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Nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika

Pouze zadkonem stanovené zpusoby nabyti vlastnického prava jsou tstavné souladné, coz je plné
uplatnitelné i pro pripady, kdy dojde (po pravu) k odstoupeni od prevodni smlouvy mezi A a B poté,
co B prevedl své vlastnické pravo na nabyvatele C, pripadné doslo-li v dané posloupnosti k dalSim
prevodum, (drive, nez doslo k odstoupeni od smlouvy mezi A a B, prevodce B v souladu s pravem
mohl prevést vlastnické pravo na nabyvatele C atd., takze pripadné nasledné odstoupeni jednoho z
ucastniki prevodni smlouvy mezi A a B jiz nemuze ovlivnit vécnépravni vztah nélezejici subjektu C,
D atd., jenz v mezidobi predmétny nemovity majetek radné nabyl, a proto jej (s ohledem na ochranu
svého raddné nabytého vlastnického prava) nemuze pozbyt. Popsany model je tak tfeba dusledné
odlisovat od situace, kdy prevodni smlouva je jiz od samého zacatku absolutné neplatna. Pri reSeni
otdzky nabyti vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika je potreba dany problém vnimat z
pohledu systému do 31. prosince 2013 reglementované vysece soukromopravnich vztahu. Tim, ze
zédkonodarce upravil institut drzby, pravni dusledky vyplyvajici z plynuti ¢asu, Casové vymezil
podminku pro vydrzeni nemovité véci lhitou deseti let atd., zcela jasné a zretelné nastavil pravidla
pro nabyti véci pro ,dobrovérného nabyvatele”, jimz nemuze byt nikdo jiny, nez opravnény drzitel ve
smyslu § 130 ob¢. zak. Nyni platna a uc¢innéd pravni Uprava téchto vztaht a z nich vyplyvajicich
rozporu oproti tomu principialné vychézi z ochrany dobré viry dobrovérného nabyvatele a ze
zékonnosti nabyti véci i od neopravnéného, zaroven vsak obsahuje systém ochrany puvodniho
vlastnika (viz § 984 az 986 o. z.), jehoz deficit v predchazejici pravni upravé je zrejmy.

Dalsi kupujici se nestava vlastnikem nemovitosti jen na zakladé toho, Ze pri uzavreni dalsi kupni
smlouvy jednal v dobré vire v zapis do katastru nemovitosti. Opacny vyklad by negoval celou dosud
platnou Upravu vydrzeni v obéanském zakoniku, predstavoval nepripustny zasah do pravni jistoty a
byl v rozporu s rozhodovaci praxi pléna Ustavniho soudu CR.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 1168/2013, ze dne 12.11.214)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce Ing. O. S., zastoupeného JUDr. P.L.,
advokatem se sidlem v P., proti zalované E. N., zastoupené Mgr. A.L., advokatem se sidlem v P.,
vedené u Okresniho soudu v Benesové pod sp. zn. 6 C 49/2010, o dovolani zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 20. listopadu 2012, ¢. j. 22 Co 119/2012-164, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 20. listopadu 2012, ¢. j. 22 Co 119/2012-164, se v napadené ¢asti
vyroku I., pokud jim byla zménéna cast vyroku I. rozsudku Okresniho soudu v Benesové ze dne 30.
cervna 2011, ¢.j. 6 C 49/2010-113, ve znéni usneseni téhoz okresniho soudu ze dne 23. kvétna 2012,
¢.j. 6 C 49/2010-146, tak, ze se zamita zaloba o urceni, ze zalobce je podilovym spoluvlastnikem v
rozsahu idealni “2 nemovitosti, a to budovy ¢. p. v obci S. - P., ¢ast obce M., postavené na pozemku
st. p. ¢. 50, pozemku st. p. ¢. 50 a pozemku p. €. 894, vSe katastralni izemi K., jakoziv
akcesorickych vyrocich II. a III., zruSuje a véc se v tomto rozsahu vraci Krajskému soudu v Praze k
dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v BeneSové (dale jiz ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 30. ¢ervna 2011, €. j. 6



C 49/2010-113, ve znéni usneseni ze dne 23. kvétna 2012, ¢. j. 6 C 49/2010-146, urcil, Ze vlastniky
budovy €. p. v obci S. - P., ¢ast obce M., postavené na pozemku st. p. ¢. 50, pozemku st. p. ¢. 50 a
pozemku p. ¢. 894 (ddle jiz ,predmétné nemovitosti” [pozndmka: pojem ,nemovitost” - coby
legislativni zkratka pro nemovitou véc - je obsazen v § 1 odst. 1 zdkona 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), a proto i v hmotnépravnich pomérech od 1. ledna 2014 pouzivani
tohoto pojmu ma podklad v platné pravni upraveé], jsou Zalobce a Zalovana kazdy v rozsahu id. %2
(vzhledem k celku). Dale rozhodl o ndhradé nékladu rizeni.

Soud vzal za prokazané, ze jako vlastnice predmétnych nemovitosti je v katastru nemovitosti zapsana
Zalovanad, a to na zakladé nabyvaciho titulu, jimz je kupni smlouva ze dne 18. cervence 2007 s
pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 13. srpna 2007, uzavrena mezi prodéavajici spole¢nosti Hasek, spol. s
r. 0., a zalovanou. V dobé prodeje byla spole¢nost Hasek, spol. s r. 0., zapsana v katastru nemovitosti
jako jediny vlastnik predmétnych nemovitosti. Dale soud vzal za prokazané, ze smlouva byla
uzavrena v dobé trvani sdruzeni zaloZeného podle § 829 a nasl. zak. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik,
ve znéni predpist pozdéjsich (dale jen ,ob¢. zak.“) Zalobcem a spolecnosti Hasek, spol. s r. 0. Prvni
smlouvu o sdruzeni na dobu urcitou uzavreli zalobce a spolecnost Hasek, spol. sr. 0., dne 1.
cervence 1994 v trvani do 31. prosince 1995, pricemz poté nasledovala smlouva uzavrena dne 31.
prosince 1995. Uéelem sdruZeni bylo spole¢né podnikat na majetku, ktery je ve vlastnictvi nebo v
najmu tcastniki smlouvy. Slo o veskeré lesni a rybni¢ni pozemky, které spole¢nost obhospodarovala,
a u zalobce o veskeré lesni a rybnicni pozemky, které obhospodaroval a spravoval, dale o stavebni
pozemky a sadky v katastralnim zemi J. Ugastnici se dohodli, Ze jejich spole¢nd ¢innost bude
spocivat v hospodareni v lesich a rybnicich s vyuzitim vloZeného majetku a ve vnitrostatni nédkladni
dopravé. Soud vzal déle za prokazané, ze spolecnost Hasek, spol. s r. 0., uzavrela, jako kupujici, s A.
S.,]J. H., M. ]. aD.]., jako prodavajicimi, dne 19. prosince 1995 kupni smlouvu ohledné predmétnych
nemovitosti s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 2. ledna 1996. Nemovitosti (byvald hdjenka a pozemky)
byly zakoupeny pro prilezitostné ubytovani zaméstnancu a hostli. Kupni cena byla zaplacena z
prostiedku sdruzeni. Soud po posouzeni véci podle § 834 ob¢. zak. dospél k zavéru, Ze majetek
ziskany uvedenou smlouvou, kterou spolecnost uzavrela za trvani sdruzeni a kupni cenu zaplatila z
prostiedku sdruzeni, je majetkem ziskanym pri vykonu spolecné Cinnosti, a stal se tak ze zdkona
spoluvlastnictvim obou uc¢astniki sdruzeni, tj. zalobce a spolecnosti Hasek, spol. s r. 0., v poméru id.
Y u kazdého; proto spolecnost Hasek, spol. s r. 0., nemohla platné na Zalovanou prevést
spoluvlastnicky podil id. %2, ktery ji vlastnicky nenélezel.

Krajsky soud v Praze (dale jen , odvolaci soud”) k odvolani Zalovaného rozsudkem ze dne 20.
prosince 2012, ¢. j. 22 Co 119/2012-164, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zamitl zalobu
s navrhem, ze spoluvlastniky predmétnych nemovitosti jsou Zalobce a zalovana. Odvolaci soud vysel
ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, ktera povazoval za spravna. Dovodil, ze zalobce ma
naléhavy pravni zdjem ve smyslu § 80 pism. c) o. s. I'. na urceni, ze je vlastnikem id. %2 predmétnych
nemovitosti. Nema vSak naléhavy pravni zajem na urceni, Ze spoluvlastnikem v rozsahu id. % je
zalovana, a to z tohoto divodu, Ze tato skutec¢nost neni mezi GCastniky sporna, predevsim vsak, ze
zalovana je jiz jako vlastnice zapsana v katastru nemovitosti. Proto v této ¢asti shledal davod k
zamitnuti Zaloby.

Odvolaci soud dale dospél ke stejnému zavéru jako soud prvniho stupné, ze i kdyz spolecnost Hasek,
spol. s r. 0., byla na zdkladé kupni smlouvy ze dne 19. prosince 1995 v katastru nemovitosti zapséana
jako jediny vlastnik predmétnych nemovitosti, ve skutecnosti se jednalo o majetek nabyty pri vykonu
spolec¢né cinnosti sdruzeni do spoluvlastnictvi Zalobce a firmy Héasek, spol. s r. 0., na néjz dopadal
rezim § 834 obC. zak., jak je patrno z toho, Ze k uzavreni smlouvy doslo za trvani sdruzeni, ze kupni
cena byla zaplacena z prostredku sdruzeni i icel koupé mél vést k naplnéni ¢innosti sdruzeni. V
tomto sméru povazoval zavéry soudu prvniho stupné za spravné. Spolecnost Héasek, spol. s r. 0., tak
prevedla smlouvou ze dne 18. ¢ervence 2007 na Zalovanou vice prav, nez sama meéla.
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Odvolaci soud dale zkoumal, zda v daném pripadé neprevazuje princip ochrany dobré viry nové
vlastnice (zalované) nad principem ochrany vlastnického prava puvodniho vlastnika (zalobce), pritom
vychazel z nalezu Ustavniho soudu Ceské republiky (déle jiz , Ustavni soud”) ze dne 13. srpna 2012,
sp. zn. I. US 3061/11. Ze skutkovych zjisténi vyplynulo, Ze v dobé uzavieni kupni smlouvy ze dne 18.
cervence 2007 byla spole¢nost Hasek, spol. s r. 0., zapsana v katastru nemovitosti jako jediny
vlastnik nemovitosti, totéz také spolecnost prohlasovala v kupni smlouvé, pricemz v rizeni nevyslo
najevo a ani to zalobce netvrdil, Ze by Zalovana méla védomost o existenci sdruzeni, ve kterém byla
sdruzena prodavajici firma a zalobce, a za nepodstatnou nepovazoval ani skute¢nost, ze od zapisu
vlastnického prava pro uvedenou spole¢nost do katastru nemovitosti na podkladé kupni smlouvy ze
dne 15. prosince 1995 uplynulo 13 let, coz rovnéz podporovalo dobrou viru zalované ve spravnost
zapisu. Tyto skuteénosti svéd¢i o tom, Ze zalovana byla s prihlédnutim ke vSem okolnostem v dobré
vire, Zze nemovitosti koupila od vlastnika. Odvolaci soud prihlédl k tomu, Ze zalobce se jako
spoluvlastnik od roku 1995 nepostaral, aby zapis v katastru nemovitosti odpovidal skutecnému stavu,
neucinil tak ani po zéniku sdruzeni v roce 2003 ani neuvedl zadné objektivni davody, které by mu v
tom branily. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze obecné predstavé spravedlnosti odpovida ochrana
dobré viry zalované pri nabyti spoluvlastnického podilu zalobce pred ochranou spoluvlastnického
prava zalobce, a proto rozhodnuti soudu prvniho stupné zménil a zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal prostrednictvim svého advokata zalobce (déle jiz ,dovolatel”)
vCasné dovolani, jehoZ pripustnost opira o § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I'., a uplatnuje v ném dovolaci
duvod uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I.

Dovolatel namitd, Ze odvolaci soud, i kdyz povazoval zavéry soudu prvniho stupné za spravné, v
konec¢ném dusledku zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu zamitl s odkazem na
vyklad ochrany dobré viry v nalezech Ustavniho soudu sp. zn. I. US 3061/11 a sp. zn. IV. US 3653/11.
Dovolatel ma za to, ze uvedené nalezy soud vylozil prili$ Siroce, pri snaze balancovat mezi dvéma
protichudnymi principy porusil zdkonna préava zalobce na ochranu jeho vlastnického préava i jeho
pravni jistotu a své rozhodnuti oprel toliko o diskutabilni tvrzeni o zavaznosti idaji v katastru
nemovitosti. Vypis z katastru nemovitosti je verejnou listinou pozivajici presumpci spravnosti, pokud
neni prokazan opak. Dovolatel poukazuje na to, ze katastralni urady pri vkladu prav k nemovitostem
nezkoumaji platnost listin, ale pouze jejich formdlni nalezitosti. Samotny zapis prava v katastru
nemovitosti nezaklada pravni stav vlastnictvi. K ochrané prav nevlastnika, ktery nabyl nemovitosti v
dobré vire, slouzi jiny institut, a tim je vydrzZeni. Odvolaci soud vytyka dovolateli zejména dlouhou
dobu od nabyti vlastnického préva do jeho zapsani. V jeho pripadé se vSak jedna o vztah, ktery zanikl
az v roce 2005 (ukonceni sdruzeni dle smlouvy) a do té doby dovolatel nepredpokladal, Ze dojde k
néjakym sporum, a i po té dobé jednal se spolec¢nosti Hajek, spol. s r. 0., o rozdéleni sdruzeni a
nemél zdjem na podéni zaloby. Spravedlnost u soudu hledal teprve v dobé, kdy dospél k zavéru, ze
spole¢nik ma umysl pripravit dovolatele o majetek. Nikde neni stanoveno, v jaké dobé musi vlastnik
zadat vraceni svych nemovitosti. SpoleCnik nejenze neprovedl vytuétovani, idajné mu byly doklady
odcizeny, ale dokonce rozprodal i nabyté nemovitosti. Predmétné nemovitosti nejsou jediné, které
resi soud. Podle nazoru dovolatele 1ze omluvit pouziti institutu dobré viry a ochrany dobrych mravu
tam, kde neni nélezejici pravni Uprava, ale nelze jej pouzivat za situace, které psané pravo
jednoznacné upravuje. Odvolaci soud svym rozhodnutim porusil princip pravni jistoty a opravnéného
ocekavani vlastnika, ze bude jeho vlastnickému pravu, které nabyl zékonnym zpusobem, poskytnuta
pravni ochrana (¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod). Dovolatel poukazuje na nejednotnou
rozhodovaci praxi jak Ustavniho soudu, tak i Nejvys$siho soudu Ceské republiky (dale jiz ,Nejvyssi
soud” nebo ,dovolaci soud”). Navrhuje, aby dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu v ¢asti
vyroku I a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalovana ve svém vyjadreni k dovolani uvedla, Ze povaZuje zavéry odvolaciho soudu za spravné.
Poukazuje na skutecnost, ze dovolatel po dobu 13 let neusiloval o zménu zapisu v katastru



nemovitosti a k vyzvé odvolaciho soudu po sdéleni jeho nového pravniho ndhledu na véc dovolatel
netvrdil zadné dalsi skuteCnosti a neuvedl zadné dalsi dukazy. Dovoléni je zatizeno vadou, nebot z
néj neni pro nesrozumitelnost zrejmé, v jakém rozsahu dovolatel rozhodnuti napada, kdyz uvadi, ze
odvolaci soud Castecné rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a castecné zrusil, coz je v rozporu s
vyrokem rozsudku odvolaciho soudu. Dovoléni je rozporuplné. Fakticky odvolacimu soudu vytyka
pouze, Ze prilis Siroce aplikoval principy ochrany dobré viry. Princip, Ze je chranén ten, kdo
nemovitosti nabyl v dobré vire ve stav zapsany v katastru nemovitosti, je bézny v mnoha zemich a
navic zalovana ani z listiny, na zdkladé které nabyla vlastnického pravo spole¢nost Hajek, spol. s r.
0., nemohla zjistit spoluvlastnictvi dovolatele. Dovolatel ni¢im neprokazal své tvrzeni, ze se zacal u
soudu doméahat svého vlastnického prava az v situaci, kdy zjistil, Ze spole¢nik ho chce pripravit o
majetek. Navic toto tvrzeni neni pravdivé. Zalovana poukazuje na rozhodnuti Nejvy$siho soudu ve
véci sp. zn. 28 Cdo 2652/2011 fesici obdobnou véc a na nalez Ustavniho soudu ve véci sp. zn. I. US
3314/11. Navrhuje, aby Nejvyssi soud dovolani dovolatele odmitl, pripadné zamitl.

Tri¢lenny senat ¢. 30, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, dospél pti posouzeni otdazky nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika podle obcanského zakoniku 40/1964 Sbh. s ohledem na dobrou viru nabyvatele v zapis do
katastru nemovitosti, k odliSnému nazoru od toho, jenz byl vyjadren napr. v rozhodnutich Nejvyssiho
soudu ve vécech sp. zn. 30 Cdo 4280/2009, sp. zn. 29 Cdo 3934/2009, sp. zn. 29 Cdo 603/2010, sp.
zn. 29 Cdo 4730/2010, sp. zn. 30 Cdo 1523/2011, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011, sp. zn. 30 Cdo
2010/2011, sp. zn. 29 Cdo 2015/2011, sp. zn. 29 Cdo 2018/2011, sp. zn. 30 Cdo 544/2012, sp. zn. 29
Cdo 642/2012, sp. zn. 22 Cdo 961/2012, sp. zn. 30 Cdo 2264/2012, sp. zn. 30 Cdo 2433/2013. V
predkladaci zpravé senét ¢. 30 Nejvyssiho soudu uvedl, Ze ,s ohledem na ¢&l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské
republiky ovéem nezbyvd, neZ respektovat aktualni judikaturu Ustavniho soudu, ktery napt. v
aktudlnim nélezu ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/2012, zaujal pravni nazor, Ze ,i podle upravy
ucinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zépis do katastru nemovitosti.” V
tomto nalezu Ustavni soud vytésnil jako nediivodnou dosavadni judikaturu senatu ¢. 30 Nejvyssiho
soudu, vychazejici ze zavéru o nepripustnosti nabyti nemovité véci od nevlastnika, byt zde existuje
dobra vira nabyvatele v z4pis v katastru nemovitosti, a k tomu vyslovné uvedl, Ze ,Jakmile Ustavni
soud po zralé tvaze odmitne konkrétni argument, ktery obecny soud nabizel jako konkurujici tvahu,
nemohou jej obecné soudy uz znovu prednést.’ V naznacenych souvislostech proto moznosti
rozhodovani ,malého‘ senatu (senatu ¢. 30) Nejvyssiho soudu v otézce, jeZ byla feSena také Ustavnim
soudem se shora vylozenym pristupem k judikature Nejvyssiho soudu, byly prakticky vyCerpany a
senatu €. 30 nezbyva, nez zaujmout shora uvedeny pravni nazor, ktery je odklonem od jeho
dosavadni rozhodovaci praxe.“

Proto tri¢lenny senat ¢. 30 rozhodl o postoupeni véci podle § 20 zdkona 6/2002 Sb., o soudech,
soudcich, prisedicich a statni spravé soudu a o zméné nékterych dal$ich zakont, ve znéni pozdéjsich
predpist, k rozhodnuti velkého senatu ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu
(dale jen ,velky senat”). Velky senat pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s § 19 a 20 odst. 1
uvedeného zakona.

Pri posuzovani tohoto dovolani vychézel velky senat z ustanoveni ¢asti prvni ¢l. IT bodu 7 zadkona
404/2012 Sb., jimz byl zménén obcansky soudni rad (zdkon 99/1963 Sbh.), podle néhoz dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona se projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist, s vyjimkou § 243c odst. 3 zakona, ktery se uZije ve
znéni u€inném ode dne UcCinnosti tohoto zakona. Dovolaci soud prihlédl rovnéz k Cl. II bodu 2 zakona
293/2013 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obéansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a nékteré dalsi zakony, podle kterého pro rizeni zahajena prede dnem ucinnosti tohoto
zakona se pouzije zakon 99/1963 Sb., ve znéni uCinném prede dnem nabyti ucCinnosti tohoto zdkona.
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) konstatuje, ze dovolani proti (shora uvedené casti)
meritorniho vyroku rozsudku odvolaciho soudu bylo podano vc¢as, osobou opravnénou (icastnikem
rizeni), rddné zastoupenou advokatem, obsahuje zdkonem stanovené nalezitosti (§ 241a odst. 1 o. s.
I.), je ve smyslu § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I. pripustné a je (jak bude rozvedeno nize) i divodné,
nebot odvolaci soud otdzku nabyti vlastnického prava k nemovité véci posoudil (podle pravnich
predpist G¢innych k datu uzavreni predmétné prevodni smlouvy) v rozporu s judikaturou Nejvyssiho
soudu.

Podle § 20 odst. 1 zékona 6/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, dospél-li senat Nejvyssiho soudu
k pravnimu nazoru, ktery je odliSny od pravniho nazoru jiz vyjadireného v rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, postoupi véc k rozhodnuti velkému senatu. Pri postoupeni véci svuj odli$ny nazor zduvodni.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 10. brezna 2010, sp. zn. 31 Cdo 4291/2009, uverejnéném pod ¢.
96/2010 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, (vSechna zde oznac¢ena rozhodnuti Nejvyssiho
soudu jsou verejnosti pristupna na webovych strankach Nejvyssiho soudu www.nsoud.cz, kdezto
oznacené rozhodnuti Ustavniho soudu jsou verejnosti pfistupna na webovych strankach Ustavniho
soudu www.nalus.usoud.cz) vylozil a odGvodnil pravni ndzor, ze rozpor v judikature Nejvyssiho
soudu lze v rozhodovaci Cinnosti tohoto soudu odstranit jen postoupenim véci k rozhodnuti velkého
senétu dle § 20 odst. 1 zakona 6/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, nebyl-li jiz odliSny pravni
nazor vysloven ve stanovisku Nejvyssiho soudu, zaujatém podle § 14 odst. 3 uvedeného zdkona,
anebo nebyl-li jiz odliSny pravni nazor vysloven pravé velkym senatem.

Triclenny senat ¢. 30 v predkladaci zpravé sice poukazuje na konstantni rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu pri reseni otazky nabyti vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika odvijejici
se od rozsudku velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006,
uverejnéného pod cislem 56/2010 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale téz ,R 56/2010“),
soucasné vsak uvadi, ze Ustavni soud v nalezu ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. I. US 2219/2012,
dosavadni judikaturu senatu ¢. 30 Nejvyssiho soudu (vychazejici téz z R 56/2010) v reseni otézky
nabyti od nevlastnika ,vytésnil jako nedivodnou” a ,zaujal pravni nazor, ze ,i podle upravy uc¢inné do
31. 12. 2013 bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od
nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti.”

V posledné zminéném nalezu Ustavni soud zaujal (bod ¢. 77 odivodnéni nalezu) pravni nézor, ,Ze i
podle upravy ucinné do 31. 12. 2013 bylo moZné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v
katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zékladé dobré viry nabyvatele v zapis v katastru
nemovitosti. Tato dobra vira nabyvatele totiz musi obecné pozivat totozné tstavni ochrany jako
vlastnické pravo puvodniho vlastnika, nebot vychézi z fundamentélnich principu pravni jistoty a
ochrany nabytych prav a souvisi téz s nezbytnou divérou jednotlivcl v akty verejné moci. Dochézi
tak v takovych pripadech ke kolizi dvou zékladnich prav, a to prava dobrovérného nabyvatele na
ochranu majetku ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Evropské umluvé a vlastnického prava
pavodniho vlastnika dle ¢l. 11 Listiny. Nelze-li v konkrétnim pripadé zachovat maximum z obou
zakladnich prav, je treba tuto kolizi resit v souladu s obecnou ideou spravedlnosti, pricemz je
nezbytné zvazovat jak obecné souvislosti tohoto typu kolize zakladnich prav (pripady dobrovérného
nabyti nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika), tak individualni okolnosti
konkrétniho rozhodovaného pripadu.”

V tomto nélezu (bod ¢&. 75 odiivodnéni) Ustavni soud sou¢asné zdlraznil, Ze ,je obezndmen s
pristupem Nejvyssiho soudu vyjadrenym v rozsudku velkého senatu ob¢anskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2805/2011 ze dne 13. 6. 2012, podle néhoz ,prislusi rozpory
v rozhodovani soudu Nejvyssiho resit zakonem stanovenym zpusobem velkému sendtu Nejvyssiho
soudu a prosté prevzeti ndzoru Ustavniho soudu procesnim senatem Nejvy$siho soudu do jeho
rozhodnuti ke sjednoceni rozhodovani nepostacuje. Ustavni soud v této souvislosti podotyka, Ze z
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jeho pohledu, respektive z pohledu Ustavnépravniho je nerozhodné, jakym postupem dojde ze strany
obecnych soudl k respektovani jeho pravnich nézorl v ramci jejich precedenéniho ptisobeni -
konkrétné z ustavnépravniho pohledu neni podstatné, zda se tak stane cestou rozhodovani velkého
senatu Ci podobné zvlastni formace (jak se uplatiuje na NejvySsim soudu), anebo cestou rozhodovani
,malych’, procesnich senatu bez aktivace zvlastni rozhodovaci formace (jak se uplatiuje na
Nejvyssim spravnim soudu; srov. jeho rozsudek sp. zn. 2 Afs 180/2004 ze dne 14. 9. 2005). Z
ustavnépravniho pohledu je totiz podstatné a zasadni toliko to, aby vzdy bylo dodrzeno pravidlo
obsazené v élanku 89 odst. 2 Ustavy, tedy pravidlo zdvaznosti nalezli (rozhodnuti) Ustavniho soudu,
jak bylo priblizeno v predchozich bodech. Jinak receno, je véci Nejvyssiho soudu a Nejvyssiho
spravniho soudu, jakou procesni cestu ke sjednoceni judikatury své s judikaturou Ustavniho soudu
zvoli, pokud pritom nedojde k poruseni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy. To by mohlo nastat tfeba tehdy, pokud
by se velky senat Nejvyssiho soudu odmitl zabyvat pravni otazkou, kterou resil jiz v minulosti, ale jez
byla v mezidob{ odli$né posouzena Ustavnim soudem, a to pravé s odiivodnénim, Ze k predmétné
otazce se velky sendt jiZ jednou vyjadril (...). Tim spiSe by pak k poruseni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy mohlo
dojit téz tehdy, pokud by bylo ponechdno na tivaze ,malych’ procesnich senatt Nejvyssiho soudu, aby
posoudily kvalitu a presvédéivost odlisného pravniho nézoru Ustavniho soudu a podle toho se
rozhodly bud néasledovat ptivodni pravni nazor velkého senatu, anebo véc postoupit k rozhodnuti
velkému kolegiu [minéno zjevné ,velkému senatu”] dle § 20 zakona 6/2002 Sh., o soudech, soudcich,
prisedicich a statni spravé soudu a o zméné nékterych dal$ich zékont (zakon o soudech a soudcich).”

V popsané situaci proto senat ¢. 30 Nejvyssiho soudu spravné uvedenou véc predlozil k rozhodnuti
velkému senatu Nejvyssiho soudu, ktery v reseni otazky nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti zaujal pravni nazor v jiz
shora zminéném R 56/2010, leC tento jeho pravni nazor, z néjz vychéazela ustalena judikatura
Nejvy$siho soudu, byl Ustavnim soudem v pfedmétném nélezu shleddn nespravnym s tim, Ze je véci
Nejvyssiho soudu, aby respektoval Ustavnim soudem v jim fe$ené pravni otdzce judikovany pravni
nazor ve smyslu ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky. Za dané procesni situace je tudiZ velky senat
Nejvyssiho soudu povoldn opétovné k reSeni predmeétné otazky, byt se k ni vyjadril jiz v R 56/2010,
nebot triclenné senaty Nejvyssiho soudu by jinak nemély relevantniho podkladu pri reSeni otazky,
zda v predmétnych pripadech maji i nadale respektovat zavéry obsazené v R 56/2010 a (predevsim) v
plendrnim nélezu Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 78/06, anebo maji stran reseni dané materie
prisvédcit v mezidobi se z¢4sti zménéné judikature nékterych senatl Ustavniho soudu.

Velky senat se v R 56/2010 prihlasil k dosavadni rozhodovaci praxi, podle niz kdo kupuje nemovitost
od nevlastnika, vlastnické pravo nenabyva, byt jedna v dobré vire v zapis do katastru nemovitosti.
Soucasné zduraznil, Ze akceptace zavéru, ze postacujici pro nabyti vlastnického prava k prevadéné
véci (nemovitosti) je (jen) dobra vira nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti, by ucinilo v ceském
pravnim radu obsolentnim institut vydrzeni podminujici nabyti véci téZ zakonem urcenou dobou
trvani (u movitych véci tri roky a u nemovitosti deset let) opravnéné drzby této véci (srov. § 134 ob¢.
zék.). Velky senat uzavrel, Ze za urcujici pro dalsi postup obecnych soudl v obdobnych pripadech méa
pfitom vy$e zminény nélez pléna Ustavniho soudu ve véci sp. zn. P1. US 78/06, jenz je rozhodovaci
ginnosti tfiélennych senatl Ustavniho soudu nadfazen a z néjZ tak radikalni pojeti principu ochrany
dobré viry neplyne.

Nejvyssi soud pri rozhodovéni o dovolanich ve vécech, v nichz byla odvolacimi soudy resena pravni
otézka nabyti nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika jednajiciho v davére v zapis
v katastru nemovitosti ve své judikature (z nize rozvedenych davodu) i nadéle dusledné vychazi z
plenarnich nalezi Ustavniho soudu ze dne 13. ¢ervna 2006, sp. zn. PL. US 750/04, uverejnéného pod
¢islem 452/2006 Sb., a ze dne 16. ¥ijna 2007, sp. zn. P1. US 78/06, uveiejnéného pod ¢islem
307/2007 Sh.

I kdyZ prvné oznac¢enym plenarnim nalezem Ustavniho soudu byla primarné reSena otdzka ustavniho
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souladu nabyti véci od nevlastnika ve smyslu § 446 tehdy platného obch. zak., a druhym plenarnim
nélezem byly zase reSeny dusledky odstoupeni od platné uzavrené prevodni smlouvy ve smyslu § 48
odst. 2 ob¢. zék., je z obou téchto plendrnich nélezu ziejmy nezpochybnitelny zavér, ze mimo
zdkonem upravené zpusoby nelze nabyt vlastnické pravo k nemovitosti na zékladé pouhé dobré viry
drzitele nemovitosti (,dobrovérného nabyvatele) v zapis do katastru nemovitosti.

V plenarnim nélezu sp. zn. P1. US 750/04 Ustavni soud uzavrel, Ze § 466 obch. zak. zasahuje
vyznamnym zpusobem do Gstavné zaruc¢eného prava vlastnit majetek (¢lanek 11 Listiny zakladnich
préav a svobod) a uprednostnuje pred nim dobrou viru a jistotu GCastnik obchodnépravnich vztaht.
Koncepce uprednostnéni dobré viry nabyvatele pred ochranou vlastnického prava piivodniho
vlastnika predstavuje v roviné ustavnépravni zakonné omezeni jednoho z nejpodstatnéjsich
zakladnich prav a svobod (¢lanek 4 odst. 4 Listiny), jez je tfeba vykladat tak, aby byla Setrena
podstata vlastnického prava a aby takové omezeni nebylo zneuzivano k jinym ucelum, resp. aby
takové zneuzivani nebylo ze strany soudu prijatym vykladem tolerovano ¢i aprobovano. V
interpretaci tohoto nalezu pak Nejvyssi soud napr. v rozsudku ze dne 18. srpna 2011, sp. zn. 29 Cdo
2018/2011, uvedl, ze z vySe uvedeného je zrejmé, ze extenzivni vyklad § 466 obch. zak., resp. jeho
analogicka aplikace na situace, pro néz nebylo urc¢eno, by byly v rozporu s jeho povahou a ucelem
tak, jak jsou vylozeny vyse. Shodny zavér se pak prosadi i ohledné ostatnich ustanoveni upravujicich
nabyti vlastnictvi od nevlastnika. Prestoze tedy za urcitych vyjimecnych, zdkonem presné
specifikovanych, okolnosti 1ze nabyt vlastnické pravo k nemovitostem od osoby, jez neni jejich
vlastnikem, nelze tuto moznost (s ohledem na Ustavnim poradkem chranéné vlastnické pravo
puvodniho vlastnika) rozsirovat pomoci extenzivniho vykladu dot¢enych ustanoveni ¢i jejich
analogické aplikace.

V plenarnim nélezu sp. zn. P1. US 78/06 Ustavni soud uzavira, Ze ,jeho judikatura, jmenovité nalez
Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. II. US 77/2000, od jehoZ zavért nemd divodu se
odchylovat ani v nyni posuzované véci, poskytuje dostatecné voditko k dosazeni istavné konformniho
vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢anského zékoniku.” Pfitom ve zminéném rozhodnuti Ustavniho
soudu ve véci sp. zn. II. US 77/2000, se mj. uvadi: ,Mezi stéZovatelkou a 1/ vedlej$im ¢astnikem
vznikl vztah obligacni, zavazkovy, nikoli vztah vécné povahy, tzn., Ze prava a povinnosti z takového
vztahu se tykaly pouze stran tohoto vztahu, nikoli tfetich osob. Proto se stézovatelka nemuze
uspésné dovolavat ¢l. 11 odst. 1 Listiny, nebot ten chrani prava vécna, pusobici i vici tfetim osobam.
Stézovatelka vSak své vlastnické pravo pri uzavirani kupni smlouvy nezajistila vécnépravnimi
prostredky, véetné vyznaceni v katastru nemovitosti. Od vkladu smlouvy do katastru nemovitosti dne
3. 10. 1995 proto mohl 1/ vedlejsi ucastnik jako vlastnik s nemovitostmi disponovat. Jeji odstoupeni
od kupni smlouvy proto mohlo mit uc¢inky pouze vuci 1/ vedlej$imu Gcastnikovi. Toto odstoupeni se
proto nemohlo promitnout do vécnépravniho postaveni 2/ vedlejsiho ucastnika, ktery vuci ni v
zadném zavazkovém vztahu nebyl. Naopak z jeho radné nabytého vlastnického prava vyplyval narok
na jeho ochranu i viiCi stézovatelce pravé ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny za podminky, Ze toto vécné
pravo nabyl v dobré vire a bez rozporu s § 39 0.z.“ Z toho nelze jinak, nez interpretovat, ze v pripadé
absolutni neplatnosti pravniho tkonu (prevodni smlouvy) dle § 39 ob¢. zak. se nabyvatel nemuze
dovolavat ochrany radné nabytého vlastnického prava v dobré vire, nebot takové vlastnické pravo
vubec nenabyl. I z tohoto plenarniho nalezu (jeho ,nosnych duvodu”) je tedy zcela zrejmy zavér, ze
nelze nabyt vlastnické pravo od nevlastnika z titulu dobré viry v zapis v katastr nemovitosti.

Z oznacenych plenarnich néalezu tedy vyplyva, ze pouze zakonem stanovené zpusoby nabyti
vlastnického prava jsou ustavné souladné, coz je plné uplatnitelné i pro pripady, kdy dojde (po
pravu) k odstoupeni od prevodni smlouvy mezi A a B poté, co B prevedl své vlastnické pravo na
nabyvatele C, piipadné doslo-li v dané posloupnosti k dal$im prevodiim, pri¢emz Ustavni soud (sp.
zn. P1. US 78/06) zdlraznil, Ze diive, neZ doslo k odstoupeni od smlouvy mezi A a B, pfevodce B v
souladu s pravem mohl prevést vlastnické pravo na nabyvatele C atd., takze pripadné nasledné



odstoupeni jednoho z Gc¢astnikll prevodni smlouvy mezi A a B jiz nemuze ovlivnit vécnépravni vztah
nalezejici subjektu C, D atd., jenz v mezidobi predmétny nemovity majetek radné nabyl, a proto jej
(popsanym zpusobem s ohledem na ochranu svého radné nabytého vlastnického prava) nemuze
pozbyt. Popsany model je tak tieba dusledné odliSovat od situace, kdy prevodni smlouva je jiz od
samého zacatku absolutné neplatna.

Kromé toho je zapotrebi prihlédnout i k dalSim (nize vylozenym) souvislostem vyznamnym pri reseni
otazky nabyti nemovitosti od nevlastnika na zakladé dobré viry v zapis do katastru nemovitosti.

Do 31. prosince 2013 platny a u¢inny obc¢ansky zakonik (zdkon 40/1964 Sb., zde , ob¢. zak.”) v
ustanoveni § 130 obsahoval nasledujici pravni regulaci:

»(1) Je-li drzitel se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire o tom, ze mu véc nebo pravo patri, je
drzitelem opravnénym. V pochybnostech se ma za to, Ze drzba je opravnéna.

(2) Nestanovi-li zakon jinak, ma opravnény drzitel stejnd prava jako vlastnik, zejména ma téz pravo
na plody a uzitky z véci po dobu opréavnéné drzby.

(3) Opravnény drzitel ma vici vlastnikovi narok na nahradu néklada, které ucelné vynalozil po dobu
opravnéné drzby a to v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni véci ke dni jejitho vraceni. Obvyklé naklady
souvisejici s udrzbou a provozem se vSak nenahrazuji.”

Z citované pravni Upravy je nepochybné, Ze ten, kdo ziskal drzbu (i nemovité) véci v dobré vire
(zaloZené i na stavu zépist v katastru nemovitosti) je povinen k jejimu vraceni skute¢nému
vlastnikovi. Neni tedy ani z teoretického, resp. doktrinalniho hlediska (k tomu srov. odivodnéni nize)
oduvodnéné, aby v zasadé v opozici k této pravni upravé byl pouze vlastnim soudnim rozhodnutim,
mimo zédkonem predvidané zpusoby nabyvani vlastnického prava k vécem, zalozen ve své podstaté
paralelni zpusob nabyti vlastnického prava (i k nemovité) véci od nevlastnika opravnénym drzitelem.
Ze k prosazeni nabyti vlastnického préva od nevlastnika (neopravnéného) je zapotiebi zékonné
reglementace takového pravniho institutu a ze nelze tento originarni zptsob nabyti vlastnictvi
dovozovat pouhym soudnim vykladem, je zfejmé i z vile zdkonodérce v souvislosti s prijetim nového
obc¢anského zékoniku 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik (dale jen ,0. z.“), (k tomu srov. mj. divodovou
zpravu k § 976 az 978 o. z. - arg.: ,,... vécna prava i pravo dédické pusobi vaci kazdému. Z [této
zasady] je v dalSich ustanovenich navrhu upraveno nékolik vyjimek. Jde napt. o navrh ustanoveni o
nabyti vlastnického prava od nevlastnika...“, nebo (k § 1109) ,Ochrana dobré viry nalezi k
vyznamnym principum pravniho statu. Zékon muze stanovit meze zakladnich prév, tedy i prava
vlastnického, avSak tato omezeni musi platit pro vSechny pripady, které splnuji stanovené
podminky.”“).

Obdobny pravni nazor jiz drive zaujal expert na katastralni problematiku a katastralni legislativu
Petr Baudys, ktery ve svém ¢lanku , K obnoveni duvéryhodnosti zapisu o pravnich vztazich v katastru
nemovitosti, publikovaném v Bulletinu advokacie ¢. 3/2001 na str. 61 a nasl., zaujal nasledujici
pravni néazor: ,....ten, kdo ziskal drzbu nemovitosti v dobré vire, trebas zalozené na stavu zapisu v
katastru, je povinen ustoupit jejimu skutecnému vlastnikovi. Totéz plati i u jinych vécnych prav k
nemovitostem. Nas pravni rad totiz (s vyjimkou jednoho ustanoveni obchodniho zékoniku, které se
ovsem tyka pouze nabyvani zbozi) nepripousti nabyti vlastnického prava k véci od nevlastnika.”

Stejného nazoru je i zékonodarce, jak 1ze dovodit napt. z divodové zpréavy (Cl. I., obecna ¢ast) k
zakonu 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v niz se v souvislosti s kritikou
zasady materidlni publicity katastru nemovitosti podle predchozi pravni tpravy, uvadi:

,Nepriznivé vSak plusobi zejména polovic¢até uplatnéni zasad, na kterych by méla byt verejna
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evidence nemovitosti zaloZena, aby se na zapisy v takové evidenci bylo mozné spolehnout.

Nedostatkem vedoucim k niz$i davéryhodnosti katastru je nedusledné uplatnéni zasady materialni
publicity. Tato zadsada mé chranit toho, kdo jedna v divére v pravdivost a uplnost zapisu v katastru.
Dosavadni pravni prava umoznuje skutecnému vlastnikovi nemovitosti, aby se domohl vlastnického
prava i na osobé, ktera nabyla vlastnické pravo od osoby, ktera byla v katastru zapsana jako vlastnik.
A to i presto, Ze skutecny vlastnik si v rozporu s ohlasovaci povinnosti ponechal po dlouhou dobu
doklady o svém vlastnictvi pro sebe, nepozadal o zépis svého vlastnického prava ve sviij prospéch a
necinné po dlouhou dobu prihlizel, ze podle zapist v katastru je jako vlastnik zapsén nékdo zcela
jiny. Takto muze skute¢ny vlastnik, ktery se o zapis svého vlastnického prava nepostara, rozvratit
cely retézec nabyvacich jednéani vychéazejicich z duvéry v pravdivost zapisu v katastru... Obezretni
investori, kterym je nedostatecné uplatnéni zésady materialni publicity zndmo, na zapisy v katastru
nespoléhaji a sami provéruji nabyvaci tituly téch, se kterymi jednaji, a to nejméné po vydrzeci dobu
smérem do minulosti. Tim je ovSem oslaben vlastni smysl vedeni katastru jako duvéryhodné evidence
pravnich vztahl k nemovitostem.

K uvedenému problému se vyjadril i Ustavni soud ve svém nélezu sp. zn. II. US 349/03 z 1. 8. 2006,
kdyz konstatoval: "Ochrana, jez poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby zabranila
vlastniku nemovitosti i¢inné uplatiovat své absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zéapis v katastru
nemovitosti neodpovidé skuteénosti, ma tato pfevahu nad katastrem. Katastr nemovitost{ CR neni
zalozen na takovych zésadéach, které by umoznovaly jednat s plnou duvérou v jeho obsah a neni tak
naplnéna jedna z jeho zékladnich funkci, jez od néj obCané pravem ocCekavaji. Informace ze zapisu v
katastru nemovitosti muze ve spolec¢enskych a pravnich vztazich splnit o¢ekavany vyznam jediné
tehdy, je-li nadéna pravdivosti. Neobsahuje-li katastr tidaje, jez by bylo lze takto oznacit, jsou pravni
subjekty pri jednani s duvérou ve spravnost zapisu vystaveny neodivodnénému riziku, coz povazuje
Ustavni soud za zavaZny problém."

Rovnéz prevazujici Cast autort odborné literatury (dle predchozi pravni upravy do 31. prosince
2013), véetné vedouciho rekodifikacni komise pro pripravu nového ob¢anského zadkoniku prof. Karla
ElidSe, odmita moznost nabyti nemovitosti od nevlastnika na zdkladé dobré viry v zapis do katastru
nemovitosti [k tomu srov. Adam, J.: Nabyti vlastnického prava od nevlastnika, Pravni praxe ¢. 4/1997,
Svoboda, L.: Vyhrada vlastnictvi podle ob¢anského zédkoniku, Pravni rozhledy ¢. 10/2001, str. 1015 a
nasl., Bejcek, J.: Existuje smluvni svoboda?, Pravnik ¢. 12/1998, str. 1017 a nasl., Tégl, P.: Ochrana
poctivého nabyvatele pri nabyvani vlastnického prava od nevlastnika k vécem nezapsanym ve
verejnych seznamech, Ad Notam ¢. 2/2007, str. 48, Elias, K.: Jaky ma byt novy ob¢ansky kodex?
Pravni rozhledy ¢. 4/2001, str. 189 a nasl., Spacil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob¢anském
zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha : C. H. Beck, 2005, str. 16 a nasl., Elias, K.: Mobilia non habet
sequelam (O nabyti vlastnického prava od neopravnéného), Obchodnépravni revue ¢. 4/2009, str. 64
a nasl., Tégl, P.: Nékteré teoretické problémy nabyti od neopravnéného, Pravni rozhledy ¢. 10/2009,
str. 343 a nasl., Frinta, O., Tégl, P.: O navrhu nového obcanského zakoniku (a taky o kontinuité a
diskontinuité), Pravni rozhledy ¢. 14/2009, str. 495, Baudys, P.: Katastr a nemovitosti, 2. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2010, str. 15 a nasl., Syllova, J.: Ochrana nabyti vlastnictvi k véci v dobré vire,
Srovnavaci studie €. 5.304, leden 2011, Parlamentni institut, Kancelar Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky, Petr, B.: Zasada ,nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse
habet” a problematika nabyvani od nevlastnika, Pravni rozhledy ¢. 20/2012, str. 695 a nasl.].

Nejvyssi soud, téz s védomim prevazujici pravni doktriny, ve své judikature proto dusledné
respektuje pravni dosah uvedenych plenarnich nélezti Ustavniho soudu a kontinualné judikuje, ze
podle ¢eského pravniho radu platného a uc¢inného do 31. prosince 2013 (resp. do 31. prosince 2014,
k tomu srov. § 3064 o. z.) nemohlo (nemize) - vyjma zdkonem stanovenych zpusobt - dojit k
pravnimu dusledku, ze by opravnény drzitel mohl pii pouhé dobré vire v zapis do katastru
nemovitosti nabyt vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od (pouhého)



nevlastnika, aniz by takovy zptisob upravoval zakon. Jinymi slovy feceno (jak jiz zformuloval Nejvy$si
soud napr. ve svém rozsudku ze dne 28. ¢ervence 2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002, ¢i v navazujici
judikature ustici v posléze prijaty rozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 31 Odo
1424/2006), na dobrou viru nabyvatele zakon nevaze bezprostiedni nabyti vlastnictvi, ale jen zaklada
pravo opravnéné drzby (§ 130 ob¢. zak.) a moznost nabyti prava vydrzenim (§ 134 ob¢. zak.). Proto
pokud nékdo nabyl nemovitost od nevlastnika (pripadné celou véc od osoby, ktera byla jen jejim
podilovym spoluvlastnikem), pricemz vychdzel ze zépisu v katastru nemovitosti oznacujiciho
prevodce za vlastnika této nemovitosti, nestal se vlastnikem (v pripadé nabyti od spoluvlastnika
vylucnym vlastnikem) této véci.

Z popsaného zorného thlu je proto nezbytné posuzovat odchylny nazor, ze jednim z originalnich
zpusobu nabyti vlastnického prava pri splnéni podminek uvedenych v nélezu ze dne 17. dubna 2014,
sp. zn. I. US 2219/2012, je dobré vira ,dobrovérného nabyvatele”.

Velky senat Nejvyssiho soudu pro poradek pripomind, ze rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 8. inora
2012, sp. zn. 28 Cdo 3342/2011, a ze dne 16. kvétna 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011, akcentujici
dobrou viru nabyvatele od nevlastnika, byly vydany az po radé rozhodnuti jinych senatia Nejvyssiho
soudu, v nichz byla dovolacim soudem jednotné resena otazka nepripustnosti nabyti nemovité véci
od nevlastnika (mimo zadkonem stanovené zpusoby). Pritom vSak ani v jedné z uvedenych véci nebylo
postupovano ve smyslu § 20 odst. 1 zdkona 6/2002 Sb., tj. véc nebyla postoupena k rozhodnuti
velkému senétu.

Lze téZ citovat nalez Ustavniho soudu ze dne 17. ledna 2012, sp. zn. I. US 255/11, ve kterém se
uvadi: ,Z vyli¢eni prubéhu rizeni, jez predchéazelo vydani napadeného rozsudku, se tedy nepochybné
podava, ze pred prijetim napadeného rozhodnuti mélo byt v procesu pred Nejvyssim soudem
vedenym aplikovano ustanoveni § 20 odst. 1 zékona o soudech a soudcich, tedy ze ve véci mél
rozhodujici senat 28 Cdo majici jiny pravni nazor nez v predchézejicich vécech rizeni prerusit a véc
predlozit velkému senatu kolegia. Paklize tak neucinil a ve véci sam rozhodl, uplatnil statni moc v
rozporu s ¢l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 Listiny a zatiZil fizeni vadou nespravné obsazeného
soudu, jez v roviné ustavneépravni predstavuje poruseni ustavniho prava na zakonného soudce;
prikaz, dle kterého ,nikdo nesmi byt odnat svému zdkonnému soudci‘ (¢l. 38 odst. 1 Listiny), vyvéra z
pozadavku plnéni jednoho z principl demokratického pravniho statu (srov. ¢l. 1 Ustavy);
nerespektovani zakona (...) ohledné toho, v jakém slozeni sendtu ma byt véc rozhodovana,
predstavuje ve svych disledcich i poru$eni ¢l. 90 a ¢l. 94 odst. 1 Ustavy. Tyto zavéry se plné uplatni
v posuzované véci, proto na né Ustavni soud odkazuje.“

Pripad rozporné judikatury v otazce prolomeni zdsady ,nemo plus iuris...” podle nazoru velkého
senatu nepredstavuje ani napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. rijna 2011, sp. zn. 30 Cdo
2371/2010 (fesici dusledky prekroceni obvyklé spravy majetku ve spolecném jméni manzela v
souvislosti s prevodem uc¢inénym jednim z manzell dfive, nez druhy manzel se dovolal relativni
neplatnosti uvedeného pravniho tikonu), ale naopak prezentuje dusledné respektovani plenarniho
nalezu sp. zn. P1. US 78/06. Kone¢né i v rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 30. srpna 2011, sp. zn. 30
Cdo 4831/2010, byl primarné ucinén vyklad § 39 ob¢. zak. a rovnéz ani v tomto rozhodnuti nedoslo k
zadnému posunu, resp. odklonu od vyse pripomenuté judikatury dovolaciho soudu.

Cl. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich préav a svobod, stanovi, Ze kazdy méa pravo vlastnit majetek.
Vlastnické pravo vSech vlastnikt ma stejny zékonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.

Dodatkovy protokol k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod (déle téZ ,Dodatkovy
protokol”) v €l. 1 stanovi:

,Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemuze byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné
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zasady mezinarodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrani pravu stata prijimat zdkony, které povazuji za nezbytné, aby upravily
uzivani majetku v souladu s obecnym zéjmem a zajistily placeni dani a jinych poplatki nebo pokut.“

Formulace uvedeného ustanoveni neobsahuje podklad pro rozsirujici vyklad zakonem stanovenych
zpusobll nabyvani vlastnického prava k nemovitostem zapsanym v katastru nemovitosti. Vyvodit
duvody nezbytnosti poskytnuti ochrany vlastnického prava ,dobrovérnému nabyvateli“ neni mozné
ani z nalezu pléna Ustavniho soudu ze dne 9. biezna 2004, sp. zn. P1. US 2/02, kterym byla zrusena
novela ob¢anského zakoniku z r. 1964 provedena casti druhou Cl. II. zdkona 229/2001 Sbh. V tomto
nalezu plénum Ustavniho soudu rozhodlo, e ,Cést druhé zdkona 229/2001 Sb., nazvana ,Zména
ob¢anského zékoniku ¢l. I1.", se zru$uje dnem 31. prosince 2004.” Ustavni soud uzavtel, Ze ,Pravo na
vydani pozemku do vlastnictvi, které bylo zaloZeno ustanovenim § 879¢ a nasl. Ob¢Z, by vzniklo az
od 1. ¢ervence 2001. ZruSenim uvedenych ustanoveni obCanského zdkoniku napadenou ¢asti druhou
zakona 229/2001 Sb. vlastnické pravo odnato nebylo, o zbaveni majetku se tedy nejednalo. Na druhé
strané subjekty, kterym svédcilo dobrodini § 879¢c Ob¢Z, zily az do 30. 6. 2001 v legitimnim
ocekavani, ze se nasledujici den stanou beziplatné vlastniky dot¢enych pozemku. Toto o¢ekavani
bylo tedy redlné, zcela legitimni a velmi silné, coz mj. podporuje i vySe uvedeny prehled o
transformaci nékterych uzivacich vztahli k pozemkim na vztahy vlastnické. Na zakladé shora
uvedenych tvah Ustavni soud uzavira, Zze zminény postup zakonodérce byl zdsahem do legitimniho
ocekavani shora uvedenych subjektll, ve smyslu ¢lanku 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé o
ochrané lidskych prav a zakladnich svobod.”

Obdobné tomu je i v pfipadé nalezu Ustavniho soudu ze dne 17. éervna 2004, sp. zn. I. US 642/03.
Podstatou projednavaného pripadu byla otazka, zda je Ustavné konformni takovy pravni zavér
obecnych soudi, podle néhoz je prekazkou stéZovatel¢ina restitu¢niho naroku skute¢nost, ze
predmétné nemovitosti byly v dobé mezi publikaci nlezu Ustavniho soudu 164/1994 Sb. a jeho
vykonatelnosti pifevedeny kupni smlouvou z povinné osoby na tieti subjekt. Ustavni soud s odkazem
na ,legitimni o¢ekavani” stézovatelky v této véci restituéniho charakteru mj. konstatoval, ze povinné
osobé bylo znamo, ze stézovatelka vznasi sviij uplatnény restitucni nérok a ze po publikaci nalezu
Ustavniho soudu pod 164/1994 Sb. lze usuzovat, Ze méla byt sezndmena s jeho obsahem a t¢inky,
tedy i s dalSim prip. postupem stézovatelky. V nélezu se také uvadi, ze ,V daném kontextu mé tedy
Ustavni soud zato, Ze kupni smlouva uzavrena mezi vedlej$imi u¢astniky vylucujici uéinky nalezu
Ustavniho soudu ve vztahu ke stéZovatelce byla uzaviena v rozporu s pozadavkem dobrych mravi (§
3 odst. 1 Obcanského zakoniku), nebot dobré mravy je treba v daném kontextu interpretovat v
souvislosti s obsahem zakladniho préva stézovatelky spocivajicim v legitimnim oc¢ekavani tak, jak
bylo vymezeno shora.” Ustavni soud zde tedy implicite - v disledku konstatované absolutni
neplatnosti prevodni smlouvy mezi prevadeéjici povinnou osobou a ,nabyvatelem” (treti osobou) -
jinymi slovy uzavrel, ze nevlastnik nemuze prevadét vlastnické pravo a ze opravnéné osobé tak (ve
skutkovych pomérech dané véci) svédcilo ,legitimni ocekavani“ stran uspokojeni jejiho restitu¢niho
naroku s ohledem na judikaturu Ustavniho soudu. Podle pfesvéd¢eni Nejvy$siho soudu ani z tohoto
nalezu nelze tedy dovodit konstrukci dalsi pripadné alternativy nabyti nemovitého majetku.

V rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava (dale jiz ,ESLP“) o prijatelnosti ve véci Gratzinger a
Gratzingerova proti Ceské republice ze dne 10. ¢ervence 2002, ¢. 39794/98, byl posuzovéan pripad,
kdy stézovatelé v roce 1978 nabyli na zakladé kupni smlouvy nemovitosti (rodinny dim a pozemky) a
v roce 1982 vycestovali do Svycarska, odkud se jiZ nevratili. Okresni soud v Liberci rozsudkem ze
dne 8. brezna 1983 odsoudil stézovatele v nepritomnosti pro trestny ¢in opusténi republiky k
dvouletému trestu odnéti svobody a k trestu propadnuti majetku. V rijnu 1983 stat prodal manzelim
C. nemovitosti zabavené stézovatelim. Okresni soud v Liberci rozsudkem ze dne 12. zari 1990 podle
§ 2 zakona 119/1980 Sb., o soudni rehabilitaci, zrusil ex tunc odsuzujici rozsudek vyneseny nad
stéZovateli, jakoZ i veSkerd navazujici rozhodnuti. Ustavni soud poté nalezem ze dne 12. ¢ervence
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1994 zrusil podminku trvalého pobytu na izemi Ceské republiky pro osoby opravnéné zadat
restituci, a stanovil novou lhitu pro uplatnéni naroku na restituci opravnénymi osobami, ktera
koncila dne 1. kvétna 1995. Stézovatelé vii¢i manzelim C. ucinili vyzvu k uzavieni dohody o vydéani
véci a s ohledem na negativni reakci podali predmétnou zalobu o vydani véci. Okresni soud v Liberci
rozsudkem ze dne 30. zari 1996 zamitl zalobu stézovateld s tim, ze Zalobci nesplnovali jednu z
podminek zdkona o mimosoudnich rehabilitacich (podminku statniho obc¢anstvi). K odvolani
stéZovatelll Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 13. inora 1997 potvrdil rozsudek
soudu prvniho stupné. StéZovatelé nasledné podali Ustavni stiZznost, kterou Ustavni soud usnesenim
ze dne 2. zari 1997 odmitl jako zjevné neopodstatnénou. ESLP v rozhodnuti o prijatelnosti ze dne 10.
gervence 2002 &. 39794/98, pfipomenul ,ustalenou judikaturu organt Umluvy, podle niZz miZe
,majetek’ ve smyslu ¢lanku 1 Protokolu €. 1 predstavovat bud »existujici majetek« (viz Van der
Mussele proti Belgii, [¢. 8919/80], rozsudek [pléna] ze dne 23. listopadu 1983; ...rozhodnuti Brezny a
BreZny proti Slovensku; Malhous proti Ceské republice, ¢. 33071/96, rozhodnuti velkého senatu ze
dne 13. prosince 2000), anebo majetkové hodnoty véetné pohledavek, u nichz muze stézovatel tvrdit,
Ze ma alespon ,legitimni ocekavani’, ze dojde k jejich realizaci (viz napriklad ...rozsudek Pressos
Compania Naviera S. A. a ostatni proti Belgii a Ouzounis a ostatni proti Recku, ¢. 49144/99,
rozsudek ze dne 18. dubna 2002...). Naproti tomuto nelze povaZovat za ,majetek’ ve smyslu clanku 1
Protokolu ¢. 1 pouhou nadéji, Ze se obnovi jiz davno zaniklé vlastnické pravo anebo podminéna
pohledavka, ktera zanikla v disledku nesplnéni dané podminky.” ESLP dovodil, ze ,stézovatelé
neprokazali, ze maji pohledavku, kterd je natolik podlozend, aby mohla byt vymahatelnd, a ze se tedy
nemohou dovolavat ,majetku’ tak, jak je chape ¢lanek 1 Protokolu ¢. 1. V dusledku toho ani rozsudky
vnitrostatnich soudu, ani pouziti zékona o mimosoudnich rehabilitacich ve véci stézovatelu
nepredstavuji zasah do uzivani jejich majetku a skutkova podstata pripadu stoji mimo dosah ¢lanku 1
Protokolu ¢. 1.” Také z tohoto rozhodnuti tedy nelze podle nazoru Nejvyssiho soudu dovodit zavéry
opodstatiujici judikatorni rozsifeni zptisobu nabyti vlastnického prava.

Podstata pripadu fe$eného rozsudkem ESLP ve véci Glaser proti Ceské republice ze dne 14. tinora
2008, ¢. 55179/00, spocivala v tom, ze stézovateli, ktery se narodil v roce 1923 v byvalém
Ceskoslovensku, v roce 1936 daroval jeho déd shirku arabskych uméleckych pfedmétt. V roce 1939
uprchla rodina stézovatele pred nacistickym pronasledovanim do Velké Britanie, pricemz sbhirka byla
ulozena v Méstském muzeu v Zatci, kde si ji stéZovatel po svém névratu po roce 1945 vyzvedl. Dne
27. ¢ervna 1947 sepsal otec stézovatele posledni vili, Ze v jeho byté se nalézaji arabské predméty
patrici synovi stéZovatele jiz od smrti jeho déda, a proto otec stéZovatele nemuze o nich porizovat. V
roce 1948 stézovatel emigroval do Spojenych statu americkych, priCemz pred odjezdem dal
umélecké predméty do ischovy Zidovskému muzeu v Praze, coZ toto muzeum potvrdilo stéZovateli
dopisem z téhoZ roku. V roce 1975 Zidovské muzeum prevedlo shirku Naprstkovu muzeu, které je
soucasti prazského Narodniho muzea. StéZovatel posléze podal Zalobu o vydani predmétnych véci,
ktera byla ovSem rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 11. brezna 1999 zamitnuta. K
odvolani stézovatele pak Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 18. ¢ervna 1999 rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil, a Gstavni stiznost proti rozsudku odvolaciho soudu byla usnesenim
Ustavniho soudu ze dne 3. listopadu 1999 odmitnuta. ESLP v pfedmétném rozsudku k ¢l. 1
Dodatkového protokolu ¢. 1 mj. vylozil, Ze ,ochrana poskytovana ¢lankem 1 Protokolu €. 1 se za
jistych okolnosti muze vztahovat i na ,legitimni oCekavani’, jehoz predmétem je nabyti majetkové
hodnoty. V pripadé, Zze majetkovy zajem ma charakter pohledavky, 1ze predpokladat, ze doty¢na
osoba ma ,legitimni zdjem’, jestlize ma tento zajem dostatecény zaklad ve vnitrostatnim pravu,
napriklad je-li potvrzen ustélenou judikaturou soudu. O existenci ,legitimniho o¢ekavani‘ vSak nelze
hovorit, panuji-li rozpory o tom, jak ma byt vnitrostatni pravo vyklddano a uplatnovano, a jestlize
vnitrostatni soudy definitivné odmitly argumenty predlozené v tomto ohledu stézovatelem
(viz...rozsudek Kopecky proti Slovensku...)...¢lanek 1 Protokolu ¢. 1 statu ukladd, aby prijal opatreni
potrebna k ochrané prava na pokojné uzivani majetku, a to i v pripadé sporu mezi jednotlivci nebo
soukromymi spole¢nostmi. Stat ma zejména povinnost zajistit stranam takové soudni rizeni, které



bude vykazovat pozadované procesni zaruky tak, aby vnitrostatni soudy mohly rozhodnout ucinné a
spravedlivé v ramci prislu$nych pravnich predpisa. Soud v$ak pripomind, Ze ma pouze omezenou
pravomoc pri posuzovani, zda bylo vnitrostatni pravo spravneé interpretovano a aplikovano; ukolem
Soudu neni nahrazovat vnitrostatni soudy, jeho tlohou je zejména se presvédcit, zda rozhodnuti
téchto soudi nebyla svévolna nebo zjevné nerozumna (viz Anheuser-Busch, Inc. proti Portugalsku
[velky senat], ¢. 73049/01, § 83, ESLP 2007).” Ani z tohoto rozhodnuti nelze podle Nejvyssiho soudu
dovodit podklad pro dalsi zpusob nabyti vlastnického prava.

Zavérem velky senat poznamenava, ze pri reseni otazky nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika je potfeba dany problém vnimat z pohledu systému tehdy (do 31. prosince 2013)
reglementované vysece soukromopravnich vztaht. Tim, ze zakonodarce upravil institut drzby, pravni
dusledky vyplyvajici z plynuti ¢asu, ¢asové vymezil podminku pro vydrzeni nemovité véci lhutou
deseti let atd., zcela jasné a zretelné nastavil pravidla pro nabyti véci pro ,dobrovérného
nabyvatele”, jimz nemuze byt nikdo jiny, nez opravnény drzitel ve smyslu § 130 obc¢. zak. Nyni platna
a ucinna pravni Gprava téchto vztaht a z nich vyplyvajicich rozpora oproti tomu principialné vychézi
z ochrany dobré viry dobrovérného nabyvatele a ze zakonnosti nabyti véci i od neopravnéného,
zéroven vSak obsahuje systém ochrany puvodniho vlastnika (viz § 984 az 986 o. z.), jehoz deficit v
predchézejici pravni upravé je zrejmy.

Velky senat uzavira, ze pri neménnosti predmétné pravni tpravy je Nejvyssi soud povinen plendrni
nalezy Ustavniho soudu, které byly zminény v predchozim vykladu, plné respektovat, coz také ve své
judikature i nadale ¢ini.

Velky senat ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvys$siho soudu proto neshledal davod ke
zméné ustalené judikatury obecnych soudu, zejména ke zméné rozhodovaci praxe opirajici se o
zavéry obsazené v R 56/2010, podle nichz se (dalsi) kupujici nestava vlastnikem nemovitosti jen na
zakladeé toho, Ze pri uzavreni (dalsi) kupni smlouvy jednal v dobré vire v zapis do katastru
nemovitosti. Opacny vyklad by negoval celou dosud platnou tpravu vydrzeni v ob¢anském zakoniku,
predstavoval neptipustny zésah do pravni jistoty a byl v rozporu s rozhodovaci praxi pléna Ustavniho
soudu.

Z vylozeného je zrejmé, ze rozsudek odvolaciho soudu - v dovolanim napadeném rozsahu - neni
vécné spravny, a proto jej Nejvyssi soud dle § 243b odst. 2 vétou za strednikem o. s. I'. zrusil, jak je
vyjadreno ve vyroku shora, a véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

Dalsi clanky:

e Bezpecnost a ochrana zdravi pri praci

« Incidencni spor (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvence (exkluzivné pro predplatitele)

e Néjem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma (exkluzivné pro predplatitele)
e Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

o ZadostiucCinéni

e Vlastnictvi

e Vlastnictvi



http://www.nsoud.cz/
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/bezpecnost-a-ochrana-zdravi-pri-praci-120362.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/incidencni-spor-exkluzivne-pro-predplatitele-120363.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvence-exkluzivne-pro-predplatitele-120364.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/najem-bytu-exkluzivne-pro-predplatitele-120365.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nemajetkova-ujma-exkluzivne-pro-predplatitele-120366.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pojisteni-exkluzivne-pro-predplatitele-120367.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zadostiucineni-120361.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vlastnictvi-120359.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vlastnictvi-120358.html

e Autonomie vile a po¢atek béhu promléeci lhtity (exkluzivné pro predplatitele)

» Konzumace alkoholu na pracovisti (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/autonomie-vule-a-pocatek-behu-promlceci-lhuty-exkluzivne-pro-predplatitele-120310.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/konzumace-alkoholu-na-pracovisti-exkluzivne-pro-predplatitele-120309.html

