II.
K problematice nabyti vlastnického prava k nemovitosti
zapsané v katastru nemovitosti v pripadé absolutné neplatné
smlouvy s ohledem na ochranu dobrovérného nabyvatele

1. Pocate¢ni soulad judikatury Nejvyssiho soudu
s judikaturou Ustavniho soudu

V otazce nabyti nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika na
zékladé¢ dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti ovsem - jak bude
rozvedeno nize — mezi Ustavnim soudem a Nejvy$sim soudem jednoty v roz-
hodovaci praxi dosazeno nebylo, a¢ z po&dtku ani Ustavni soud ve svych tva-
hach nepomyslel na moznost poskytnout ochranu nabyvateli, v jehoz prospéch
byl povolen vklad vlastnického prava k predmétné nemovitosti, bylo-li posléze
zji§téno, ze prevadéjici katastrélni vlastnik podle pravniho stavu (pravni rea-
lity) vlastnikem nebyl.

Nejvy$si soud pii rozhodovani o dovoldnich ve vécech, v nichz byla odvola-
cimi soudy FeSena pravni otazka nabyti nemovitosti zapsané v katastru nemo-
vitosti od nevlastnika jednajiciho v divére v zapis v katastru nemovitosti ve své
judikatufe primarné (at jiz ve svych rozhodnutich na tuto judikatorni okolnost
explicitné poukazoval & nikoliv) vychdzel z plendrnich nélezi Ustavniho soudu
ze dne 13. 6. 2006, sp. zn. Pl. US 75/04, uveiejnéného pod &islem 452/2006 Sb.,
a ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PL. US 78/06, uveiejnéného pod ¢&islem 307/2007 Sb.

Jak pozdéji (v nize rozebiraném rozsudku velkého senatu ze dne 12. 11.
2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013) Nejvyssi soud zduraznil, i kdyz prvné oznace-
nym plendrnim nélezem Ustavniho soudu byla primérné feSena otdzka tstav-
niho souladu nabyti véci od nevlastnika ve smyslu § 446 OBCHZ, a druhym
plenarnim nalezem byly zase feseny diisledky odstoupeni od platné uzaviené
prevodni smlouvy ve smyslu § 48 odst. 2 OZ, je z obou téchto plenarnich naleza
zfejmy nezpochybnitelny zavér, Ze mimo zakonem upravené zpusoby nelze
nabyt vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na zakladé
pouhé dobré viry drzitele nemovitosti (dobrovérného nabyvatele) v zapis do
katastru nemovitosti.
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II. K PROBLEMATICE NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTI ZAPSANE...

2. Plenarni nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 75/04

V plendrnim nalezu sp. zn. Pl. US 75/04, Ustavni soud uzaviel, ze § 446 OBCHZ
zasahuje vyznamnym zptisobem do ustavné zaruceného préva vlastnit maje-
tek (¢l. 11 Listiny) a svobod a upfednostnuje pfed nim dobrou viru a jistotu
ucastniki obchodnépravnich vztahti. Koncepce uprednostnéni dobré viry
nabyvatele pfed ochranou vlastnického prava ptivodniho vlastnika predstavuje
v roviné dstavné pravni zakonné omezeni jednoho z nejpodstatnéjsich zaklad-
nich prav a svobod (¢l. 4 odst. 4 Listiny), jez je tfeba vykladat tak, aby byla
Setfena podstata vlastnického prava a aby takové omezeni nebylo zneuzivano
k jinym uceltim, resp. aby takové zneuzivani nebylo ze strany soudu prijatym
vykladem tolerovéno ¢i aprobovano. V interpretaci tohoto nalezu pak Nejvyssi
soud napt. v rozsudku ze dne 18. 8. 2011, sp. zn. 29 Cdo 2018/2011, uvedl, ze
z vy$e uvedeného je zfejmé, Ze extenzivni vyklad § 446 OBCHZ, resp. jeho ana-
logicka aplikace na situace, pro néz nebylo urceno, by byly v rozporu s jeho
povahou a ucelem tak, jak jsou vylozeny vyse. Shodny zavér se pak prosadi
i ohledné ostatnich ustanoveni upravujicich nabyti vlastnictvi od nevlastnika.
Nejvys$si soud déle uvedl, Ze prestoze tedy za urditych vyjime¢nych, zikonem
presné specifikovanych, okolnosti Ize nabyt vlastnické pravo k nemovitostem
od osoby, jez neni jejich vlastnikem, nelze tuto moznost (s ohledem na tstavnim
poradkem chranéné vlastnické pravo ptivodniho vlastnika) rozsifovat pomoci
extenzivniho vykladu dotéenych ustanoveni ¢i jejich analogické aplikace.

3. Plenarni nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 78/06

V plenérnim nalezu sp. zn. P1. US 78/06, Ustavni soud ,,uzavird, Ze podle jeho
stanoviska, které vylozil v ¢dsti V/b tohoto rozhodnuti, existuje moznost vistavné
konformniho vykladu napadeného ustanoveni obéanského zdkoniku, k cemuz
Ustavni soud ddle poznamendvd, Ze jeho judikatura, jmenovité ndlez Ustavniho
soudu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. I1. US 77/2000, od jehoz zdvérii nemd diivodu se
odchylovat ani v nyni posuzované véci, poskytuje dostatecné voditko k dosazeni
ustavné konformniho vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 OZ.“ Ptitom ve zminé-
ném rozhodnuti Ustavniho soudu ve véci sp. zn. I1. US 77/2000, se mj. uvadj,
ze: ,Mezi stéZovatelkou a 1) vedlejsim vicastnikem vznikl vztah obligacni, zdvaz-
kovy, nikoliv vztah vécné povahy, tzn. Ze prava a povinnosti z takového vztahu
se tykaly pouze stran tohoto vztahu, nikoli tfetich osob. Proto se stézovatelka
nemiuize uspésné dovoldvat ¢l. 11 odst. 1 Listiny, nebot ten chrdni priva vécnd,
pusobici i vici tietim osobdm. StéZovatelka vsak své vlastnické pravo p¥i uza-
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3. Plendrni ndlez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 78/06

virani kupni smlouvy nezajistila vécné pravnimi prostedky, vietné vyznaceni
v katastru nemovitosti. Od vkladu smlouvy do katastru nemovitosti dne 3. 10.
1995 proto mohl 1) vedlejsi uicastnik jako viastnik s nemovitostmi disponovat. Jeji
odstoupeni od kupni smlouvy proto mohlo mit ui¢inky pouze viici 1) vedlejSimu
ucastnikovi. Toto odstoupeni se proto nemohlo promitnout do vécné pravniho
postaveni 2) vedlejsiho ucastnika, ktery viici ni v Zddném zdvazkovém vztahu
nebyl. Naopak z jeho fadné nabytého viastnického prava vyplyval ndrok na jeho
ochranu i viici stéZovatelce pravé ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny za podminky,
Ze toto vécné pravo nabyl v dobré vite a bez rozporu s § 39 OZ.“ Jak se (napft. ve
véci sp. zn. 31 Cdo 1168/2013) vyjadril Nejvyssi soud, z popsaného odtivod-
néni zminéného plendrniho nalezu nelze jinak, nez interpretovat, ze v pri-
padé absolutni neplatnosti pravniho tkonu (pfevodni smlouvy) dle § 39 OZ
(resp. § 37 odst. 2 OZ) se nabyvatel nemtize dovolavat ochrany fadné nabytého
vlastnického prava v dobré vife, nebot takové vlastnické pravo viibec nena-
byl. I z tohoto plenarniho nalezu (jeho nosnych divodt) je tedy zcela zfejmy
zamér, Ze nelze nabyt vlastnické pravo od nevlastnika z titulu dobré viry v zapis
v katastru nemovitosti.

4. Judikatura Nejvyssiho soudu ve svétle plenarni judikatury

Ustavniho soudu

Judikatura Nejvyssiho soudu tedy pravni zavéry obsazené v uvedenych plenar-
nich nalezech Ustavniho soudu interpretovala tak, Ze pouze zdkonem stano-
vené zptisoby jsou tstavné souladné z hlediska nabyti vlastnického prava, coz je
plné uplatnitelné i pro pripady, kdy dojde (po pravu) k odstoupeni od pfevodni
smlouvy mezi A a B poté, co B pfevedl své vlastnické pravo na nabyvatele C,
piipadné doslo-li v dané posloupnosti k dalsim prevodim, kdy Ustavni soud (ve
véci sp. zn. PL. US 78/06) zduraznil, Ze d¥ive, nez doslo k odstoupeni od smlouvy
mezi A a B, pfevodce B v souladu s pravem mohl prevést své vlastnické pravo
na nabyvatele C atd., takze pfipadné nasledné odstoupeni jednoho z u¢astniku
prevodni smlouvy mezi A a B jiz nemize ovlivnit vécné pravni vztah nalezejici
subjektu C, D atd., jenz v mezidobi pfedmétny nemovity majetek radné nabyl
a proto jej (popsanym zptisobem s ohledem na ochranu svého radné nabytého
vlastnického prava ve smyslu ¢. 11 odst. 1 Listiny) nemuze pozbyt.

Je tfeba se jesté vratit o neékolik let dfive na pudu Nejvyssiho soudu, odkud
mj. vze$el dne 21. 8. 2000, pod sp. zn. 22 Cdo 536/2000, rozsudek fesici proble-
matiku spojenou s odstoupenim od vécné smlouvy a dale s absolutni neplat-
nosti vécné smlouvy. V tomto rozsudku Nejvyssi soud posuzoval otazku, zda
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II. K PROBLEMATICE NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTI ZAPSANE...

opravnény drzitel, ktery neni vlastnikem véci, ma pravo vlastnictvi k véci pre-
vést ¢i nikoli. Dospél pfitom k negativni odpovédi s odiivodnénim, zZe zakono-
dérce nesledoval v ustanoveni § 130 odst. 2 OZ (ani v obdobném ustanoveni
§ 146 OZ z roku 1950) prolomeni zésady, Ze nikdo nemtize na jiného prevést
vice prav, nez ma sam, tak, aby opravnény drzitel mél pravo prevést vlastnic-
tvi k véci. Pritom poukazal na skutecnost, ze ani vlastnik nemtize prevést na
jiného vice prav, nez jich sdm ma. I z toho je patrno, Ze je na misté vykladat
§ 130 odst. 2 OZ restriktivné tak, Ze opravnény drzitel mé pravo na takovou
dispozici s véci, pti které nedochazi ke zméné vlastnického prava. Pokud tedy
opravnény drzitel véc prodd, miize nabyvateli vzniknout jen pravo opravnéné
drzby, nikoliv pravo vlastnické (nejde-li o vyjimky stanovené zakonem - napf.
§ 446 OBCHZ). Podle Nejvyssiho soudu otazka, zda byl stézovatel v dobré
vife ohledné vlastnického prava prodavajiciho, mtize mit z uvedeného divodu
vliv jen na posouzeni opravnénosti drzby, avsak jako namitka proti vlastnické
zalobé¢ je pravné nevyznamnd.’

Podstatné je, Ze ustavni stiznost'® smétujici proti posledné uvedenému roz-
sudku dovolactho soudu byla usnesenim Ustavniho soudu ze dne 6. 11. 2001,
sp. zn. I. US 226/98, odmitnuta. Ustavni soud v odiivodnéni svého usneseni
mj. uvedl, Ze rozhodnuti nelze povazovat za zasah do vlastnického prava sté-
zovatele v rozporu s Ustavnépravnimi principy jeho ochrany vyjadienymi v ¢L.
11 odst. 1 Listiny i z dal$ich dtivodu. Déle argumentoval, Ze: ,,Citovany cld-
nek, jak plyne z judikatury Ustavniho soudu totiz, chrdni pouze vlastnickd prdva
jiz existujict, konstituovand a nikoli pouze tvrzeny ndarok na né. Tak je tomu
iv souzené véci, nebot jejim meritem bylo pravé posouzeni toho, zda se stéZovatel
vitbec mohl stdt vlastnikem predmétnych nemovitosti na zdkladé jejich nabyti od
opravnéného drZitele; stranou nemiizZe ziistat ani skutecnost, ze vedlejsi ticastnik
neztratil svou pozici vlastnika, pokud sam nezcizil (prodejem, darem ¢i jinak)
predmétné nemovitosti ve prospéch ,opravnéného drzitele’ ... pokud jde o fizeni
o urceni vlastnictvi k véci, chrani obecné soudy - jako jiz bylo uvedeno - az do
svého rozhodnuti pouze mozZnost uplatnit ,tvrzend‘ viastnickd prdva vcastnikii
v mezich danych zdkonem a prostiedky, které jsou jim zdkonem svéteny. Soudy
nemohou poskytnout ochranu tvrzenému vlastnickému prdavu kteréhokoliv
z ucastnikii v jiném smyslu nebo hranice této procesni ochrany jakkoliv pfekro(it,
byt i jen tim, Ze by presumovaly ochranu vlastnického prdva toho z ucastniki,
ktery v dobé fizeni atributy vlastnictvi vykondvd. To proto, ze ochrana vlast-
nického prava nalezi v celém rozsahu jen skutecnému vlastniku véci. Kdo jim
opravdu je, vSak bylo pravé jadrem tizeni jako skutecnost spornd.”
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4. Judikatura Nejvysstho soudu ve svétle plendrni judikatury Ustavniho soudu

Ustavni soud v dal§im svém nélezu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03,
opétovné zaujal pravni nazor, Ze nelze nabyt vlastnické pravo k nemovitosti od
nevlastnika, byt by nabyvatel jednal v diivéfe v zapis do katastru nemovitosti.
Ustavni soud konkrétné uvedl, Ze: ,,S ohledem na to, Ze kupni smlouva mezi
zalobkyni a 2. Zalovanym byla prohldsena za neplatnou, nemohl 2. Zalovany
nabyt viastnické pravo ke sporné nemovitosti a nemohl je ani ndsledné prevést
na stézovatelku. Stézovatelka tedy, stejné jako 2. Zalovany, nedisponovala titu-
lem pro nabyti spornych nemovitosti, ackoli ji svéd¢il ,modus’, a nestala se proto
nikdy jejich vlastnikem... Dobrd vira stézovatelky je rozhodnd pouze potud, Ze
ji Ize pfiznat veskerd prava a povinnosti opravnéného drZitele tak, jak vyplyvaji
zustanoveni § 129 a ndsl. obcanského zdkoniku. Pro nabytivlastnického prava ke
spornym nemovitostem by méla dobrd vira stézovatelky vyznam pouze za pred-
pokladu, ze by byla doprovdzena dostatecné dlouhou drzbou spornych nemovi-
tosti a mohlo by tak dojit k jejich vydrzeni. Ustanoveni § 11 zdkona o vkladech
vécnych prav k nemovitostem predstavuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze
ten, kdo jednd v duvéte ve spravnost udajit v katastru nemovitosti, je v dobré
vite (zdsada vefejné viry, resp. zdsada materidlni publicity). S dobrou virou viak
stavajici pravni uprava Zddné jiné pravni ndsledky nez vyse uvedené nespojuje,
a tudiz ochrana, jiz poskytuje nabyvateli dobrd vira, neni takové intenzity, aby
zabrdnila viastniku nemovitosti 1icinné uplatriovat své absolutni prdavo. Jinymi
slovy, pokud zdpis v katastru nemovitosti neodpovidd skutecnosti, md tato pre-
vahu nad katastrem. Obdobné stanovisko zaujal Ustavni soud jiz v ndlezu sp.
zn. 11 US 91/98, Sbirka ndlezii a usneseni Ustavniho soudu, svazek 12, ndlez
¢ 101, v némz konstatoval, zZe ,vypis z listu vlastnictvi je doklad o stavu zdpisu
v katastru nemovitosti, ktery vsak nemusi odpovidat skutecné existujicim prav-

<«

nim vztahum?’.

5. Judikatura Ustavniho soudu vztahujici dsledky odstoupeni od pfevodni
smlouvy ve prospéch dobrovérného nabyvatele i na zrusenou
pievodni smlouvu

K jisté zméné judikatury Ustavniho soudu doslo prostfednictvim nalezu
Ustavniho soudu ze dne 29. 11. 2007, sp. zn. I1. US 1747/07. Ustavni soud roz-
hodoval o tstavni stiznosti v situaci, kdy soudy urcily, ze vlastnikem predmét-
nych nemovitosti je vedlejsi ucastnik (ptvodni vlastnik — Zalobce), ktery ma
naléhavy pravni zdjem na urceni vlastnictvi, nebot kupni smlouva, na jejimz
zéklad¢ prevedl vlastnictvi pfedmétnych nemovitosti, zanikla uplatnénim roz-
vazovaci podminky (nezaplacenim kupni ceny). Po zaniku kupni smlouvy pak
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II. K PROBLEMATICE NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K NEMOVITOSTI ZAPSANE...

vznikl nesoulad mezi zépisem v katastru nemovitosti a skute¢nym pravnim
stavem. Otazku platnosti, resp. neplatnosti vSech dal$ich (v poradi druhé, tieti
a ¢tvrté) po sobé uzaviranych kupnich smluv o prodeji predmétnych nemo-
vitosti ptitom soudy vyfesily jako otdzku predbéznou. Ustavni soud shledal
ustavni stiznost diivodnou z hlediska nezbytnosti feseni otazky, zda lze po sté-
zovatelich spravedlivé pozadovat, aby poté, co nabyli predmétné nemovitosti
v davéfe v zapis do katastru nemovitosti, mohli byt svého vlastnického prava
zbaveni. Ustavni soud s odkazem na svou predchozi judikaturu tykajici se
posouzeni pravnich disledkdl pfi odstoupeni od vécné smlouvy (ve vécech sp.
zn. IL. US 77/2000, sp. zn. P. US 78/06) zdtiraznil, ze , Zdsadni zdvér vyplyvajici
ze zminovanych rozhodnuti je, Ze vlastnické prdavo dalsich nabyvatelii, pokud své
prdvo nabyli v dobré vite, pozivd ochrany a nezanikd, coZ je v souladu s ¢l. 11
Listiny a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav. Interpre-
tace opacnd, dle niz dodatecnym odpadnutim pravniho diuvodu, na zdkladé kte-
rého nabyl viastnictvi kterykoliv z pravnich predchudcii viastnika, tento viastnik
pozbyva viastnické pravo, a¢ v kontrastu s timto ¢l. 11 Listiny a § 123 OZ posky-
tuji vlastnikovi ochranu, narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych
prav, pochopitelné viak jen téch prav, kterd byla nabyta v dobré vite, kdy dobrd
vira vystupuje jako korektiv obecné platny pro obéanské pravo. V pripadé akcep-
tovdani vykladu, Ze zdnikem kupni smlouvy (at jiz z jakéhokoliv duvodu), kterd
byla uzaviena v fadé jako prvni, by si vlastnik, ktery nabyl vlastnictvi deriva-
tivné, nikdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, coZ pojeti materidlniho pravniho
stdtu zjevné neodpovidd. Ustavni soud se v citovaném plendrnim ndlezu rovnéZ
priklonil k vykladu, podle néhoz miiZe piisobit odstoupenti od smlouvy o prevodu
véci vyhradné mezi stranami této smlouvy a nemiize mit vliv na rddné nabyté
viastnické prdvo tieti osoby. Ustavni soud zavérem poznamenal, Ze: ,,I kdyZ se
oba citované ndlezy tykaji odstoupeni od smlouvy, Ize je vztdhnout i na ptipad,
kdy prvni kupni smlouva bude zrusena z jiného ditvodu nez odstoupenim (napf.
naplnénim rozvazovaci podminky, jako je tomu v daném pripadé). Naplnéni
rozvazovaci podminky mad totiz v tomto konkrétnim pripadé obdobné pravni
diisledky jako odstoupeni od smlouvy. Jestlize tedy obecné soudy rozhodly bez
dalstho tak, Ze viastnikem predmétnych nemovitosti je Zalobce aniz by ptitom
respektovaly zdvéry vyplyvajici z vyse citovanych rozhodnuti (zejména zdavér,
Ze vztah mezi smluvnimi stranami nemuze mit vliv na fadné nabyté vlastnické
pravo tietich osob), ve vztahu ke stéZovateliim porusily ¢l. 11 Listiny, ktery zajis-
tuje ochranu vlastnictvi. Zatimco v p¥ipadé prvniho a druhého nabyvatele lze
mit pochybnosti o jejich dobré vite (zejména s ohledem na znéni kupni smlouvy
a skutecnost, Ze druhy nabyvatel - byl zmocnéncem prvniho pfevodce), u dalsich
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5. Judikatura Ustavniho soudu vztahujici disledky odstoupent od prevodni smlouvy ve prospéch...

nabyvatelii tuto skutecnost bez dalsiho (bez provedeni potiebnych diikazii) kon-
statovat nelze.”

Ustavni soud tedy i pro ptipad zrugeni pfevodni smlouvy s pravnimi aéinky
ex tunc vychdazel ze své predchozi judikatury vztahujici se k pravnim dutsled-
kim odstoupeni od vécné smlouvy mezi A a B v dob¢, kdy pred odstoupenim
od smlouvy doslo k dal$im pfevodiim na C, D atd. Za uziti této optiky pak
poméroval ochranu vlastnického prava dal$ich nabyvateli pfedmétnych nemo-
vitosti, kdy jednotlivé prevody byly realizovany jesté pred tim, nez doslo ke
zru$eni prvni prevodni smlouvy v disledku naplnéni rozvazovaci podminky.
Jakkoliv s naplnénim této rozvazovaci podminky jsou spojeny ucinky ex tunc,
mad nepochybné logiku pravni argumentace o nezbytnosti poskytnuti ochrany
vlastnického prava na konci fetézce ué¢inénych prevodi stojiciho nabyvatele.

6. Judikatura Ustavniho soudu vztahujici diisledky odstoupeni od pievodni
smlouvy ve prospéch dobrovérného nabyvatele i v pfipadé absolutné
neplatné pievodni smlouvy

K prvnimu zdsadnimu odklonu od popsané judikatury doslo vydanim nalezu
Ustavniho soudu ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07. Pied obecnymi soudy se
jednalo o spor o urceni vlastnictvi k nemovitostem zapsanym v katastru nemo-
vitosti. S ohledem na skutkové okolnosti pfipadu odvolaci soud oproti zavéru
soudu prvniho stupné uzavtel, ze zastavni vétitel nebyl opravnén na zékladé
zastavni smlouvy prodat zdstavu a Ze jim uzaviena kupni smlouva je podle § 39
OZ absolutné neplatnym pravnim ukonem. Tomuto zavéru prisvédcil i Nej-
vyssi soud, ktery podané dovolani odmitl. Na zakladé podané ustavni stiznosti
se véci zabyval Ustavni soud, ktery shora citovanym nalezem rozsudky Nejvys-
$iho soudu a krajského soudu zrusil. S odkazem na sva rozhodnuti ve vécech sp.
zn. 11. US 77/2000 a sp. zn. PL. US 78/06, vylozil, ze ,,I kdyz se zdavéry obou shora
citovanych ndlezii tykaji odstoupent od smlouvy, lze je vztahnout i na pfipad, kdy
prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byla zrusena z jiného divodu nez
odstoupenim. Napadend rozhodnuti obecnych soudii maji totiz v tomto konkrét-
nim pripadé obdobné pravni diisledky jako odstoupeni od smlouvy. Jestlize tedy
obecné soudy rozhodly bez dalsiho tak, Ze viastnikem predmétnych nemovitosti
jsou zalobci, aniz by ptitom respektovaly zdavéry vyplyvajici z vyse citovanych
rozhodnuti (zejména zdveér, Ze vztah mezi smluvnimi stranami nemiize mit vliv
na tadné nabyté vlastnické prdavo tietich osob), porusily ve vztahu ke stézova-
teli (...) ¢l. 11 Listiny, ktery zajistuje ochranu vlastnictvi. Je tfeba zdiiraznit, Ze
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v dané véci byl stéZovatel v fadé prevodii predmétnych nemovitosti az druhym
nabyvatelem. Obecné soudy se vsak otdzkou dobré viry stéZovatele nezabyvaly...”

Z nélezu neni zfejma pravni argumentace, z jakého dtivodu jsou ztotozio-
vany dusledky odstoupeni do vécné smlouvy od pripadu, kdy vécna smlouva je
absolutné neplatna, a pro¢ maji mit vydana rozhodnut{ soudi v uvedené véci
obdobné pravni disledky jako pri odstoupeni od smlouvy. Rovnéz soudce Nej-
vyssiho soudu Jifi Spacil vyslovil jisté rozpaky nad uvedenym rozhodnutim:
»Diskusni je vSak pravni ndzor v ndlezu uvedeny, ze ,I kdyz se zdvéry obou shora
citovanych ndlezii tykaji odstoupeni od smlouvy, Ize je vztdhnout i na ptipad, kdy
prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byly zruseny z jiného diivodu nez
odstoupenim. Napadend rozhodnut{ obecnych soudi maji totiz v tomto konkrét-
nim p¥ipadé, obdobné pravni diisledky, jako odstoupeni od smlouvy. Problém byl
vSak v tom, Ze v této véci se jednalo o absolutni neplatnost, piisobici samozrejmé
od samého pocdtku, takze $lo o zcela jiny pripad nez u odstoupeni od smlouvy
a jejtho zruseni (kterého se tykaly citované ndlezy sp. zn. II. US 77/2000, Pl. US
78/06, resp. rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 1186/2000); argumentace ndlezu sp. zn. L.
US 143/07 tak nebyla presvédcivd (mohla dopadnout na p¥ipady uplatnént rela-
tivni neplatnosti, na absolutni neplatnost se nehodila).“"

7. Nejvy$si soud ke zméné judikatury Ustavniho soudu
v otazce aplikace zasady ,,nemo plus iuris...“

Nemohlo proto nikoho piekvapit, Ze tuto subtilni prdvni argumentaci Ustav-
niho soudu s tak vyznamnym judikovanym pravnim déisledkem Nejvy$si soud
ve své rozhodovaci praxi nereflektoval. K tomu velky sendt Nejvyssiho soudu
v rozsudku ze dne 9. 12. 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006, jenz byl publikovin
pod ¢islem 56/2010 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, uvedl, Ze ,,Ndlez
Ustavniho soudu z 25. 2. 2009 (sp. zn. L. US 143/07) posouvd dosavadni letitou
judikaturu obecnych soudii véetné judikatury Nejvyssiho soudu... i svou vlastni
(srov. opét ndlez ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/2003), jez obecné vychdzela
z toho, Ze kdo kupuje nemovitost od nevlastnika, vlastnické pravo nenabyvd, byt
jednd v dobré vite v zdpis do katastru nemovitosti.“ Velky sendt dale zdaraznil,
ze , Uskali mozného posunu judikatury smérem naznacenym v onom ndlezu tkvi
v oslabeni ochrany skutecného vlastnika véci v pfipadech, kdy osoba jednajici
v dobré vite nabyvd cizi véc, od domnélého viastnika nebo na zdkladé jedna-
jict osobou predstirané (nikoliv skutecné) viile skutecného vlastnika véc prevést.
Akceptace zdvéru, Ze postacujici pro nabyti viastnického prava k prevadéné véci
(nemovitosti) je (jen) dobrd vira nabyvatele v zdpis do katastru nemovitosti, by
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ostatné ucinilo v ceském pravnim fadu obsolentnim institut vydrzeni, podmiru-
jici nabyti véci téz zakonem urcenou dobou trvdni (tfi roky a u nemovitosti deset
let) opravnéné drzby této véci (srov. § 134 OZ). Velky sendt... na daném zdkladé
uzavird, ze podle jeho presvédceni vyse citovand rozhodnuti Ustavniho soudu
nevedou k jednoznaénému posunu judikatury smérem naznacenym v ndlezu
Ustavniho soudu z 25. 2. 2009. Za urcujici pro dalsi postup obecnych soudi
v obdobnych p¥ipadech md pritom vyse oznaceny ndlez pléna Ustavniho soudu,
jenz je rozhodovaci &innosti tiiclennych sendti Ustavniho soudu nadfazen
a znéjz tak radikdlni pojeti principu ochrany dobré viry neplyne. Pfitom z ndlezu
Ustavniho soudu ze dne 29. 11. 2007 (sp. zn. 11. US 1747/2007) se poddvd, Ze
interpretace ndlezu pléna Ustavniho soudu v rozhodovaci praxi jeho t¥iclennych
sendtii se pohybuje v rdmci srovndni s p¥ipady obdobnymi sicinkiim odstoupeni
od smlouvy, ndlezem pléna posuzovanym. Situace, kdy urcitd osoba nabyva véc
v dobré vife od osoby jednajici s ni na zdkladé pravniho tikonu neplatného pro
obchdzeni zdkona (zde na zdkladé neplatné plné moci k prodeji zdstavy), s pfi-
padnym rozebranym ndlezem pléna srovnatelnd neni (nejde o obdobu ticinku
odstoupeni od smlouvy nebo zruSeni smlouvy). Velky sendt... proto neshledal
ditvod ke zméné ustalené judikatury obecnych soudii, zejména ke zméné rozho-
dovaci praxe opirajici se 0 zdvéry obsaZené v R 23/2005x, maje za to, Ze i naddle
plati, Ze plnd moc, kterou zdstavni dluznik udéli zastavnimu véfiteli k prodeji
zastavené nemovitosti za ticelem splaceni zajisténé pohleddvky, je pro obchdzeni
zdkona neplatnym pravnim vikonem. Kupni smlouva o prodeji nemovitosti uza-
viend na zdkladé takové plné moci je absolutné neplatnym pravnim vikonem.
Dalsi nabyvatel nemovitosti (dalsi kupujici) prevedené touto kupni smlouvou se
nestdvd vlastnikem nemovitosti jen na zdkladé toho, Ze pti uzavieni dalsi kupni
smlouvy jednal v dobré vite v zdpis do katastru nemovitosti.“'?

Na R 56/2010 a shora oznacenou plenédrni judikaturu Ustavniho soudu
navézal Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 250/2009,
ve kterém vylozil, ze ,,...otdzka nabyti vlastnického prdva v dobré vire byla
Ustavnim soudem rozvinuta v souvislosti s pravnimi diisledky p¥i odstoupeni od
smlouvy. Tento princip - z povahy véci - nelze ovsem uplatnit v pripadé absolutni
neplatnosti pravniho tikonu, tedy nelze jim vytésfiovat zakonné diisledky, kdy
ucastniky sledovany (zde) vécné pravni vztah prostrednictvim predmétné kupni
smlouvy, nebyl viitbec zaloZen (na rozdil od hmotné pravni situace, kdy od platné
uzaviené smlouvy ticastnik po pravu odstoupil a doslo tak k jejimu zruseni od
samého pocdatku ve smyslu § 48 odst. 2 OZ), nebot uvedend smlouva - coby dvou-
stranny pravni ikon - byla postizena absolutni neplatnosti.”
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Za pripomenuti stoji i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2011, sp. zn.
29 Cdo 3896/2009, v némz byl vyjadren pravni nazor, ze ,,Doslo-li k prevodu
nemovitosti v rozporu s § 196a odst. 3 OBCHZ, nemiize dalsi nabyvatel nabyt
vlastnické pravo k témto nemovitostem od nevlastnika; jednd-li vSak v dobré vite,
prichdzi v uvahu jejich vydrzeni.“ Dovolaci soud v odivodnéni svého rozhod-
nuti vylozil, ze ,,Pravni tprava nabyti od nevlastnika zakotvend v § 446 OBCHZ
(jakoz i v § 20 zdkona o cennych papirech ¢i § 486 OZ) tak predstavuje vyjimku
z obecné prdvni zdsady, podle niz nikdo nemiize prevést na druhého vice prav,
nez ma sdm. Z povahy vyjimky pak plyne, Ze ustanoveni o vyjimce nelze vykld-
dat rozsitujicim zpusobem a lze je aplikovat pouze v ptipadech, pro néz byla
vyjimka konstruovdna (obdobné srov. napt. odivodnéni usneseni Ustavniho
soudu ze dne 5. 2. 2004, sp. zn. II. US 624/2002)... Z vyse uvedeného je zfejmé,
ze extenzivni vyklad § 446 OBCHZ, resp. jeho analogickd aplikace na situace,
pro néz nebylo urceno, by byly v rozporu s jeho povahou a ticelem. Shodny zdvér
se pak prosadi i ohledné ustanoveni upravujicich nabyti viastnictvi od nevlast-
nika. PrestoZe tedy za urcitych vyjimecnych okolnosti, lze nabyt viastnické pravo
k nemovitostem od osoby, jez neni jejich viastnikem (jde-li o nepravého dédice
¢i jsou-li tyto memovitosti souldsti podniku prevddéného smlouvou i prodeji
podniku, resp. jeho Cdsti), nelze tuto moznost s ohledem na uistavnim pofddkem
chranéné viastnické pravo piivodniho vlastnika rozsitovat pomoci extenzivniho
vykladu dotcéenych ustanoveni ¢i jejich analogické aplikace® (dovolaci soud zde
odkézal na nélez Ustavniho soudu ze dne 19. 4. 2007, sp. zn. II. US 349/2006).
Kone¢né Nejvyssi soud uvedl, ze: ,,Nedostatek v podobé absence ochrany dalsich
nabyvatelii previdéného majetku, které jednaji v dobré vite, tak lze v pFipadé
nemovitosti (pti absenci prdvni tipravy umoZnujici vlastnictvi k nemovitostem
od nevlastnika a relativné dlouhé dobé potiebné k vydrzeni vlastnického prava
k nemovitostem) fesit pouze legislativné, k cemuz smérovala i puvodni podoba
navrhu novely obchodniho zdkoniku posléze schvilené pod ¢. 420/2009 Sb.
(srov. snémovnf tisk & 498/0, Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky,
5 volebni obdobi 2006-2010).“

8. Ustavni soud: k povinnosti soudii peclivé posuzovat dobrou viru
nabyvatelt ve sporech o uréeni vlastnického prava

Z&sadni zlom v nahledu Ustavniho soudu na feseni problematiky nabyti vlast-
nického prava od nevlastnika nastal vydanim nélezu Ustavniho soudu ze dne
11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11, v némz bylo judikovano, ze ,nebyla doposud
zddnd adekvitni pravni tprava katastrdlnich predpisii pfijata, a proto nejsou
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osoby jednajici v dobré vite v pravdivost a uiplnost vidajii katastru nemovitosti
stdle odpovidajicim zpiisobem chrdnény. Neni pfitom akceptovatelné, aby po
dobu cca desetilet zdkonoddrce v dané véci nejednal a v pravnim fddu ponechdval
poloviéatou pravni upravu..., v konecném diisledku neslucitelnou s tistavnéprdv-
nimi maximami, nebot v rozporu s tistavnimi principy pravni jistoty a ochrany
nabytych prav v dobré vite neposkytuje ochranu vlastnickému pravu dalsich
nabyvatelii. Dlouhodobd necinnost Parlamentu, kterd brani uplatnéni zdklad-
nich prav, je ptitom Ustavnim soudem povazovdna za protivistavni... Z tohoto
divvodu musi obecné soudy samy v diisledku dlouhodobé necinnosti zdkonoddrce
poskytovat ochranu vlastnickému pravu v dobré vite jednajicim osobdm.“

Ustavni soud tedy v tomto nélezu zdfiraznil, Ze je zapotiebi poskytnout
ochranu dobré vife nabyvatelim, av$ak v odivodnéni svého nalezu neuvedl
zadné relevantni pravni argumenty, jez by vytésiovaly dosud v rozhodovaci
praxi ustaleny pravni nézor, ze vlastnické pravo nelze nabyt od nevlastnika,
i kdyby nabyvatel byl v dobr¢ vife, ledaze by byly splnény podminky pro vydr-
zeni véci. Neni v ném ani obsazeno, jak potom nahlizet na pravni institut
opravnéné drzby ve smyslu § 130 odst. 1 OZ, na zéklad¢ jaké pravni argumen-
tace je tfeba jej odliSovat od dobré viry nabyvatele jednajiciho v zapis do katas-
tru nemovitosti, a pro¢ a konkrétné na zaklad¢ jaké aplika¢ni uvahy je v tako-
vych ptipadech nezbytné pominout Gpravu vydrzeni nemovité véci. V zdsadé
Ustavni soud v tomto svém rozhodnuti zkritizoval stavajici stav predmétné
pravni regulace a ne¢innost normotvurce, popsal ve stru¢nosti zahrani¢ni
pravni upravu dané materie, vyrkl, ze obecné soudy museji dobrovérnym naby-
vatelim poskytnout ve skutkové obdobnych pripadech soudni ochranu, aniz
by pravé v téchto souvislostech byl konkrétni a pro aplikujici soudy instruk-
tivni z hlediska vyloZeni pfislu§né pravni argumentace, kterou by mély obecné
soudy pfi svém rozhodovani v obdobnych vécech zohlednit.

Rovnéz Jiti Spacil vyslovil pochybnosti o vyuzitelnosti tohoto nélezu (ale
také nize zreferovaného a pozdéji vydaného nalezu ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. 1.
US 2219/2012 ) v soudni praxi: ,Ndzory, které Ustavni soud vyslovil v tomto
a v dalsich rozhodnutich ohledné nedostatecné vipravy zdsady materidlni pub-
licity, jsou — podle mého ndzoru — zcela spravné, ovsem v pomérech obcanského
zdkoniku 1964 jen de lege ferenda. To paradoxné vyplyvad i z citovaného ndlezu;
Ustavni soud v citované pasdzi netvrdi, Ze by rozhodnuti obecného soudu neod-
povidalo zdkonu, konstatuje viak, Ze zdkon je Spatny, ba protiistavni. Pak
je tfeba polozit otdzku, zda nebylo spis namisté prislusné cdsti zdkona zrusit
a umoznit zdkonoddrci stav napravit; neni totiz ziejmé, zda negativni diisledky
protiustavniho zdkona lze eliminovat pouze tim, Ze soudy jej nebudou respek-
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tovat. Postup, ktery Ustavni soud v této véci uplatiiuje, klade pred teorii i praxi
otdzku zdvaznosti zdkona pro obecné soudy konec koncti i pro Ustavni soud. Lze
protiustavnost zdkona prekonat jen vykladem, jdoucim contra legem (samo-
zfejmé lze ocekdvat ndzor, Ze o takovy postup tu neslo, ovsem sam Ustavni soud
vlastné ptizndva opak), nebo je jedinou cestou jeho zruseni? A ddle: Novy obcan-
sky zdkonik, vychdzejici z principu materidlni publicity, poskytuje naturdlnimu
viastnikovi ochranu v § 985 a ndsl. a vyvazuje tak oprdvnéné zdjmy obou stran.
V tomto smyslu by bylo tieba pravni ndzor Ustavniho soudu ,dotdhnout’, aby
bylo dosazeno Zddouci rovnovihy. Nenfi totiz zfejmé, jak by se v pomérech obéan-
ského zdkoniku 1964 - a navic zpétné, zpravidla byl sporny prevod ucinén v dobé,
kdy judikatura o nemoznosti nabyti od nevlastnika jesté nepochybovala - mohl
naturdlni vilastnik brdnit. Vychodisko smitujici alesporn ¢dste¢né oba ndzory by
snad bylo mozno nalézt v ditrazu na ptisné individudlni posouzeni véci s diira-
zem na zdkladni principy soukromého prava a zcela vyjimecné by bylo mozno
nabyvateli ochranu poskytnout (otdzkou vsak je, o jaké ustanoveni obcanského
zdkoniku 1964 by takovy postup bylo mozno optit). Situaci by jisté projasnilo,
kdyby o véci rozhodlo plénum Ustavniho soudu, respekt k rozhodnuti pléna velky
sendt zdiiraziiuje i v nyni publikovaném rozhodnuti“ (rozuméno v rozsudku ze
dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013)."

Presvédcivosti nalezu sp. zn. I1. US 165/11, ani neptispélo, ze kritce poté
Ustavni soud se problematikou nabyti nemovitosti od nevlastnika opét zabyval
a v piijatém (byt jen) usneseni ze dne 24. 8. 2011, sp. zn. 1. US 3391/10, naopak
zaujal pravni ndzor konvenujici judikatuie Nejvysstho soudu. Ustavni soud
totiz vylozil, Ze je-li smlouva o pfevodu nemovitosti uzaviend mezi subjekty
A (prodavajicim) a B (kupujicim) absolutné neplatna, nemohl se kupujici B stat
vlastnikem pfedmétnych nemovitosti a nemohl je ani (v duchu zasady ,nemo
plus iuris... tj., ze nikdo nemuze prevést na jiného vice prav, nez kolik sam
ma) prevést do vlastnictvi subjektu C. Na nemoznost nabyti nemovité véci od
nevlastnika se upozoriuje také v usneseni Ustavniho soudu ze dne 17. 1. 2013,
sp. zn. I1. US 3676/11.

9. Slovenska judikatura k problematice nabyti nemovitosti od nevlastnika

Tento pravni ndzor ostatné nebyl pfekonan ani v judikatufe Nejvyssiho soudu
Slovenské republiky (k tomu srov. poznamky nize), ani Ustavniho soudu Slo-
venské republiky, ktery napt. v usneseni ze dne 10. 2. 2010, sp. zn. 1. US 50/2010,
zaujal pravni nazor (volné ze slovenstiny preloZeno), ze ,Pokud by sprdvou
katastru povoleny vklad viastnického priva na zdkladé absolutné neplatné
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