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

Ustavni soud nové o nabyti nemovitosti od
nevlastnika

Dne 11. 5. 2011 vydal Ustavni soud CR rozhodnuti II US 165/11, kterym byl vyrazné posilen vyznam
dobré viry pri nabyvani nemovitosti od nevlastnika. Na zékladé tohoto nalezu lze ucinit zavér, ze
pravé otazka dobré viry bude napristé jednim ze zékladnich aspektu, ktery budou soudy povinny
posuzovat pri reSeni pravni otazky, zda poskytnout pravni ochranu predchozimu vlastnikovi ¢i
pozdéjsSimu nabyvateli nemovitosti.

Fellx a spol.

AOVORATNT HANCELAR

Skutkovy stav

V predmétném pripadé nabyl stézovatel prostrednictvim realitni kancelare za velmi nizkou cenu
nemovitost, na které vazla zastavni prava banky za uvéry predchozich vlastnik{i. StéZovatel vSak
nemovitost nekupoval od téchto predchozich vlastniku, ale od jiné osoby, které tuto nemovitost
predchozi vlastnici jiz drive prevedli. Stézovatel zahdjil pomérné nakladné opravy nemovitosti, ktera
byla ve Spatném stavu, a vyplatil bance zastavu. Nasledné podali predchozi vlastnici zalobu na urceni
neplatnosti kupni smlouvy, kterou nemovitost prevedli pravnimu predchuadci stézovatele, s
oduvodnénim, ze ve skutecnosti nebyla kupni smlouva uzavi‘ena svobodné a vazné a jejim pravym
ucelem bylo zajisténi pohledavek véritele ptivodnich vlastnik. Obecné soudy tak danou situaci
posoudily jako sjednani propadné zéastavy a zalobé vyhovély. V dusledku neplatnosti této kupni
smlouvy se pak predchozi vlastnici domahali vyklizeni nemovitosti na stézovateli s odkazem na
doktrinu nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet s tim, Ze stézovatel nemohl od
svého pravniho predchidce platné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti, nebot tento pravni
predchudce v dusledku neplatnosti kupni smlouvy uzaviené s predchozimi vlastniky nemovitost
rovnéz platné nenabyl a tudiz ji nemohla ani prevést na stézovatele.

V dusledku rozhodnuti obecnych soudt, se stézovatel ocitl v situaci, kdy by byl povinen zhodnocené
a zastavnich prav prosté nemovitosti predat zpét zalobclim, a pripadné uhrazeni ndhrady znacnych
nakladu stézovatelem na nemovitost vynalozenych bylo velmi nejisté, nebot zalobci stéle dluzili
bance znacnou Castku.

Dopady rozhodnuti Ustavniho soudu

Ustavni soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a Nejvys$siho soudu CR ve vy$e popsaném pripadé z
duvodu naruseni prava na spravedlivy proces, které spocivalo ve skutecnosti, ze se obecné soudy



nedostatecné zabyvaly otdzkou dobré viry stéZovatele a nedostate¢né oduvodnily své zavéry, ¢imz se
ve svém rozhodovani dopustily libovile a porusily ¢l. 2 odst. 2 a ¢l. 36 Listiny.

Ustavni soud navézal na sva dosavadni rozhodnuti v pfipadech nabyti nemovitosti od nevlastnika v
ptipadech odstoupeni od smlouvy (II US 77/2000, P1. US 78/06), neplatnosti smlouvy pro rozpor se
zékonem (II US 1747/2007) i neplatnosti smluv z jiného divodu (I US 143/07), v nichz akcentoval
dobrou viru nabyvatele nemovitosti jako rozhodujici aspekt poskytnuti ochrany jeho nabytym
pravim. Ustavni soud piitom v posledné uvedeném nélezu I US 143/07 uvedl, Ze pristup, na jehoz
zékladé by ,dodatecnym odpadnutim pravniho duvodu, na zdkladé kterého nabyl vlastnictvi kterykoli
z pravnich predchtidct vlastnika, tento vlastnik pozbyvd vlastnické prdvo,... narusuje cely koncept
pravni jistoty a ochrany nabytych prav”.

V nejnovéj$im nélezu II US 165/11 z kvétna tohoto roku pak US konstatoval, Ze dobra vira musi byt
vzdy peclivé zkoumana vzhledem k individudlnim okolnostem daného pripadu. Z oduvodnéni nélezu
rovnéZ plyne, Ze Ustavni soud zastava nazor, e uéinky dobré viry na nabyta prava nelze omezovat
pouze na pripady, kdy doslo k naslednému odstoupeni od smlouvy uzavrené nékterym z pravnich
predchidct vlastnika, ale je tfeba je vztahovat i k jinym situacim. Jiz difve pfitom US judikoval, Ze za
takovou situaci je tfeba povazovat téz pocatecni neplatnost smlouvy, nyni vSak ve svém odiivodnéni k
témto divodum pridava i naplnéni rozvazovaci podminky.

Své stanovisko US odivodiuje faktem, Ze ,0soby, jim# dobrd vira svédéi, nenesou zddny dil
odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzavrené mezi pravnimi predchiidci a s ohledem na svou dobrou
viru mohly v mezidobi nemalym zptisobem zhodnotit inkriminované nemovitosti.“ P¥itom US
reflektuje, Ze tyto osoby jsou pak nuceny nést riziko, ze jiz nikdy nemusi dostat zpét financ¢ni
prostredky vynalozené na nemovitost, ktera jim dle rozhodnuti soudl postavenych na bezvyhradném
uplatiiovani doktriny nemoznosti nabyti od nevlastnika nepatii. Ustavni soud zde navazuje také na
neuplného provedeni zasady materialni publicity, ktery na osoby jednajici v duvére v zapisy v
katastru klade neprimérenou miru odpovédnosti za zjisténi skute¢ného pravniho stavu.

I pfes nékolikrat v odivodnéni nélezu zdfiraznéné sméfovani judikatury Ustavniho soudu k
roz$ifovani ochrany dobré viry Ustavni soud neabsolutizuje dobrou viru jako véemocny korektiv
pravnich vad retézce predchozich nabyvacich titult a nepredjiméa dal$i rozhodnuti obecnych soudu
ve véci, pouze jim uklada prezkoumat otazku dobré viry nabyvatele predmétné nemovitosti, kterou v
predchozich rizenich pominuly.

Nalez se jiz stal predmétem reakce ze strany Nejvyssiho soudu v usneseni sp. zn. 30 Cdo 4280/2009
z 1. 6. 2011, dle néjz nalezu chybi ,nosné davody”, pro néz by bylo mozné a vhodné toto rozhodnuti
US nésledovat. NS pak odkazuje ke svym jiz diive publikovanym rozhodnutim polemizujicim s
dosavadni judikaturou US v oblasti ochrany dobré viry pti nabyvani nemovitosti od nevlastnika,
zejména k zavéru, ze v dusledku Siroké aplikace doktriny predkladané v predmétném nélezu by se
stal obsoletnim institut vydrzeni a opravnéné drzby a dochdazelo by k prehlizeni platné hmotnépravni
tpravy. NS pak konstatuje, Ze ani pies vydani nejnovéjsiho nalezu US nemd divod se od své
konstantni rozhodovaci praxe odchylovat.

S ohledem na postoj Nejvy$siho soudu k zadvériim nejnovéjsiho nélezu Ustavniho soudu v oblasti
ochrany dobré viry pri nabyvani nemovitosti od nevlastnika je mozné, ze nedojde-li k zdsahu
zédkonodarce ve formé dostatecného legislativniho zakotveni principu materialni publicity, ztstane
obhajovani z&véri tohoto potencidlné prilomového nélezu do budoucna na bedrech soudu Ustavniho
a nazorova ,prestfelka” mezi dvéma nejvyznamnéj$imi soudnimi institucemi v CR bude pokracovat.
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Dalsi clanky:

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (1. dil)
e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

o Jaké kliCové zmény prinasi navrh novely stavebniho zékona?

podnikateli
¢ Pozemkové upravy aneb ,malé” vyvlastnéni
e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatel dront
e Péce rodic¢t po novele od 1.1.2026
» K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé
e Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora
e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?
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