzby. Za této situace se Nejvyssi
soud rozhodl zachovat svoji rozhodovaci praxi v tom, Ze vlastnické pravo od nevlastnika nelze nabyt.
Nejvyssi soud se pro vysloveni tohoto svého nazoru rozhodl s odivodnénim, Ze zohlednéni pouhé
dobré viry by ucinilo institut vydrzeni obsolentnim.[9]

Jesté v rozhodnuti ze dne 21.12.2011, sp. zn. 30 Co 2881/2011 Nejvyssi soud uzavrel, ze v rizeni
pred obecnymi soudy bude treba zkoumat rovnéz dobrou viru posledniho nabyvatele. Nejvyssi soud
vSak zaroven odkézal na své rozhodnuti, popsané vyse v predchozim odstavci. Nejvyssi soud se tak
primo nevyjadril, jaka tedy ma pozice dobré viry byt, zejména zda je ¢i neni treba ji navazat na
institut vydrzeni.

Poslednim rozhodnutim, které 1ze pripomenout, je rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30.8.2012,
sp. zn. 30 Cdo 2367/2012. Nejvyssi soud dovodil, ze vlastnické pravo k nemovitosti 1ze nabyt i od
nevlastnika, pokud nabyvatel jednal v dobré vire.[10]

Z uvedeného prehledu je tedy patrné, Ze nazor, Ze vlastnické pravo Ize za splnéni podminky dobré
viry nabyt i od nevlastnika, je relativné novy a znamena vyznamny odklon od doposud zastavané
pozice. Je proto prirozené, zZe jeho prosazeni bude pripadné vyzadovat delsi Cas, a Ze je stale prostor
pro vyjasnéni souvisejicich otazek, napriklad pozice institutu vydrzeni.

Zejména z rozhodnuti Ustavniho soudu Ceské republiky vSak jiz nyni 1ze vysledovat tendenci tento
novy nazor akceptovat a miizeme oCekavat, ze tomu tak bude i nadale. Nelze rovnéz pominout
upravu otazky nabyti nemovitosti od nevlastnika v novém obcanském zakoniku, ktery bude dobrou
viru nabyvatele zohlednovat vice, nez je tomu nyni.
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[1] Ustavni soud ve svém nélezu sdm odkazuje na star$i judikaturu Nejvy$siho soudu k otazce
odstoupeni od smlouvy. Zajimavé ale je, Ze jiz v tomto svém nalezu Ustavni soud naznadil, Ze zavéry
ohledné odstoupeni od smlouvy ,lze vztdhnout i na pripad, kdy prvni kupni smlouva nebo nabyvaci
titul byla zrusena z jiného duvodu nez odstoupenim®.

[2] Soud vyslovné konstatoval, ze dostatecnym diivodem pro prolomeni tohoto ndzoru nemuze byt
ani ustanoveni § 11 zdkona 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem

[3] Nejvyssi soud pritom vyslovné citoval ndlez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 143/07 véetné paséaze o
jinych pripadech nez odstoupeni od smlouvy. Nejvy$si soud nicméné neshledal divody pro rozsireni
ochrany dobré viry i na otazky neplatnosti predchozi smlouvy a za jiné pripady hodné ochrany
povazoval napriklad splnéni rozvazovaci podminky.

[4] Dané rozhodnuti je vSak zajimavé v tom, ze, byt ne jako primou vytku zdkonodarci, poukazuje na
neexistenci pravni upravy ohledné ochrany dalSich nabyvatell vlastnického prava. Soud v$ak v tomto
svém rozhodnuti jesté dovodil, Ze pro tento nedostatek pravni upravy nelze tuto ochranu poskytnout.
[5] Ustavni soud se tedy piiklonil k zavéru, Ze se neni mozno dovolavat dobré viry ani viry ve
spravnost tdaju v katastru nemovitosti a ochrénit tak své vlastnické pravo nabyté od nevlastnika. Na
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druhou stranu v8ak Ustavni soud podrobil piisné kritice stav pravni tipravy na useku katastru
nemovitosti, ktera takovou ochranu dobré viry a spoleh na udaje v katastru nemovitosti neumoznuje.
Jak bude pritom popsano dale, pravé podoba pravni upravy a ¢innost zakonodarce na tomto useku
byla divodem pro pfehodnoceni stanoviska Ustavniho soudu k dané otézce.

[6] Svoji roli vSak pii rozhodovani Ustavniho soudu jisté hréla okolnost, Ze nabyvatelé nabyli
predmeétnou nemovitost od statu takrka Ctyricet let predtim, nez bylo jejich vlastnické pravo
zpochybnéno. Ustavni soud se v$ak v rdmci své argumentace nikterak nezabyval otédzkou vydrZeni
vlastnického prava.

[7] Ustavni soud dale v rdmci své argumentace rovnéZ pozadoval zohlediiovat pozici plivodniho
vlastnika, ktery mél na vzniklé situaci svij podil v tom, ze sva prava i pres stav zapisu v katastru
nemovitosti dostate¢né nehajil a nedomahal se napriklad urceni svého vlastnického prava a stav
zépisu v katastru nemovitosti prehlizel. Ustavni soud rovnéZz dovodil, Ze po pozdéjsim nabyvateli
nelze spravedlivé pozadovat, aby aktivné sam provéroval nahlizenim do sbirky listin, zda predchozi
nabyvaci tituly mohou ¢i nemohou byt neplatné.

[8] A¢ se Ustavni soud branil vysloveni pfimého zavéru, 1ze jeho néalez vykladat tak, Ze pokud by
dobré vira pozdéjsiho nabyvatele byla prokdzana, bylo by treba ji priznat ochranu, a to i proti
ptvodnimu vlastnikovi. Ustavni soud rovnéZ pripomnél i aktivitu ¢i spi$e ne¢innost ptivodniho
vlastnika, coz, jak bylo uvedeno v souvislosti s nélezem ze dne 11.5.2011, muZe mit pro rozhodnuti
ve veci vliv.

[9] Stoji za pripomenuti, Ze toto rozhodnuti Nejvyssiho soudu bylo v rizeni pred ustavnim soudem
potvrzeno popsanym nalezem &. I. US 3391/10.

[10] Je vsak treba pripustit, Ze toto své rozhodnuti vydal Nejvyssi soud za situace, kdy byl ve smyslu
ustanoveni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky vazan predchozim ndzorem Ustavniho soudu,
shodou okolnosti jiz citovaného nalezu ze dne 11.5.2011. Nejvyssi soud se pritom krom formalniho
odkazu na tuto vazanost vyhnul jakémukoli posouzeni dané pravni otazky.
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DalSi clanky:

o Zmény zé&pisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve sprévnim soudnictvi vystavbu?

. Ochranne pasmo energetlckeho zarlzenl a ochrana dotcenych vlastnlku

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

« Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii
dil 19.: Zakon o jednotném mésicnim hlaSeni zameéstnavatele

e Prinese tzv. rozvodova novela skute¢né zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

» Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni ivaha o trech vyznamech
« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze
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