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Neplatnost pravniho ukonu

Vzhledem k tomu, ze zékladnim predpokladem uspéchu vlastnické zaloby je prokazani vlastnického
prava zalobce, je zkoumani platnosti pravniho ukonu, o ktery zalobce tvrzeni o svém vlastnickém
pravu opird, prirozenou soucasti postupu soudu v rizeni o takovéto zalobé. Jestlize pak zalovana
strana vyslovné uplatiuje namitku absolutni neplatnosti nabyvaciho titulu, nelze tuto namitku
pominout a jeji divodnosti je treba se zabyvat.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 352/2004, ze dne 28.4.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné JUDr. E. P., zastoupené advokatem, proti Zalovanym: 1)
MUDr. J. H., zastoupené advokatem, 2) P. K., zastoupenému advokatem, a 3) MUDr. L. B., zastoupené advokatem, o
odstranéni neopravnéné stavby, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 4 C 331/91, o dovolani
zalovaného 2) proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. ledna 2003, ¢. j. 12 Co 325/2002-293, tak, ze
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. ledna 2003, ¢. j. 12 Co 325/2002-293, se zrusuje a véc se vraci tomuto
soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 5 (déle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 19. brezna 2002, ¢. j. 4 C 331/91-279,
ulozil Zalovanym povinnost ,odstranit z pozemku Zalobkyné parcely ¢. 2109/2, o vymére 38 m2 v k. 4. S., zapsaného
na L. V. 2100 pro obec P., u Katastralniho tradu P., na vlastni naklad stavbu dvojgaraze zalovanych zapsané u
Katastralniho Gradu P. na L. V. 3085 pro k. 1. S., ve Ihuté do jednoho mésice ode dne pravni moci vyroku tohoto
rozsudku”, a rozhodl o nékladech rizeni. VySel z toho, Ze zalobkyné je vlastnici shora uvedeného pozemku, na kterém
predchidci zalovanych postavili v letech 1967 az 1971 v souladu se stavebnimi predpisy dvojgaraz. Jejimi
spoluvlastniky jsou v soucasné dobé zalovany 2) z jedné poloviny a zalované 1) a 3) kazda z jedné ¢tvrtiny. Pred
zahdjenim stavby dvojgardze nebyla mezi pfedchudci zalovanych a statem jako tehdej$im vlastnikem pozemku
uzaviena dohoda o osobnim uzivani pozemku. Az v roce 1972, tedy po kolaudaci stavby, doslo mezi zalovanou 1) a
pravnim predchidcem zalovaného 2) na strané jedné a OPBH v P. na strané druhé k uzavreni dohody o do¢asném
uzivani pozemku. Pri prdvnim posouzeni véci vychazel soud prvniho stupné ze zavazného pravniho nazoru, ktery
zaujal Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci v usneseni ze dne 29. listopadu 1994, ¢. j. 15 Co 545/94-72, jimz byl
zrusen prvy rozsudek soudu prvniho stupné vydany v této véci (ze dne 29. brezna 1994, ¢. j. 4 C 331/91-50). Dospél k
zavéru, ze dohoda o do¢asném uzivani pozemku z roku 1972 je neplatna pro obchazeni ustanoveni ¢asti treti, hlavy
Ctvrté obcanského zakoniku (dale jen ,ObCZ“) a Ze za neplatnou pro rozpor s vyhlaskou ¢. 90/1984 Sh., o sprave
narodniho majetku, je nutno povazovat i dohodu o docasném uzivani pozemku, kterou v roce 1986 uzaviel druhy
zalovany rovnéz s OPBH v P. Z hlediska opravnéni vlastnika zridit na pozemku jeji stavbu je tedy dvojgaraz stavbou
neopravnénou. Z tohoto duvodu také jeji existence nebréanila vydani pozemku otci Zalobkyné podle zdkona ¢.

87/1991 Sh., o mimosoudnich rehabilitacich, a namitka Zalovanych, Ze dohoda o vydéni pozemku a néasledné i kupni
smlouva, jiz otec zalobkyné prevedl pozemek na zalobkyni, jsou neplatné a v dasledku toho neni zalobkyné v této véci
aktivné legitimovéna, neni davodna. Pfi posuzovani, kterou z variant usporadéni vztahti mezi vlastnikem pozemku a
vlastnikem stavby uvedenych v § 135¢ ObCZ zvolit, soud prvniho stupné dovodil, Ze byl-li vztah pravnich predchtidcl
ucastnikll od pocatku minén jako docasny, neprichazi v ivahu ziizeni vécného bremene podle odst. 3 uvedeného
ustanoveni. Jestlize pak Zalobkyné nemad zajem, aby stavba byla prikdzéna za nadhradu do jejiho vlastnictvi (odst. 2),
nezbyva, nez podle § 135¢ odst. 1 Ob¢Z rozhodnout o odstranéni stavby. Namitku, ze narok zalobkyné vyplyvajici z
neopravnéné stavby je promlcen, neshledal soud prvniho stupné diivodnou s tim, ze jde o narok opirajici se o
vlastnické pravo, které se nepromlcuje.

K odvolani Zalovaného 2) Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 15. ledna 2003, ¢. j. 12 Co
325/2002-293, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni. Konstatoval sice, Ze
pri posuzovani zastavénosti pozemku vydavaného podle zékona ¢. 87/1991 Sb. se od doby, kdy ve véci rozhodoval
poprvé a zaujal nazor, ze ziizeni neopravnéné stavby na pozemku neni prekézkou jeho vydani ve smyslu § 8 odst. 3
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zakona ¢. 87/1991 Sh., zménila judikatura a ustdlila se na zévéru, ze pro rozhodnuti, zda lze pozemek vydat ¢i nikoli,
neni podstatné, zda jde o stavbu opravnénou ¢i neopravnénou nebo stavbu z hlediska stavebnich predpisli povolenou
¢i nepovolenou, nybrz to, zda jde o stavbu relativné trvalého charakteru, ale vyslovil nazor, Ze soud neni povinen se
platnosti restitucni dohody z téchto hledisek a nasledné platnosti kupni smlouvy, na jejimz zakladé se stala vlastnici
pozemku zalobkyneé, zabyvat. V souvislost s tim pripomnél, Ze Zalovani 1) a 2) se domahali v samostatném rizeni
urceni neplatnosti dohody o vydani pozemku, ale jejich Zaloba byla pravomocné zamitnuta s odkazem na nélez
Ustavniho soudu CR ze dne 20. &ervna 1995, sp. zn. III. US 17/95, a s od{ivodnénim, Ze ,vedle existence naléhavého
pravniho zdjmu na urceni, zda tu pravni vztah nebo pravo je Ci neni, je predpokladem takové...” (minéno urcovaci)
»...Zaloby predevsim existence vécné legitimace, kterou ... ma toliko ten, kdo je ucCasten pravniho vztahu nebo préva,
o které v rizeni jde. Absolutni neplatnost pravniho ikonu, i kdyby byla zjiSténa, nelegitimuje kohokoli, kdo mé na tom
naléhavy pravni zajem, k vyvoléni rizeni o neplatnost takového pravniho ukonu, ale toliko a vylu¢né toho, kdo mimo
naléhavy pravni zdjem prokaze, ze sdm je na posuzovaném vztahu ... i¢asten”. Proto odvolaci soud dovodil, ze
,neuspél-li nékdo v fizeni o urceni neplatnosti pravniho ukonu pro nedostatek naléhavého pravniho zdjmu, nemize
mit pravni zajem na takovém urceni ani v jiném rizeni, kde by jeho ndmitka neplatnosti méla byt reSena jako otédzka
predbéznd, nebot mu nemuze byt priznano pravo na ochranu ve vztahu, jehoz neni viibec subjektem*. Odvolaci soud
déle (s odkazem na rozsudek dovolaciho soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99, publikovany pod €.
R 42/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek) uvedl, Ze sama skutecnost, Ze vztah stavebnikl k pozemku byl
zaloZen az po zrizeni stavby, by k zavéru, ze garaz je neopravnénou stavbou, nevedla, ale jelikoz neni diivodu odchylit
se od drive vysloveného nazoru o neplatnosti dohod o do¢asném uzivani pozemku pro obchézeni zakona, je nutno
tuto stavbu za neopravnénou povazovat. Odvolaci soud se ztotoznil i s ndzorem soudu prvniho stupneé, ze za dané
situace neni adekvatni zfizeni vécného bremene nezbytného k vykonu vlastnického prava ke stavbé, a zduraznil, ze
nema-li zalobkyné zdjem o prikdzani stavby do svého vlastnictvi, je odstranéni stavby z jejiho pohledu jedinym
opatfenim, které muze zajistit ochranu jejiho naruSeného vlastnického préva. S poukazem na jiz dfive vysloveny
préavni nazor pak odvolaci soud shledal spravnym i zavér o nepromléitelnosti narokd zalozenych ustanovenim § 135¢
ObcZ.

Proti tomuto rozsudku podal Zalovany 2) dovolani z diivodu, Ze napadené rozhodnut{ spo¢ivé na nespravném pravnim
posouzeni véci. Znovu namitl, Ze zalobkyni nesvédc¢i aktivni legitimace, a zduraznil, Ze pokud odvolaci soud pripustil,
Ze pozemek nemél byt otci Zalobkyné vydan, nebot byl zastavén stavbou trvalého charakteru, a Ze je tedy dohoda o
jeho vydani neplatnd pro rozpor s § 8 odst. 3 zdkona ¢. 87/1991 Sh., musel dojit k zavéru, zZe zalobkyné neni vlastnici
tohoto pozemku a Ze neni k podani zaloby aktivné legitimovéna, nebot v dusledku neplatnosti prvé dohody neni
platna ani kupni smlouva, kterou bylo vlastnictvi prevedeno na ni. Nazor, Ze neni povinnosti soudu zabyvat se
platnosti restitu¢ni dohody, neni spravny. Argumenty odvolaciho soudu lze akceptovat v pripadé urcovaci Zaloby, ale
za situace, kdy se Zaloba opiré o tvrzené vlastnické pravo zZalobce, je soud povinen zkoumat aktivni legitimaci
dokonce i bez vyslovné namitky zalovaného, tedy z ifedni povinnosti. Dovolatel trval i na své namitce promlceni
néroku zalobkyné s tim, ze jde o préavo, které se promlCuje v obecné trileté lhuté, a zpochybnil téZ spravnost zavéru o
neplatnosti dohod o doCasném uzivani pozemku. V tomto sméru namitl, Zze vyhlaska o spravé narodniho majetku
upravovala pravni poméry v dobé, kdy stat mél zajem, aby plida nebyla v soukromém vlastnictvi ob¢ant, a tak k
situacim, kdy u staveb, jez byly v souladu s predpisy ztfizovany jako trvalé, byly sjednavany dohody o docasném
uzivani pozemku, dochazelo velmi ¢asto. Stavebnici navic nemeéli moznost tuto praxi nijak ovlivnit. Formalnim
vykladem okolnosti, za nichz stavba vznikla, doslo k poruseni prava zalovanych na ochranu vlastnictvi a na tom nic
nemeéni ani ivaha o stretu vlastnickych prav, nebot je ziejmé, Ze subjekt, ktery byl vlastnikem pozemku v dobé
vystavby garaze, se ziizenim trvalé stavby souhlasil. Konecné i kdyby bylo mozno stavbu povazovat za neopravnénou,
je pravé s ohledem na shora popsané okolnosti uloZeni povinnosti k jejimu odstranéni coby nejptisnéjsi zakonem
predpokladané sankce, jez by méla stihat jen takového stavebnika, ktery hrubé porusil predpisy nebo jednal ve zlé
vite, v rozporu s pravnimi principy a tedy i se zékonem. Zalovany 2) navrhl, aby byl napadeny rozsudek zrusen a véc
byla vracena odvolacimu soudu k dal$imu rizeni.

Zalobkyné vyslovila pfesvédcent, Ze cilem dovolani jsou jen dal$i prutahy rizeni, nebot jsou v ném opakovany
argumenty, které jiz soudy nékolikrat zvazily. V ptipadé, Ze by byla divodna namitka nedostatku aktivni legitimace
na jeji strané, by zalobkyné s ohledem na to, Ze nemovitosti byly vydany v roce 1991, nabyla vlastnické pravo
vydrzenim.

Nejvyssi soud CR po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno véas k tomu opravnénou osobou, Ze je piipustné podle § 237
odst. 1 pism. b) ob&anského soudniho t4du (déle jen ,OSR*), Ze se opira o zplisobily dovolaci diivod a Ze jsou splnény
i dalsi zdkonem pozadované podminky dovolaciho fizeni (§ 241, § 241a odst. 1 OSR), pfezkoumal napadeny rozsudek
podle § 242 odst. 2 pism. c) a d), odst. 3 OSR v celém rozsahu, nebot Zalovani maji postaveni nerozluénych spole¢niki
podle § 91 odst. 2 OSR a jde o véc, kdy z pravniho predpisu vyplyva uréity zptisob vyporadani vztahu mezi uéastniky.
Dovolatel netvrdi, Ze v fizeni do$lo k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 OSR
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nebo k jinym vadam, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a ani z obsahu spisu nic takového
nevyplyva. Proto se dovolaci soud zabyval jen tvrzenym nespravnym pravnim posouzenim véci, t. j. dovolacim
divodem podle § 241a odst. 2 pism. b) OSR, jak byl v dovolani vymezen, a dospél k zavéru, Ze dovolani je
opodstatnéné.

Nespravnym pravnim posouzenim je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav a muze k nému dojit bud
tim, Ze soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo sice aplikoval spravny pravni predpis, ale
nespravneé jej vylozil, popt. ze skutkovych zjisténi vyvodil nespravné pravni zaveéry.

Ve shora uvedeném zrusSovacim usneseni z 29. 11. 1994 odvolaci soud zaujal nazor, Ze existence neopravnéné stavby
na pozemku neni prekazkou pro jeho vydéni ve smyslu § 8 odst. 3 zakona ¢. 87/1991 Sh., a soud prvniho stupné
musel tento nazor v dal$im priibéhu rizeni respektovat (§ 226 OSR). JestliZe se oviem odvolaci soud v napadeném
rozsudku ztotoZnil s pravnim nézorem, ktery vyslovil Nejvy$si soud CR v rozsudku ze dne 27. kvétna 1996, sp. zn. 2
Cdon 267/96, uverejnéném pod ¢. R 23/1997 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a ktery se od jeho puvodniho
nazoru lisi, nemohl odmitnout zkoumani souladu dohody, jiz byl zastavény pozemek vydén otci Zalobkyné, se
zdkonem s poukazem na zavéry plynouci z nélezu Ustavniho soudu CR sp. zn. III. US 17/95. Dovolateli lze prisvédcit,
Ze tyto zavéry maji svlij vyznam pii ivaze o tom, kdo se muze UspéSné doméhat urceni existence ¢i neexistence
pravniho vztahu nebo prava podle § 80 pism. c) OSR, ale nelze je pouZit pti posuzovani jejich existence jako
predbézné otazky v rizeni o zalobé na plnéni. Neplatnost pravniho ukonu podle § 39 Ob¢Z je neplatnosti absolutni, k
niz je soud povinen prihlédnout i bez vyslovné ndmitky, tedy z uiedni povinnosti. Absolutné neplatny pravni tikon
nema za nésledek vznik zamysleného pravniho vztahu a tedy ani prava. Jelikoz zadkladnim predpokladem uspéchu
vlastnické zaloby je prokazani vlastnického prava zalobce, je zkoumani platnosti pravniho tkonu, o ktery zalobce
tvrzeni o svém vlastnickém pravu opird, z hlediska duvodl absolutni neplatnosti pfirozenou soucésti postupu soudu v
Tizeni o takovéto zalobé. Jestlize pak - jako v této véci - zalovana strana ndmitku absolutni neplatnosti nabyvaciho
titulu vyslovné uplatnuje (a opravnéni k tomu je nutno zalovanym - vzhledem k priznivému dopadu pripadné
neplatnosti smlouvy o vydani pozemku do jejich hmotnépravni sféry - priznat presto, ze nebyli smluvni stranou),
nelze tuto namitku pominout a jeji divodnosti je tfeba se zabyvat. V daném pripadé tak odvolaci soud neudinil,
prestoze moznost neplatnosti dohody o vydani pozemku nevyloucil, a jeho pravni posouzeni véci je tudiz nespravnym
vykladem jinak spravné pouzitého pravniho predpisu.

Je tedy zejmé, Ze dovolaci dfivod podle § 241a odst. 2 pism. b) OSR je naplnén. Proto dovolacimu soudu nezbylo, nez
podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem OSR napadeny rozsudek zrusit a podle odst. 3 véty prvé téhoZ ustanoveni véc
vratit odvolacimu soudu k dalSimu tizeni.

DalSi otazky, jejichz reseni v napadeném rozsudku povazuje dovolatel za nespravné, budou relevantni az v pripadé, ze

bude postaveno najisto, Ze zalobkyni svédci této véci aktivni vécna legitimace. Proto dovolaci soud nepovazuje za
nutné a vhodné, aby se jiz v tomto stadiu rizeni zabyval divodnosti ostatnich dovolacich némitek.
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DalSi clanky:

» Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Néroky pozistalych (exkluzivné pro predplatitele)
Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
Promlc¢eni (exkluzivné pro predplatitele)

Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
Dorucovani

o Zastoupeni
o Zanik zdvazku
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e Zadrzovaci pravo

* Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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