15.9. 2011

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

Ochrana dobre viry pri nabyvani nemovitosti
az na druhém misté?

Nedavno zde byl uverejnén komentar Mgr. Petry Elidsové tykajici se posledniho vyvoje judikatury
Nejvy$siho a Ustavniho soudu ohledné dobré viry pii nabyvani nemovitosti od nevlastnika. Radi bych
timto prispéli do diskuze k danému tématu a pokusili se podivat se na véc z jiného pohledu. V otézce
nabyti nemovitosti od nevlastnika proti sobé stoji dva principy soukromého prava a to zésada, ze
nikdo nesmi prevést na jiného vice prav, nez sdm ma a zasada ochrany dobré viry. V obou pripadech
se pak da dovolavat ochrany vlastnického prava podle ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod a
ochrany nabytych prav. Neda se tedy obecné jednoznacné rici, zda je zavedeni pravniho institutu
nabyti véci od nevlastnika zadoucim ci nikoliv. Pri diskuzi na toto téma bychom ovsem méli
prihlédnout k nékterym zvlastnostem soucasné ceské pravni upravy.
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Nabyvani vlastnictvi a katastr nemovitosti

V sou¢asné dobé se v CR uplatiiuje tzv.¢aste¢ny ¢i neuplny intabula¢ni princip. To se projevuje,
mimo jiné, v tom, Ze tdaji zdvaznymi pro pravni tkony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru
jsou parcelni ¢islo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a geometrické urceni katastralniho tizemi,
nikoliv vSak jiz daj o vlastniku nemovitosti (§ 5 odst. 1 z.¢. 344/1992 Sb.). Netuplnost intabula¢niho
principu lze spatrovat také v tom, Ze statem autorizovany zapis (vklad) do katastru nemovitosti je v
pripadé smluvniho prevodu podminkou pouze vzniku vlastnického prava k nemovitostem ( § 133
odst. 2 obc.z.). Zanik vlastnického prava vsak jiz neni dalSim zapisem (vymazem) v katastru
podminén.

Tento model byl vzhledem k dobé, kdy zakon vznikl pochopitelny. Jiz v obdobi ohroZeni CSR a
vystavby fortifikacnich a jinych obrannych staveb, stejné jako v dusledku ¢innosti okupa¢ni moci v
obdobi druhé svétové valky, doslo totiz k faktickému a néasledné i pravnimu popreni tzv. superficialni
zésady, tj. k oddéleni vlastnictvi staveb od vlastnictvi pozemki. Tato praxe byla nasledné
zakonodarné potvrzena Uplnym zruSenim intabula¢niho principu tzv. stfednim obc¢anskym zékonikem
z r. 1950, po nastoleni komunistického rezimu. V tomto obdobi navic stale Castéji dochazelo k
neopravnénym zasahum do vlastnického préva, nemovitosti byly odnimény a prevadény na zakladé
listin a rozhodnuti vydavanych nejruznéjsimi spravnimi orgény a zapisy v pozemkovych knihach
(resp. pozdéjsi Evidenci nemovitosti) mély jiz jen evidenc¢ni a nikoliv konstitutivni charakter.
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Postupem doby se tak staly netuplnymi a nespolehlivymi. S timto stavem se bylo treba po revoluci z r.
1989 legislativné vyrovnat. Bylo zfejmé, zZe uzakonéné restitucni naroky, stejné jako tzv. mala a velka
privatizace, povedou k zdsadnim zméném ve vlastnickych vztazich a Ze néjakou dobu potrva, nez
vznikne evidence, ktera bude odpovidat skute¢nym pomérum. S védomim toho nebylo mozné ihned
zavadét uplny tzv. intabulacni princip pro zdpisy do nové vzniklého katastru nemovitosti. Presto bylo
jisté zavedeni principu materialni publicity zapistu do katastru nemovitosti cilem a prislibem do
budoucna.

Dnes, témér 20 let po prijeti katastralniho zékona a po vyporadéani vét$iny restituCnich naroku a
probéhlé privatizaci, snad jiz mizeme fict, ze doslo k urovnani vlastnickych poméru. Presto zustava i
nadale ¢4ste¢ny intabulaéni princip zachovan, coZ se také odraZi v judikatufe, zejména Ustavniho
soudu, ktery napf. ve svém ndalezu sp.zn: II. US 349/03, jednozna¢né judikoval prednost tzv. nabyvaci
listiny vlastnika pred zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Tato stale trvajici situace nastoluje nejistotu pripadnych nabyvatelt nemovitosti a neduvéru ve stav
zépisu vlastnickych prav k nemovitostem v katastru nemovitosti, coz nasledné vede také k nejistoté
na trhu nemovitosti. Nevyvazenost v postaveni nabyvatele, jako smluvni strany pri nabyvani
vlastnictvi k nemovitosti (zejm. v otazce legitimniho ocekavani a pravni jistoty), by méla byt, dle
naseho nazoru, odstranéna prave zvySenou ochranou jeho dobré viry. Neni prece zadouci, aby
veskera rizika nesla osoba, ktera jednala v souladu se zakonem, v dobré vire v zapisy v katastru (dle
§ 11 zdkona ¢. 265/1992 Sb), pri zachovani veskeré bdélosti, kterd po ni muze byt vyzadovana. Jiny
pristup narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav*“, coz ve svém nalezu sp.zn. I.
US 143/07 zdiraznil Ustavni soud.

.....

2011 ¢i usneseni sp.zn.30 Cdo 2010/2011 ze dne 21.6.2011) vSak naddle setrvava na priorité zasady,
ze nikdo nesmi prevddét na jiného vice prdv,nez sim md, chranici jen jednu stranu absolutné
neplatného tkonu, tj.,pravého” vlastnika. Zcela ovSem pomiji (na coz ve svém vysSe uvedeném nalezu
upozoriuje Ustavni soud) tzv. redlné moznosti daldich nabyvatell, nesoucich disledky absolutni
neplatnosti nabyvacich listin predchozich vlastnikt (nabyvatel), doméahat se majetkové reparace a
od¢inujiciho plnéni z neplatnych tkont, pripadné plnéni na né navazujicich.

Navic tento nazor NS prilis kasuisticky a scholasticky vyklada otazku moznosti existence dobré viry
nabyvatele, tj. drzitele nemovitosti, pri nabyti od nevlastnika na zakladé absolutné neplatného
pravniho ukonu tak, ze takovy nabyvatel, ktery nasledné nemuze vlastnictvi vydrzet, v dobré vire
nikdy nebyl, aniz by pripustil moznost posouzeni odliSnosti konkrétnich pripadu.

Otazka odcinéni nasledku neplatnosti nabyti vlastnického prava

Opréavnény drzitel ma vuci vlastnikovi narok na nahradu nékladu, které ucelné vynalozil na véc po
dobu opravnéné drzby a to v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni véci ke dni jejiho vraceni (§ 130 odst.
3 ob¢.zak.)

Pravé v otdzce nahrady nakladl spatfujeme asi nejvyraznéjsi naruseni rovnosti prav soubjektu.
Vezméme si napriklad situaci, kdy opravnény drzitel (tedy osoba, ktera v dobré vire nabyla od
nevlastnika) nemovitost uzival ke svému podnikani. Nahrada uc¢elné vynaloZenych nakladu
odpovidajici zhodnoceni véci mu jen stézi nahradi uslé zisky a naklady za obdobi, kdy je nucen hledat
a upravovat novou lokalitu vhodnou ke svému podnikani, stejné jako ztraty, které prijdou s
pripadnym odlivem zakaznikl. Pak se muze uplné klidné stat, ze drive prosperujici podnikatel
zkrachuje v dusledku toho, Ze mél jednodus$e smulu a nabyl od nevlastnika, ackoliv sém postupoval
podle zdkona, v dobré vire a oCividné nic nezanedbal.



V ust. § 42 ob¢.z. je sice upravena také odpovédnost za Skodu vzniklou zavinénim neplatnosti
pravniho tkonu toho, kdo tuto neplatnost zavinil. Realizace této odpovédnosti je vSak opét v
popsanych situacich iluzorni. Skutecny vlastnik nepochybné bude tvrdit, Ze neplatnost pravniho
ukonu zavinil nékdo jiny, napr. realitni kancelar nebo subjekt poskytujici pravni sluzby. Stavajici
drzitel, jemuz NS ve zminéném usneseni upird pravo dobré viry pri nabyti nemovitosti, pak bude
muset vydat nemovitost vlastnikovi zhodnocenou a patrat po tom, kdo mu zhodnoceni a skody
nahradi.

Pokud by se tedy méla uprednostiiovat zasada, ze nikdo nemuze prevést na jiného vice prav, nez sam
mé pred ochranou dobré viry, méla by také byt mnohem lépe oSetrena otazka nahrady nékladl a
odskodnéni opravnéného drzitele, ktery je v disledku souCasné pravni upravy a judikatury trestan za
chyby a nedorozuméni jinych, které on sdm nemohl, ani pri nalozeni veskeré snahy, predpokladat.

Vydrzeni

Jednim z argumentu Nejvy$siho soudu pro nemoznost existence dobré viry v pripadé nabyti
nemovitosti od nevlastnika je existence institutu vydrzeni. To ma za cil uvést v soulad trvajici
fakticky stav se stavem pravnim. Po uplynuti 10 let tzv. pokojné drzby se tedy opravnény drzitel
nemovitosti stane jejim vlastnikem.

Takovy axiom vSak taktéz neresi vySe nastinéné problémy a to, ze soucasna pravni uprava:

1) neposkytuje nabyvateli jistotu, ze muze duvérovat zapisim v katastru nemovitosti v tom sméru,
Ze je prevodce nemovitosti skute¢né jejim vlastnikem a tak predejit samotnému vzniku popsané
situace

2) nespravedlivé zatézuje nabyvatele, jako pripadného neopravnéného drzitele rizikem, Ze bude
nucen nést néklady vzniklé ze situace, kterou sam nezpusobil a které nemél ani moznost jakkoliv
predejit.

Pokud tedy Nejvyssi soud rekl , A, tedy Ze zasada, Ze nikdo nemuze na jiného prevést vice prav, nez
ma sam, stoji nad ochranou dobré viry, mél by rict také ,B“ a to jakym zpusobem by nabyvatel z
neplatného pravniho ukonu mél ziskat relevantni informace o vlastnikovi prevadéné nemovitosti tak,
aby byl v dobré vire a nemusel se nasledujicich 10 let bat, Ze se objevi ,skutecny vlastnik”, ktery
bude pozadovat vydani (vyklizeni) této nemovitosti. Totéz chtél zrejmeé rici ve svém ndlezu sp.zn.: II
US 165/11, ze dne 11.5. 2011 i Ustavni soud.

Novy obcansky zakonik

Radi bychom také na zavér upozornili, Ze soucasny, pomérné jasné vyhranény postoj Nejvyssiho
soudu k otdzce nabyti nemovitosti od nevlastnika, je v rozporu s navrhem nového obcanského
zékoniku, kdy jeho tvirci povazuji pravé absenci moznosti nabyt vlastnictvi od nevlastnika za jeden z
upozornuji ze ,,0dliSny pristup k nabyti vlastnického prava od neopravnéného ve dvou zakladnich
zakonech soukromého prava, vyvolava uvahy o poruseni ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, v
némz je stanoveno, ze vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny zakonny obsah a ochranu.”

JUDr. Radomir Picek

Katerina Pickova
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Dalsi ¢lanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

« Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

» Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus



http://www.akpicek.cz/index.html
mailto:advokat@akpicek.cz
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-nataceni-pornografickych-klipu-jako-duvod-vypovedi-z-najmu-bytu-121303.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-eu-o-umele-inteligenci-a-jeho-dopady-na-vyuziti-jazykovych-modelu-v-advokatni-praxi-121298.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/revize-zajezdove-smernice-co-prinasi-co-hrozilo-a-co-to-znamena-pro-praxi-121302.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-o-prevodu-nemovitosti-bez-uvedeni-vyse-kupni-ceny-121297.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-tlacitkova-novela-povinne-tlacitko-pro-odstoupeni-od-smlouvy-121308.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-bez-presneho-urceni-kupni-ceny-121218.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-36-dolozka-o-mlcenlivosti-121312.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/detekce-podezreleho-obchodu-v-kontextu-hazardnich-her-121222.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ai-omnibus-121249.html

