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

Souboj justicnich titanu ohledné mozZnosti
nabyti nemovitosti od ,nevlastnika“: Je
dobojovano?

Nékolik poslednich let mohla pravni vef'ejnost sledovat napinavy boj mezi Nejvyssim a Ustavnim
soudem k otadzce nabyti vlastnického prava k nemovitosti od ,nevlastnika“, tedy k moznosti nabyti
nemovité véci v pripadé absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti na zakladé
dobré viry.

Zatimco Nejvyssi soud po dlouhou dobu trval na tom, Ze takové nabyti nemovitosti pri absenci
platného titulu pouze na zdkladé dobré viry mozné neni, Ustavni soud ve svych nalezech postupné
dospél k opacnému nazoru, ktery vsak nebyl i nadéale Nejvyssim soudem po dlouhou dobu
akceptovan. Nynéjsim rozsudkem sp. zn. 31 Cdo 353/2016 ze dne 9. 3. 2016, zd4 se, vSak Nejvyssi
soud ustoupil a uznal ndzor Ustavniho soudu. Tento ,souboj justi¢nich titdnt“ si zaslouZi pozornost
jak z divodu sporu o zévaznost judikatury Ustavniho soudu pro Nejvy$si soud, tak zejména proto, Ze
jeho vysledek zna¢né méni dosavadni praxi a obecné nazirani na institut nabyti vlastnického prava k
nemovitostem od ,nevlastnika“ (nejen) v pomérech ,starého” soukromého prava.[1]

Vyvoj judikatury Ustavniho soudu

Samotnd judikatura Ustavniho soudu v predmétné véci prosla znaénym vyvojem, jak ostatné uznal v
mnoha svych rozhodnutich i Ustavni soud.[2] Odrazovym miistkem byl nalez sp. zn. II. US 77/2000 ze
dne 23. 1. 2001, ktery se zabyval ochranou nabytych prav v souladu s principem ochrany dobré viry
za situace, kdy vlastnické pravo k nemovitosti bylo nabyto od osoby, jejiz pravni divod, tedy kupni
smlouva, posléze zanikl v diisledku odstoupeni. Takové odstoupeni se slovy Ustavniho soudu ,miize
projevit opét jen mezi smluvnimi stranami a nemtize mit vliv na postaveni tretich osob (mimo
univerzdlni sukcese v pripadé umrti).“ V nélezu sp. zn. II. US 1747/2007 ze dne 29. 11. 2007 pak
Ustavni soud ucinil dalsi pomyslny krok vpred a dovodil, Ze ,,podobné prdvni diisledky jako
odstoupeni od smlouvy by mélo mit zruseni kupni smlouvy z jiného diivodu nez odstoupenim, a to
napr. naplnénim rozvazovaci podminky.“[3]

Tyto své nazory Ustavni soud zavrsil ndlezem sp. zn. I. US 2219/12 ze dne 17. 4. 2014 (dale jen
,velky nélez US*“), ve kterém mezi tyto ,jiné divody” zafadil i absolutni neplatnost kupni smlouvy dle
§ 39 ob¢. zék. Timto Ustavni soud konstituoval novy originarni zptisob[4] nabyti vlastnického prava
spocivajici v jeho nabyti od ,nevlastnika“ zapsaného v katastru nemovitosti pro pripady, kdy byl
ptvodni pravni titul od podatku absolutné neplatny. Ustavni soud v této souvislosti argumentoval
zejména Ustavnimi principy pravni jistoty, z néj vychazejicim principem davéry v akty statu,
ochranou dobré viry a také principem ochrany nabytych prav. Své zavéry podporil také argumentem
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zakonodarcovy dlouhodobé necinnosti ohledné zakotveni istavnépravniho principu nezbytné
ochrany dobré viry. Shledal totiz, Ze iprava obsazena v § 11 zédkona 265/1992 Sbh., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, byla nedostacujici, nebot se neopirala o princip
materialni publicity, nybrz vychdazela z tzv. ,zdsady materidlni pravdy”. Ta predpoklada, ze kazdy
ucastnik pravniho vztahu je povinen védét nejen o tom, co je v katastru nemovitosti zasano, ale i
tom, co tam zapsano neni. I proto ostatné v praxi dochazelo k obsahlému a narocnému zkoumdni
nabyvacich titulll (,title search”) a v podstaté tak nikdy nemohla panovat divéra v zapsany stav v
katastru nemovitosti a v souladu s nim v nabyta vlastnicka prava.

Ustavni soud tak po ur¢ité anabazi dospél k nazoru, Ze nabyti nemovitosti od ,nevlastnika“ bylo na
zakladé principu ochrany dobré viry a nabytych prav mozné i za Gc¢innosti ob¢. zak.

Oponentura Nejvyssiho soudu

S ndzorem Ustavniho soudu se v$ak po dlouhou dobu odmital ztotoZnit Nejvy$si soud.[5] Na tom nic
nezménil ani vy$e zmitiovany velky nélez US, coZ dokazuje rozsudek velkého senatu
obcCanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 1168/2013 ze dne 12. 11.
2014. V tomto rozhodnuti Nejvy$si soud sice prisvédcuje dosavadni plenarni judikatute Ustavniho
soudu, neztotoZiiuje se viak s velkym nalezem US. Opakuje pak své difve vyslovené nazory, Ze vycet
zplsobu nabyti vlastnického prava je taxativni,[6] plati zadsada, ze nikdo nemize prevést vice prav,
ne? sdm ma[7] a Ze Ustavni soud nezohlediiuje instituty drzby a vydrZeni, které mohou byt feSenim
pro pripadné zhojeni stavu nastalého v dusledku nabyti nemovitosti od ,nevlastnika“.[8] Zatimco
prvni dva argumenty Ustavni soud jiz difve vyvracel zejména vySe zminénymi stavnimi principy
ochrany dobré viry a nabytych prav, k posledné jmenovanému se vyjadril v bodé 56 velkého nalezu
US nésledovné: ,Dobrovérné nabyti vlastnického prdva a vydrzeni predstavuji dva riizné zptisoby
origindrniho nabyti vlastnického prdva, zalozené celkové na odlisnych podminkdch, mezi nimiz se ale
v obou pripadech nachdzi oprdvnénd drzba. (...) Konkrétné pak Ize opodstatnénost a moznost
soubezné existence jak institutu nabyti vlastnického prdva od nevlastnika, tak institutu vydrzeni
ilustrativné prokdzat na skutecnosti, Ze zatimco k ochrané v dobré vire nabytych prav lze pristoupit
vZdy az u dalSiho nabyvatele (po nevlastnikovi), moznost vydrzeni se vztahuje pravé i na onoho
nevlastnika, tedy toho, kdo mél vlastnické prdvo nabyt primo od ptivodniho vlastnika, ovS§em s
ohledem na neplatnost prevodniho prdvniho tikonu se tak nestalo.”

Koneéné Nejvyssi soud odmital uznat zavéry dovozené Ustavnim soudem s odivodnénim, Ze se jedné
pouze o rozhodnuti senatu Ustavniho soudu a nikoliv o rozhodnuti pléna.

Justicni ping-pong a jeho zavérecny set

VysSe uvedené rozdilné nazory oba soudy zastavaly i ve svych pozdéjsich rozhodnutich a zddlo se, ze
ani jeden soudni organ nemini ze své pozice nikterak ustoupit.[9] Tuto neustavajici vyménu nazoru
Nejvyssi soud utnul az v uvodu zminénym rozsudkem sp. zn. 31 Cdo 353/2016. V ném se k tématu
opét vraci velky senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu a stroze konstatuje,
e ,je tfeba respektovat Ustavnim soudem ustdlené zaujimany prdvni ndzor o moznosti nabyti
nemovitosti od nevlastnika podle dosavadni prdvni upravy, tak, jak je co do skutkové podstaty
vymezen v odtivodnéni ndlezu Ustavniho soudu ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. I. US 2219/2012,[10]
na néjz Ustavni soud ve svych navazujicich rozhodnutich ustdlené odkazuje.” Poukazuje pritom na
fakt, Ze jasny nazor Ustavniho soudu o moznosti dobrovérného nabyti vlastnického préava od
,nevlastnika“ zapsaného v katastru nemovitosti byl postupné vysloven véemi senéty Ustavniho
soudu, byt si neodpustil poznamku, Ze ,Ustavni soud dle dovolaciho soudu nevyjasnil dostate¢né
presvédcive moznou koexistenci nabyti vlastnictvi vydrzenim a nabyti vlastnictvi na zdkladé dobré
viry, nebot podminky pro argumentovatelnou oponenturu (viz ndlez sp. zn. IV US 301/05) zde jiz
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ddny nejsou.” Nejvyssi soud tak zavrsil dlouholety boj vlastni (byt nedobrovolnou) rezignaci, kdyz
konstatoval, Ze ve shodé s konstantni judikaturou Ustavniho soudu bylo dle pravni ipravy G¢inné do
31.12. 2013, resp. na zakladé § 3064 soucasného obcanského zdkoniku do 31. 12. 2014, mozné
nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na
zakladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti.

Nutno vSak podotknout, ze Nejvyssi soud ve svém odporu a zastavani opacného nazoru nebyl zcela
osamocen. V této souvislosti 1ze upozornit na disentni stanovisko jednoho ze soudctt Ustavniho soudu
Vladimira Kiirky pfipojené k nélezu sp. zn. III. US 415/15 ze dne 27. 8. 2015, v ném? kritizuje
zejména to, Ze za Ustavnim soudem judikovaného stavu dochézi k nespravnému ztotoznéni diisledki
odstoupeni od smlouvy s témi, jez jsou vlastni jeji absolutni neplatnosti. Dale se pak priklani k nazoru
Nejvyssiho soudu, dle kterého dochazi k obchazeni institutu dobrovérné drzby a vydrzeni.

Vyznam rozhodnuti ve svétle soucasné pravni apravy

Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze v pomérech soucasného obcanského zakoniku neni vyse
popsané ukonéeni sporu mezi Nejvy$$im s Ustavnim soudem jiz dale vyznamné. Ustanoveni § 980
odst. 2 o. z. totiz zakotvuje zadsadu materidlni publicity verejnych seznamd, jez se ve smyslu § 3064 o.
z. uplatnuje od 1. 1. 2015 i pro prava zapsana do katastru nemovitosti pred 1. 1. 2014. Opak je vSak
pravdou. Zasada materialni publicity koncipovana v § 980 odst. 2 0. z. muZe ochranit pouze nynéjsi a
budouci nabyvatele, kteri by nabyvali od ,nevlastnika“ zapsaného v katastru nemovitosti. Nemuze
vSak ,zhojit” nabyti vlastnického prava na zakladé absolutné neplatnych titult témito
,nevlastniky“.[11] Pravé tito vSak mohou argumentovat dovozenymi zavéry Ustavniho soudu
potvrzenymi i NejvySsim soudem, jakkoliv se predchozi argumenty Nejvyssiho soudu mohly zdat
presvédéivé a miiZe vyvstat otdzka, zda Ustavni soud nepiekrauje svoji kompetenci a neprebira roli
zédkonodarce. Jak by dodal klasik: ,Miizeme o tom diskutovat, miizeme o tom vést spory, miuzeme s
tim i nesouhlasit, ale to je vsechno, co se proti tomu dd délat.”
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[1] Tj. zdkona 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,obcC. zak.“), resp. zakona 265/1992 Sb., o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

[2] K tomu srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2219/12 ze dne 17. 4. 2014 nebo nélez
Ustavniho soudu sp. zn. II. US 165/11 ze dne 11. 5. 2011.

[3] K tomu také nélez sp. zn. I. US 143/07 ze dne 25. 2. 2009.

[4] Srov. bod 28 nalezu velkého nélezu US.

[5] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Odo 1424/2006 ze dne 9. 12. 2009, usneseni
Nejvyssiho soud sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 ze dne 1. 6. 2011, rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30
Cdo 2017/2013 ze dne 8. 10. 2013

[6] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 1168/2013 ze dne 12. 11. 2014

[7] Obsirné se k zadsadé nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habe vyjadril Nejvyssi
soud napr. v rozsudku sp. zn. 30 Cdo 2433/2013 ze dne 23. 10. 2013.

[8] Srov. tamtéz.

[9] sp. zn. IV US 402/15 ze dne 8. 6. 2015, sp. zn. 415/15 ze dne 27. 8. 2015, sp. zn. III. US 663/15 ze
dne 10. 12. 2015, ¢&i sp. zn. I11. US 705/16 ze dne 19. 4. 2016.

[10] Tj. velky nalez US.

[11] Shodné VRZALOVA, Lenka in SPACIL, Jiti a kol. Ob¢ansky zékonik III. Vécné prava (§
976-1474). 1. vydani. C. H. Beck, 2013, str. 1242, § 3064.
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo

2378/2024
e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici ndhrady za duSevni utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zadkon o kybernetické bezpecnosti
» Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
e Komisiondlni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?
e Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
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dlouholetou praxi

» Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

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