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

Odstraneéni vad prohlaseni vlastnika bytovych
jednotek

Jestlize bytové jednotky byly zapsény do katastru nemovitosti (na zakladé prohlaseni vlastnika) a
vlastnické pravo k nim nabyly dalsi osoby, nelze podle § 1167 o. z. po 1. lednu 2014 prohlaseni
vlastnika prohlasit za neplatné ani urcit, Ze vlastnické pravo dalSich osob k bytovym jednotkdam
nevzniklo, a to bez ohledu na to, Ze prohlaseni vlastnika i vlastnické pravo k jednotkdm byly vlozeny
do katastru nemovitosti pred 1. lednem 2014. Pripadné vady prohlaseni (jimz byly v budové
vymezeny jednotky) 1ze odstranit postupem podle § 1168 o. z.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 29 ICdo 34/2015
Z oduvodnéni:

Méstsky soud v Praze (dale téz jen ,insolvencni soud”) rozsudkem ze dne 23. ledna 2014, ¢. j. 93
ICm 3024/2011-152, vyloucil z majetkové podstaty dluznika M. B. ve vyroku specifikované bytové
jednotky (dale jen ,sporné bytové jednotky“) [vyrok I.] a rozhodl o ndkladech tizeni (vyroky II., III. a
IV.).

Vysel pritom zejména z toho, Ze:

1) Insolvenc¢ni soud usnesenim ze dne 22. prosince 2010 zjistil upadek dluznika M. B., usnesenim ze
dne 18. dubna 2011 ustanovil Zalovaného insolvencnim spravcem dluznika a usnesenim ze dne 20.
dubna 2011 prohlasil na majetek dluznika konkurs.

2) Pozdéjsi dluznik byl spoluvlastnikem (v rozsahu jedné idealni poloviny) domu ¢. p. (déle téz jen
,budova“) a pozemku parc. ¢. 1623 a 1624 v katastralnim tzemi V., obci P. Na zakladé kupni
smlouvy ze dne 24. dubna 2002 nabyl vlastnické pravo i ke zbyvajici idedlni poloviné oznacenych
nemovitosti.

3) Dne 26. dubna 2002 pozdéjsi dluznik podal navrh na vklad prohlaseni vlastnika budovy. Vklad byl
povolen rozhodnutim prislusného katastralniho uradu ze dne 23. kvétna 2002, s pravnimi ucinky ke
dni 26. dubna 2002. Mimo jiné byly takto vytvoreny i sporné bytové jednotky.

4) Vlastnické pravo ke spornym bytovym jednotkdm pozdéjsi dluznik prevedl na V. B., ktera je
kupnimi smlouvami ze dne 21. kvétna 2003, 20. Cervna 2003 a 25. cervence 2003 prevedla na
zalobce. Vlastnické préavo zalobct bylo vlozeno do katastru nemovitosti.

5) Prohlaseni vlastnika vymezuje bytové jednotky v rozporu se skute¢nym stavem, schémata umisténi
bytl v prohlaseni vlastnika jsou ,zmatecna“ a nelze podle nich bytové jednotky identifikovat.

6) Zalovany zapsal sporné bytové jednotky do soupisu majetkové podstaty dluznika, maje za to, Ze
prohlaseni vlastnika je absolutné neplatné, v dusledku ¢ehoz jsou neplatné i ,navazujici” kupni

smlouvy.

Na takto ustaveném zakladu insolvenc¢ni soud - odkazuje na ustanoveni § 3028 a § 1168 zdkona



89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (déle téz jen ,o0. z.“), jakoZz i na duvodovou zprévu k ob¢anskému
zakoniku - uzavrel, ze otdzku (ne)platnosti prohlaseni vlastnika, byt ucinéného podle pravni Gpravy
ucinné do 31. prosince 2013, je po 1. lednu 2014 treba posoudit podle nového obcanského zakoniku.
Bylo-li jiz prevedeno vlastnické pravo k bytovym jednotkdm v budové, pak, bez ohledu na to, ze se
tak stalo pred 1. lednem 2014, jiz nelze prohlasit neplatnost prohlaseni vlastnika ¢i urcit, ze
vlastnické prévo ke spornym bytovym jednotkdm nevzniklo.

Pro pripad, Ze by jeho tvaha nebyla spravnd, insolvenc¢ni soud dodal, Ze by na dany pripad bylo treba
aplikovat § 3030 a § 6 odst. 1 o. z., podle néhoz nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo
protipravniho ¢inu. V daném pripadé by pritom dluznik tézil ze svého jednani u¢inéného v rozporu se
zédkonem, a to na ukor zalobcu, ktefi jednali v dobré vire a za nabyti spornych bytovych jednotek
radné zaplatili. Urceni neplatnosti prohlaseni vlastnika by vedlo k tomu, Ze by zde nebylo spornych
(ani ostatnich) bytovych jednotek, ani vlastnického prava zalobct ¢i zastavniho prava vedlejsiho
ucastnika. Pritom z obsahu insolvenc¢niho spisu plyne, ze pri ,,odhlédnuti“ od pohledavky vedlejSiho
ucastnika ¢ini zavazky dluznika cca 2.500.000 K¢, pricemz v dusledku neplatnosti prohlaseni
vlastnika by dluznik ,ziskal majetek v hodnoté cca 60.000.000 K¢“. Takovému stavu nelze podle
insolven¢niho soudu poskytnout pravni ochranu.

V zéhlavi oznac¢enym rozsudkem Vrchni soud v Praze k odvolani zalovaného i zalobcu rozsudek
insolvenc¢niho soudu potvrdil (prvni vyrok) a rozhodl o nékladech odvolaciho tizeni (druhy vyrok).

Poukazuje na § 3030, § 2 odst. 3 a § 6 o. z., odvolaci soud prisvéd¢il zavéru insolvenéniho soudu, ze
by dluznik - pri akceptaci nazoru Zalovaného - ,tézil z toho, ze ucinil prohlaseni vlastnika, jez
obsahuje radu zasadnich pochybeni“. Neplatnost prohlaSeni by znamenala, Ze , doslo k zépisim a
prevodum nemovitosti, které neexistovaly a zalobci by vlastnictvi“ k nim nenabyli. Ta téchto
okolnosti nelze ,takovému stavu” poskytnout pravni ochranu.

Odvolaci soud soucasné zduraznil, Ze na absenci dobré viry Zalobct (pri nabyvani spornych bytovych
jednotek) nelze usuzovat - jak dovozuje zalovany - pouze z toho, Ze si Zalobci nevSimli ¢i blize
nezkoumali, zda vymezeni jednotek v prohlaseni vlastnika odpovida skutecnému stavu, a to tim
spiSe, ze byli az druhymi nabyvateli spornych bytovych jednotek, Ze jednali v davére v zapis v
katastru nemovitosti a ke zpochybnéni jejich vlastnického prava doslo az po vice nez osmi letech od
jeho vkladu do katastru nemovitosti.

Podle odvolaciho soudu neni opodstatnény ani poukaz zalovaného na § 233 zakona 182/2006 Sh., o
upadku a zplsobech jeho reseni (insolvencni zékon), a to jiz proto, ze neplatnost pravniho ikonu
dluznika (prohldseni vlastnika) nebyla zjiSténa pravomocnym rozhodnutim soudu.

Proti usneseni odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jez ma za pripustné podle § 237 zakona
99/1963 Sb., obcanského soudniho radu (dale téz jen ,o0. s. I.“), k reseni (v rozhodovani Nejvyssiho
soudu doposud neresenych) otdzek ,nepripustné retroaktivity” nového ob¢anského zakoniku a ,jeho
vybranych ustanoveni, ktera byla odvolacim soudem, jakoz i soudem prvniho stupné na véc
aplikovdna“, a ,nespravné aplikace insolven¢niho zakona spocivajici v tom, ze odvolaci soud, jakoz i
soud prvniho stupné, nerespektovaly ve svém rozhodnuti néktera ustanoveni tohoto specialniho
predpisu”.

Dovolatel zduraznuje, ze vady prohlaseni vlastnika zplsobuji jeho absolutni neplatnost, coz plyne i z
judikatury Nejvyssiho soudu, napr. rozsudku ze dne 6. listopadu 2003, sp. zn. 28 Cdo 1788/2003
(jenz je verejnosti dostupny - stejné jako ostatni rozhodnuti Nejvyssiho soudu prijata po 1. ledna
2001 - na webovych strankach Nejvyssiho soudu). Vyklad, ktery prijaly oba soudy a podle néhoz je
treba na projednavanou véc aplikovat § 3030 o. z. a v jeho dusledku pak § 2 odst. 3a § 6 0. z., je
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podle dovolatele ,projevem nepripustné retroaktivity” nového obc¢anského zdkoniku. Navic zalobci
nemohli sporné bytové jednotky nabyt v dobré vire, priCemz opacny zavér odvolaciho soudu je zcela
nepodlozeny.

Odvolaci soud podle dovolatele pominul ustanoveni § 231 a nasl. insolvenéniho zdkona, ktera slouzi k
ochrané véritela. Tato ustanoveni pritom ,pocitaji i se situaci, kdy je konstatovana neplatnost
pravniho ukonu a nastava povinnost vraceni bezduvodného obohaceni, kdy je proto deklarovan
postup uvedeny v § 233 insolvencniho zékona.

Dovolatel navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudky soudu obou stupit zrusil a véc vratil insolvencnimu
soudu k dalSimu rizeni.

Vedlejsi ucastnik povazuje napadené rozhodnuti za spravné a navrhuje, aby Nejvyssi soud dovolani
zamitl.

Nejvyssi soud nejprve - v hranicich pravnich otdzek vymezenych dovolanim - posuzoval, zda je
dovolani, jez nesméruje proti zddnému z rozhodnuti vypoctenych v § 238a o. s. 1., pripustné podle §
237 0.s. T.

Pripustnost dovolani nezakladd vyklad § 231 az 233 insolvenc¢niho zdkona, a to jiz proto, ze zde neni
zadného pravomocného rozhodnuti jiného soudu ¢i jiného organu, kterym v prubéhu insolven¢niho
rizeni doslo ke zjisténi neplatnosti pravniho ukonu tykajiciho se majetku nebo zavazka dluznika (§
231 odst. 1 insolvencniho zdkona), ani zde neni rozhodnuti, jimz by byla zjiSténa neplatnost pravniho
tkonu tykajiciho se majetku nebo zavazku dluznika a které nabylo pravni moci pred zahajenim
insolvenc¢niho rizeni (§ 232 insolvencniho zédkona). OznaCend ustanoveni pritom resi dusledky
takovych rozhodnuti pro insolvencni rizeni. V projednavané véci pritom otazku (ne)platnosti pravniho
ukonu dluznika (prohlaseni vlastnika) a jejich dusledku pro insolvenéni rizeni posuzoval (v souladu s
pozadavkem § 231 odst. 2 insolvenéniho zdkona) insolvenéni soud.

Nicméné dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I., a to k vykladu § 3030 o. z., nebot dovolanim
zpochybnény zavér odvolaciho soudu, podle néhoz je tfeba na posouzeni dusledku rozporu
prohlaseni vlastnika se zakonem aplikovat (za vyuziti § 3030 o. z.) ustanoveni § 2 odst. 3a § 6 0. z., je
v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu.

Podle § 3030 o. z. i na prava a povinnosti, kterd se posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu, se
pouziji ustanoveni Casti prvni hlavy I.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 16. cervna 2015, sp. zn. 21 Cdo 3612/2014, uverejnéném pod ¢islem
4/2016 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, vysvétlil, Zze zpétna pusobnost (retroaktivita)
nového obcanského zdkoniku, vyjadrend v ustanovenich § 3028 az 3079 o. z., spociva na principech
nepravé retroaktivity. Znamena to mimo jiné, ze vznik pravnich vztahli (poméru) a prava a povinnosti
z nich vzniklé v dobé do 31. prosince 2013 se i v dobé od 1. ledna 2014 ridi dosavadni pravni
upravou a ze v tomto smyslu je treba pouzivat rovnéz ustanoveni § 3030 NOZ, nebot zadné z
ustanoveni § 1 az 14 o. z. - i kdyz nepochybné (také) vyjadruji zakladni zasady soukromého prava,
které byly vlastni ¢eskému pravnimu radu rovnéz podle (do 31. prosince 2013 ucinnych)
»dosavadnich pravnich predpisu“ - neni pripustné aplikovat zpiisobem, ktery by vedl k tomu, Ze
»dosavadni pravni Gprava“ nebude v pravnich vztazich vzniklych v dobé do 31. prosince 2013
nélezité respektovana (tedy Ze zejména nebude bud pouzivéana viubec, nebo ze bude vykladana
odlisné, v rozporu s ustalenou judikaturou). Jinymi slovy, ustanoveni § 3030 o. z. nelze vykladat tak,
ze by zpusobovalo (umoznovalo) pravou zpétnou uc¢innost ustanoveni § 1 az 14 o. z. na drive (do 31.
prosince 2013) vzniklé pravni vztahy (poméry).



K témto zéavérum (prijatym po vydéni napadeného rozhodnuti) se Nejvyssi soud prihlasil napt. v
usnesenich ze dne 30. zari 2015, sp. zn. 33 Cdo 4070/2015, ze dne 9. rijna 2015, sp. zn. 21 Cdo
3190/2015, ze dne 14. ledna 2016, sp. zn. 29 Cdo 3102/2015, Ci ze dne 20. ledna 2016, sp. zn. 30
Cdo 4365/2015, anebo v rozsudku ze dne 3. tnora 2016, sen. zn. 29 ICdo 42/2015.

Aplikoval-li odvolaci soud na posouzeni dusledku rozporu prohlaseni vlastnika (u¢inéného pozdéj$im
dluznikem) s tehdy ucCinnou pravni upravou [tj. zdkonem 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a
doplnuji nékteré zéakony (zédkon o vlastnictvi bytli), a zakonem 40/1964 Sb., obCanskym zakonikem],
ustanoveni § 2 odst. 3 a § 6 0. z., ucinil tak v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho
soudu.

Presto vSak napadené rozhodnuti - z dale vylozenych duvodl - co do vysledku obstoji.

Podle § 3028 odst. 2 o. z. neni-li dle stanoveno jinak, ridi se ustanovenimi tohoto zdkona i pravni
pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich
vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist.

Podle § 3063 o. z. nabyl-li vlastnického préva alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi
prostory prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona nabyvatel podle zdkona 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym
prostoriim a dopliuji nékteré zékony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu,
vznikne i po dni nabyti i¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k dalsim jednotkdm v tomto domé
podle dosavadnich pravnich predpisu.

Vykladem citovanych ustanoveni se Nejvyssi soud zabyval v rozsudku ze dne 17. prosince 2015, sp.
zn. 26 Cdo 3862/2015. V ném vysvétlil, Ze:

1) Ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. vychazi pri Gpravé ¢asové pusobnosti z principu tzv. nepravé
zpétné ucinnosti (retroaktivity), jemuz podrizuje tézZ ,pravni pomeéry tykajici se vécnych prav”. K
pravnim pomérum tykajicim se vécnych prav nalezi také spoluvlastnictvi, véetné spoluvlastnictvi
bytového. Ve smyslu prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. se tedy od nabyti Gi¢innosti nové
pravni upravy (tj. od 1. ledna 2014) posuzuji podle této Upravy zasadné i prava a povinnosti vlastnikl
jednotek vymezenych podle zdkona 72/1994 Sb.; dosavadnimi pravnimi predpisy se nadale ridi pouze
vznik vlastnického prava k takovym jednotkdm a odvozend (sekundarni) prava a povinnosti vzniklé
prede dnem nabyti tc¢innosti obcanského zakoniku.

2) Uvedené teze plati s vyhradou, Ze jiné (zvlastni) prechodné ustanoveni (ustanoveni s uzsim
dosahem plsobnosti) neobsahuje odliSnou Upravu ¢asové pusobnosti nové pravni upravy. Dovolaci
soud se proto zabyval rovnéz otdzkou, zda nékteré (néktera) z prechodnych ustanoveni ob¢anského
zékoniku nestanovi jina pravidla ¢asové piisobnosti upravy bytového spoluvlastnictvi (§ 1158 a nasl.
0. z.), nez ktera obsahuje ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z.

3) S problematikou ¢asové pliisobnosti nové pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi souvisi rovnéz
ustanoveni § 3063 o. z., jez vSak lze vylozit pouze tak, Zze ve smlouvé o prevodu vlastnictvi bytové
jednotky uzavrené po 1. lednu 2014 se bytova jednotka vznikla do 31. prosince 2013 vymezi podle
dosavadnich predpisu, tj. podle zdkona 72/1994 Sb., avSak jinak se bude uvedenda smlouva, ktera ma
povahu obligace, ridit ustanovenimi ob¢anského zédkoniku (§ 3028 odst. 1, § 3028 odst. 3 a contrario
0. z.). Ustanoveni § 3063 o. z. tudiZ nic neméni na tom, Ze s uCinnosti od 1. ledna 2014 bylo
vlastnictvi jednotek vzniklé na zdkladé zakona 72/1994 Sh. prevedeno do rezimu pravni upravy
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obsazené v ob¢anském zakoniku (§ 3028 odst. 2 véta pred strednikem o. z.).

Promitnuto do poméra projednavané véci to znamend, ze pri posuzovani vlastnictvi zalobcl ke
spornym bytovym jednotkam je po 1. lednu 2014 nutné vychazet - mimo jiné - i z ustanoveni § 1167
0. z., podle kterého dojde-li k zépisu vlastnického prava k jednotkdm do verejného seznamu, nelze
prohlaseni prohlasit za neplatné ani nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pripadeé,
Ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba.

Jestlize sporné bytové jednotky byly zapsany do katastru nemovitosti (na zakladé prohlaseni
vlastnika u¢inéného pozdéjSim dluznikem), a nasledné zalobci nabyli vlastnické pravo k témto
jednotkam (jejich vlastnické pravo bylo vloZzeno do katastru nemovitosti), nelze po 1. lednu 2014
prohlaseni vlastnika prohlasit za neplatné ani urcit, Ze vlastnické pravo (zalobcl) ke (spornym)
bytovym jednotkdm nevzniklo. Pripadné vady prohlaseni (jimz byly v budové vymezeny jednotky) lze
odstranit postupem podle § 1168 o. z. Uvedené zavéry se prosadi bez ohledu na to, ze ke vkladu
prohlaseni vlastnika, jakoz i ke vkladu vlastnického préava zalobcl ke spornym bytovym jednotkam
doslo pred 1. lednem 2014.

Napadeny rozsudek, jimz odvolaci soud potvrdil rozsudek insolvenc¢niho soudu o vylouceni spornych
bytovych jednotek z majetkové podstaty dluznika, je proto ve vysledku spravny. Nejvyssi soud proto
dovolani podle § 243d pism. a) o. s. I. zamitl.

Vyrok o nakladech dovolaciho rizeni se opira o § 243c odst. 3 vétu prvni, § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1
0. s. I., kdyZ dovoléani Zalovaného bylo zamitnuto, Zalobcim podle obsahu spisu zZadné naklady v
souvislosti s dovolacim rizenim nevznikly a vedlej$imu ucastnikovi na strané zalobct vzniklo pravo
na nahradu ucelné vynalozenych naklada dovolaciho rizeni.

Ty sestavaji z odmény zastupce druhé zalované za jeden tkon pravni sluzby (vyjadreni k dovolani ze
dne 28. ledna 2015) podle § 7 bodu 5 a § 9 odst. 4 pism. c) vyhlasky 177/1996 Sh., o odménach
advokatl a ndhradach advokatl za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve vysi 3.100 K¢, a
nahrady hotovych vydaji dle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu ve vysi 300 K¢. Spolu s ndhradou za 21
% dan z pridané hodnoty ve vysi 714 K¢ podle § 137 odst. 3 o. s. I. tak dovolaci soud priznal
vedlejsimu ucastnikovi k tizi zalovaného celkem 4.114 K¢.

Rozhodné znéni obcanského soudniho radu pro dovolaci rizeni (do 31. prosince 2013) se podava z
clanku II. bodu 2 zakona 293/2013 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obcansky soudni 1ad, ve
znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony.

JUDr. Roman Fiala,
mistopredseda Nejvyssiho soudu

Judikat byl publikovan v radmci vydani EPRAVO.CZ Digital - rijen 2016.
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EPRAVO.CZ Digital si muzete stahnout ZDARMA na App Store, Google Play a Windows
Store, a to primo z Vaseho tabletu ¢i chytrého telefonu. Pokud mate jiz aplikaci stazenou, postaci si
stdhnout pouze nové vydani. Vyuzit mizete také webovy archiv star$ich ¢isel na adrese
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Dalsi ¢lanky:

e Cena zvlastni obliby - kdy m4é citovy vztah poskozeného k véci vliv na vysi odSkodného?
e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?
 Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické

bezpecénosti
» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka
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e Prinese rozsdhlé novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
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