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

Pravni jistota, restituce a nemovitosti v
ceskem pravu

V nedavném case se opét v ¢eskych médiich otevrel prostor diskusi na téma restituce, a to v
souvislosti s pokusy nékterych fyzickych osob domahat se urceni jejich vlastnictvi k nemovitostem,
které byly po II. svétové valce znarodnény.

V uvedené souvislosti doslo i k vydani nékolika vyznamnych soudnich rozhodnuti a judikatura se - jak se zda - ustalila
v zavéru, Zze neni mozné se domahat urcenf vlastnického prava k nemovitostem, jejichZ vydani bylo mozné se domahat
podle restitu¢nich predpisd.

Pfelomovym se v této souvislosti jevi rozhodnuti velkého sentu ob¢anskopravniho kolegia Nejvy3siho soudu CR ze
dne 11.9.2003, sp. zn. 31 Cdo 1222/2001.

Citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve véci zaloby na urceni vlastnictvi se zabyva pripustnosti podani uréovaci
Zaloby dle § 80c o.s.F. ohledné zndrodnéného majetku. V rozhodnuti se mimo jiné uvadi, ze ,pravni reZzim vykonu
vlastnického prava ke spornym pozemkidm je upraven pfislusnym restitucnim zakonem jako zakonem specialnim,
ktery ma prednost pred obecnou pravni tpravou. Naroky upravené restitu¢nim zdkonem (v konkrétnim pripadé
zdkonem o puidé) nelze fesit jinak neZ podle jeho ustanoveni ve smyslu obecné zdsady o zékonu obecném a zvlastnim
(lex specialis derogat generali). Tento vyklad je opfen mimo jiné téZ o jeden ze zakladnich principl pravniho stétu,
kterym je princip pravni jistoty, z néhoz nepochybné vychézel i zékonodarce, kdyZ vazal uplatnéni restitucnich nérokd
na propadné Ihity. Jde tu o pravni jistotu budoucich nabyvatel( takového majetku. Nelze pfitom tvrdit, Ze by doslo

k naruseni prav plvodnich viastniki - ti méli moZnost uplatnit své pravo v zakonnych Ihitach, a pokud tak neucinili,
zaniklo toto pravo tak, jak obdobné zanika v disledku vydrzeni jinou osobu.” Z uvedeného je tak treba dovodit, ze
zadny narok, ktery vychazel z restitu¢nich predpis{, nelze uplatnit podle tzv. obecnych predpisd, tj. vlastnickou nebo
uréovaci zalobou, a to ani v pfipadé, Ze véc presla na stat bez pravniho dlvodu (okupaci nebo na zakladé nicotného
spravniho rozhodnuti apod.).

Soudce Nejvyssiho soudu, ktery se na citovaném rozhodnuti podilel, Jifi Spacil v publikované poznamce k tomuto
rozhodnuti dale dovozuje, Ze pokud opravnéné osoby restitucni narok neuplatnily nebo jej uplatnily nelspésné, zanika
jejich vlastnické pravo marnym uplynutim Ihdty k uplatnéni naroku, pfipadné pravni moci rozhodnuti, kterym nebyl
uplatnény narok pfiznan.[1]

Publikovany pravni ndzor J.Spacila se zabyva téz otdzkou majetku preslého na stat pred 25. Gnorem 1948 na zakladé
spravnich aktd, které nemusely nabyt pravni moci (napriklad pro mozné vady doruceni) nebo byly stizeny vadami
zakladajicimi nicotnost apod. a dale majetku preslého na stat bez pravniho dlivodu. Z publikovaného rozhodnuti
J.Spécil dovozuje, ze pokud je vylouc¢eno zmirnéni ¢i odc¢inéni majetkovych krivd vzniklych v rozhodném obdobi, je tim
spiSe vyloucen stejny postup u odnéti majetku v predchozi dobé. Ze stanoveni hranice pro uplatnéni naroku dnem 25.
Gnora 1948 dle J.Spacila vyplyva vile zakonodarce starsi domnélé ¢i skutecné kfivdy a prechody véci na stat jiz
neodcinovat.

Posléze uvedeny ndazor J.Spacila |ze oznaditi spiSe za politicky nez pravni, nebot dovozuje zanik prava z velmi
spekulativnich souvislosti pravnich predpis(, a to v pfimém rozporu s textem zakona, ktery vlastnictvi povaZuje za
nepromlcitelné a nedotknutelné, prficemz jej Ize omezit jen na zékladé zdkona. Na zakladé jakého zakona J.Spacil
dovozuje zanik vlastnického prava v pripadé protipravnich odnéti majetku pred 25. norem 1948, jasné neni.



Naopak Ustavni soud v ¢erstvém nélezu sp. zn. II. US 114/04 ze dne 23. Unora 2005 enuncioval zcela opacny zavér,

z néhoz plyne, Ze to, Ze nelze pripustit takovy vyklad obecnych predpisd, ktery by vedl k rozsifeni majetkovych
restituci nad rdmec narokd vyplyvajicich z restitu¢nich predpisl, neni v Zzddném pripadé v rozporu s dfive vyslovenym
nazorem, ze existence restitu¢nich predpis nebrani uplatfiovat majetkova prava podle predpisl obecnych, a to pravé
a jen pro ty pripady, kdy nebylo mozné uplatnit narok dle restitu¢nich predpisd.

Je zFejmé& namisté se ztotoZnit se zavéry Ustavniho soudu, Ze protipravni odnéti majetku neni mozné samo o sobé
zhojit uplynutim ¢asu[2]. Nejednotnost nézor(i na tzv. restitu¢ni te¢ku viak vede k zamysleni nad samotnou koncepci
pravnich vztahl k nemovitostem v ¢eském pravu.

Ceské pravo vychazi z principu konstitutivni povahy vkladd do katastru nemovitosti (tj. zmé&na k nabyti prava

k nemovitosti dochazi primarné vydanim pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu). Pfi novych prevodech je
mozné zdapis v katastru nemovitosti dle § 11 zédkona €. 265/1992 Sb. zpochybnit pouze tehdy, paklize tomu, kdo ze
zapisu vychdzi, musela byt zndma skutecnost, z niz plyne nepravdivost zapisu. Ani takova situace vsak neni vyloucena
a neni neobvykla. Velka ¢ast zejména korporatnich investorl pfi akvizici nemovitosti provadi tzv. pravni audit (due
diligence), ktery velmi oslabuje jejich dobrou viru ohledné pravniho stavu nabyvaného majetku. Pokud totiz kupujicf
absolvoval due diligence, je pravdépodobné, ze (byly-li k dispozici Uplné podklady) se musel dozvédét o pripadnych
rozporech mezi zapisem v katastru nemovitosti a faktickym stavem.

Z&kladnim problémem celé koncepce pravni Gpravy je vsak predevsim systémovy prilom dobré viry v katastr
nemovitosti vyvratitelnou pravni domnénkou plynouci z § 16 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem. Veskeré zapisy v katastru nemovitosti uc¢inéné pred 1.1.1993 totiz mohou byt
1993 marné uplynula). Vydrzeci doba totiz nebézi, neni-li drzitel (tedy ten, v jehoz prospéch zapis v katastru svédci)

v dobré vife.

Pokud nemovitost byla v povalecné éfe znarodnéna (zestatnéna), a to v rozporu s tehdejSimi predpisy (coz jediné
mUzZe byt ddvodem k opravnénému uplatnéni nového naroku na uréeni vlastnického prava treti osobou v souc¢asné
dobé), ¢sl. stat jako drzitel byl (a je) drzitelem neopravnénym. Jeho dobra vira tedy neexistovala (srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1115/2001 ze dne 5.2.2003), vydrzeci doba tedy nikdy statu nepocala bézet. Neni pak
déna ani dobra vira organizacnich slozek statu ¢i statnich podnik(, které pfipadné v pozdéjsi dobé s majetkem
hospodarily. Velmi ¢asto neni dana ani dobra vira dalSich pravnich nastupcl statu.

Pfipadny novy nabyvatel takového nemovitého majetku nabyva majetek od potencialniho nevlastnika, resp. nese
riziko, Ze zestatnéni pfedmétné nemovitosti bude kdykoli zpochybnéno a takto bude zpochybnéno i jeho vlastnické
pravo. Investor je tak nucen velmi ddsledné zkoumat vlastnicky titul prodavajiciho (at jim je stat nebo kdokoli jiny, kdo
od statu nemovitost nabyl). Tim vSak opét pravdépodobné vylouci svoji pripadnou dobrou viru (ve smyslu § 11 zdkona
€. 265/1992 Sb.) a pravni nejistota ohledné pfislusné nemovitosti tak pretrva dalsi véky.

Ze shora ve stru¢nosti popsaného plyne jediny zavér de lege ferenda. Pfilis Sirokou moznost zpochybnéni vlastnického
prava k nemovitostem je tfeba zasadnim zplsobem omezit. Nejlépe tim, Ze vyvratitelnd domnénka dle § 16 odst. 1
zakona ¢. 265/1992 Sb. bude ze zdkona (po vice nez deseti letech) vypusténa a poskozenym vlastnikdim, kterym bylo
vlastnické pravo nespravnym zdpisem upreno (a ktefi se od roku 1993 dosud nezacali domdahat svého vlastnictvi),
bude poskytovana napriklad penézitd ndhrada skody tim, kdo zplsobil zdsah do jejich vlastnického prava. Alternativou
se stejnym vysledkem je moznost zakotveni principu tzv. nabyti od nevlastnika, ktery je rozsifen v ¢eském obchodnim
pravu (napf. § 446 obchodniho zakoniku, § 20 zadkona o cennych papirech) i pro pfevody nemovitosti. Do té doby, nez
bude v této oblasti provedena legislativni zména, je tfeba katastr nemovitosti povazovat nanejvys za informativni
katalog bez jakékoli vypovidaci hodnoty. Investory je pak trfeba pfi jejich imyslu investovat do ¢eskych nemovitosti
varovat pred extrémni pravni nejistotou, ktera v této oblasti panuje.

Mgr. Tomas Pelikan, advokat
Advokatni kancelai PELIKAN KROFTA KOHOUTEK (PKK)
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[1] Prévni rozhledy €. 12/2003, s. 627

[2] Abstrahujeme na tomto misté od procesnich postupl ke zvraceni spravnich aktd. Ve vétsiné
pripadd, kdy doslo k zestatnéni individualnim spravnim aktem ve Ctyricatych letech, marné uplynula
Ihdta k podani prislusnych opravnych prostredka.
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