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

Projasneni reseni otazky nabyti nemovitosti
od nevlastnika

V nedavné minulosti, priblizné v predchozich péti letech, byla ¢eskymi soudy rtuznych stupna
intenzivné resena otazka, zda osoba mize radné nabyt vlastnické pravo k nemovitostem od osoby,
ktera je jako vlastnik zapsana v katastru nemovitosti, avSak skuteCnym vlastnikem (typicky v
dusledku skutecnosti, Ze nabyvaci titul zapsané osoby je neplatny) je nékdo jiny. Dana problematika
pochopitelné neusla ani pozornosti pravni védy.[1]
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Pro struénost lze poukazat na zasadni vyznam néalezu Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 11. 5.
2011, sp. zn. II. US 165/11. V tomto nalezu Ustavni soud pfipustil, Ze dobra vira nabyvatele miiZze mit
prednost pred pravem puvodniho vlastnika.

Tento pristup Ustavniho soudu se setkal s nesouhlasem Nejvy$siho soudu Ceské republiky. Tento
soud konzervativné trval na tom, Ze jedinym zpusobem, jakym muze nevlastnik nabyt vlastnické
pravo k nemovitosti, je vydrzenim Nejvyssi soud shrnul své stanovisko napriklad v rozhodnuti ze dne
12.11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013.

Bylo tedy zrejmé, Ze oba vysoké soudy jsou v reSeni dané otazky ve vzajemné opozici. Neprijatelnost
takového stavu konstatoval Ustavni soud, naptiklad v nélezu sp. zn. I.US 2219/12 ze dne 17. 4. 2014,
a sp. zn. I1I. US 663/15 ze dne 10.12.2015.

V dusledku rozdilné praxe soudi se strany ocitaly v pravni nejistoté, nebot pokud soudy prvniho a
druhého stupné respektovaly stanovisko Ustavniho soudu, byla jejich rozhodnuti ru$ena Nejvy$sim
soudem, a Ustavni soud nésledné zrusil toto rozhodnuti Nejvy$siho soudu. Netfeba rovnéZ poukazat
na skutecnost, ze v dusledku popsaného rovnéz dochézelo k prodluzovani rizeni.

Zrejmé nejostiej$i vyjadieni Ustavniho soudu lze nalézt v jeho nalezu sp. zn. I11.US 247/14 ze dne 28.
1. 2016.

Ustavni soud v tomto nalezu predné konstatoval, Ze jeho praxe spo¢ivajici v dovozeni povinnosti
obecnych soudl zkoumat a zohlednit dobrou viru nabyvatele je konstantni a pro soudy zavazna.
Ustavni soud déale vysvétlil, Zze dobré vira sama o sobé neni nabyvacim titulem, nybrz je jeji existence
korektivem, ktery muze dat ikonim a pozici nabyvatele jednajicim v dobré vire silnéjsi pozici nez
puvodnimu vlastnikovi.

Ustavni soud téz vyvratil, Ze by v jeho nélezech absentovaly ,nosné diivody”, jak v minulosti
argumentoval Nejvy$si soud. Ustavni soud v tomto ohledu konstatoval, Ze jim vydavané nélezy jsou
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dostatecné srozumitelné, a zZe je neprijatelna praxe Nejvyssiho soudu, ktery tyto nalezy svéraznym
zplusobem a postupem ultra vires prehodnocuje.

V neposledni fadé Ustavni soud uvedl, Ze jeho nalezy maji vZdy stejnou préavni silu a jsou zévazné, a
nelze prisvédcit ndzoru, Ze by nazor vyjadreny v rozsudku velkého senatu Nejvyssiho soudu byl
nadrazen nazoru vyjadrenému v senatnim nalezu Ustavniho soudu.

Nasledné napadla k Nejvyssimu soudu dalsi véc, v niz bylo treba resit vliv, relevanci a existenci
dobré viry nabyvatele. Senat &. 30[2] s ohledem na piedchozi rozhodovaci praxi Ustavniho soudu, a s
ohledem na konstatovani Ustavniho soudu, Ze Nejvy$si soud tuto praxi nerespektuje, predloZil véc k
rozhodnuti velkému senatu obCanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu.

Velky sendt konstatoval, Ze Ustavni soud ve svych nélezech vynesenych diive spolehlivé zaujal pravni
néazor o moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika z divodu dobré viry nabyvatele v zépis do
katastru nemovitosti. Velky senat dale dovodil, Ze NejvysSimu soudu nezbyva nez toto respektovat, i
kdyz ma naddle zato, Ze Ustavni soud dosud nevysvétlil dostate¢né otazku koexistence nabyti
vlastnictvi vydrzenim a nabyti vlastnictvi na zakladé dobré viry. Velky senat vSak pripustil, Ze tyto
jeho pochyby jiz nemohou byt diivodem, aby Ustavnimu soudu bylo oponovano.

Velky senat déale uvedl, Ze jeho veskeré argumenty jiz byly Ustavnim soudem pieklenuty. Proto velky
senat nakonec dovodil, ze:

»podle pravni tupravy ucinné do 31. 12. 2013, resp. do 31. 12. 2014 (k tomu srov. 3064 o. z.) bylo
mozné nabyit vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na
zdklade dobré viry nabyvatele v zdpis do katastru nemovitosti“.

Neni ucelem tohoto ¢lanku hodnotit, zda vyse popsany vliv dobré viry ma ¢i nemd hrat roli priznanou
mu Ustavnim soudem. Lze vSak povaZovat za piinosné, Ze stanoviska jak Ustavniho soudu, tak i
Nejvyssiho soudu, byla sjednocena. Tim by méla byt posilena préavni jistota GCastniku pripadného
sporu.

Samozrejmeé plati, Ze vySe popsand argumentace je toliko argumentaci pravni, pro jejiz aplikaci musi
byt dén odpovidajici skutkovy stav. Nadale musi byt v rizeni zjiSténo, zda nabyvatel byl pri nabyti
nemovitosti v dobré vire, a zda s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu bude spravedlivé dat této
dobré vire prednost pred pravy puvodniho vlastnika. S ohledem na zménu postoje Nejvys$siho soudu
lze ocekévat, ze budou postupné reseny dalsi otdzky, napriklad kdo ohledné prokazovani existence
dobré viry nese dukazni bremeno.

Jesté je treba upozornit, Ze vSe vySe uvedené je platné pro pravni stav platny do doby tuc¢innosti
nového obcanského zakoniku (zdkona ¢. 89/2012 Sb.). Prijeti tohoto nového zdkona muze prinést
dalsi otazky. Napriklad ustanoveni § 984 nového obc¢anského zékoniku poskytuje ochranu dobré viry
v pripadé nabyté nemovitosti pouze za situace, je-li toto nabyti iplatné. Bude tak otédzkou, zda
zejména Ustavni soud bude ¢&i nebude poskytovat pfislusnou ochranu i ostatnim nabyvateltim.[3]

Lze vSak vyslovit nazor, Ze se bude jednat o problematiku, jejiz reseni snad jiz nevnese mezi oba

nejvyssi soudy takovy rozkol jako samo pripusténi relevance dobré viry nabyvatele.
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[1] Za vSechny lze odkazat napriklad na clanek Spacil, O., Nabyvani od neopravnéného, publikovano
dne 3. 4. 2014, dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] Tento senat byl pritom v predchozich letech hlavnim zastdncem nazoru, ze dobré vira nemuze mit
pro nabyti vlastnického prava relevanci.

[3] Kuptikladu nalez Ustavniho soudu ze dne 10.6.2013, sp. zn. IV. US 4905/12 uklada zohlednit
dobrou viru nabyvatele, ktery nabyl nemovitost darovanim.
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