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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl dne 11. kvétna 2011 v senatu sloZeném z piedsedkyné Dagmar
Lastovecké a soudcti Stanislava Balika a Elisky Wagnerové (soudce zpravodaj), ve véci
ustavni stiznosti stéZovatele M.M., zastoupené¢ho JUDr. Josefem Moravcem, advokatem se
sidlem Velké namésti 135/19, 500 03 Hradec Kralové, proti usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 10. 11. 2010 ¢.j. 21 Cdo 3409/2009-395, rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem,
pobocka v Liberci ze dne 10. 2. 2009 ¢.j. 29 Co 873/2008-379 a rozsudku Okresniho soudu
v Jablonci nad Nisou ze dne 18. 10. 2006 ¢.j. 1 C 386/2000-328, za casti Nejvyssiho soudu,
Krajského soudu v Usti nad Labem, pobocka v Liberci, a Okresniho soudu v Jablonci nad
Nisou, jako ucastniki fizeni,
takto:
I. Postupem porusujicim €L 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod bylo usnesenim
Nejvyssiho soudu ze dne 10. 11. 2010 &.j. 21 Cdo 3409/2009-395 a rozsudkem
Krajského soudu v Usti nad Labem, pobo¢ka v Liberci ze dne 10. 2. 2009 &.j. 29 Co

873/2008-379 porusSeno zikladni pravo stéZovatele na spravedlivy proces
garantované ¢lankem 36 odst. 1 Listiny.

II. Proto se tato rozhodnuti rusi.

II1. Ve zbyvajici ¢asti se ustavni stiZznost od mita.

Odavodnéni:
L.

1. Ustavni stiznosti doruenou dne 17. 1. 2011 se stézovatel domédhal zruieni v zahlavi
citovanych rozhodnuti, nebot’ m¢l za to, Ze jimi bylo obecnymi soudy zasazeno do zakladniho
prava na soudni ochranu garantovaného ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen
,Listina*) a ¢l. 6 Umluvy o lidskych pravech a zakladnich svobodach (dale jen ,,Umluva®) a
téz pravo na ochranu vlastnictvi garantované ¢l. 11 Listiny.
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2. Ustavni stiznost je piipustna [§ 75 odst. 1 a contrario zakona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim
soudu, ve znéni pozdgjsich piedpisti (dale jen ,,zakon o Ustavnim soudu*)], byla podana v&as
a spliiyje i ostatni nalezitosti vyzadované zdkonem [§ 30 odst. 1, § 72 odst. 1 pism. a) zdkona
o Ustavnim soudul.

3. St&zovatel v UGstavni stiznosti namital, Ze své dovolani nepodal jako pfipustné podle ust. §
237 odst. 1 pism. b) o.s.f., ale podle ust. § 237 odst. 1 pism. ¢) o.s.f., kdyz svym dovolanim
pozadoval po dovolacim soudu feSit otdzku zasadniho pravniho vyznamu v souvislosti
s problematikou tzv. propadné zastavy. Nejvyssi soud se sice pripustnosti dovolani podle
tohoto ust. zabyval, ale odiivodnéni v rozsahu ctyt fadek nelze povazovat za dostate¢né, kdyz
dovolani stéZovatele m¢lo 5 stran a jeho doplnéni dalsi 2 strany. StéZovatel svym dovolanim
pozadoval fesit otazku, kterd byla poprvé vytfesena rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 16. 9.
2008 ¢.j. 21 Cdo 3997/2007-367, a to dle jeho minéni velice excesivnim zplUsobem.
StéZovatel proto poZadoval teSeni otazky, ,,.zda Ize posoudit kupni smlouvu o nemovitosti za
neplatnou pro obchdazeni ust. o zdkazu tzv. propadné zdstavy podle ust. § 169 pism. c) o. z.
nejen v pripade, kdy tato nemovitost je prevedena veriteli, ktery ma viici kupujicimu jako
dluznikovi pohledavku, ale téz v pripade, kdy nemovitost nabude treti osoba.” Tyto otazky
mél Nejvyssi soud fadné projednat a jejich feSeni dostatecnym zpisobem odlivodnit.

4. Dale stézovatel namital, Ze postupem obecnych soudt byla zkraceno jeho zakladni pravo
vlastnit a uzivat majetek. Soudy rozhodly na zéklad¢ zjiSténi, ze kupni smlouva ze dne 19. 8.
1996 uzaviena ohledné nemovitosti mezi 1.Z. a M.Z. (dale jen ,,7alobci*) a Ing. P.S. je
neplatnd, a tim je neplatna i kupni smlouva ze dne 29. 1. 1998 mezi stéZzovatelem Ing. P.S..
Stézovatelovi ovSem neni ziejmé, z jakého divodu soudy dovodily, ze prvni kupni smlouvou
m¢l byt navozen stav, kde de facto kupni smlouva slouzi k uspokojeni vétitele prodavajicich.
Poukézal téZ na to, Ze v jeho ptipadé nedochazelo k jakémukoli obchazeni zdkona. Uzavienim
kupni smlouvy pohledavka véfitele dale existovala a ani zastava vdznouci na nemovitostech
nebyla nijak dotcena a dale existovala. Véfitel tedy nemél z ué¢inéného prevodu zadny uzitek.
Dale stézovatel piipomnél, Zze uvedené nemovitosti nabyl v dobré vife. Nebyly mu ziejmé
zadné okolnosti, které by nasvédCovaly tomu, Ze Ing. S. by nemusel byt vlastnikem
nemovitosti, které pievadi. S odkazem na svou dobrou viru provedl na predmétnych
nemovitostech zhodnoceni ve vysi nékolika milionti korun. Jeho dobrou viru posilovala i
skutecnost, ze vroce 1998 nabyl uvedené nemovitosti za zprostiedkovani prodeje realitni
agenturou. Déle stézovatel tvrdi, Ze vlastnické pravo ke shora uvedenym nemovitostem
vydrzel. Od roku 1998 pfedmétné nemovitosti drzel jako opravnény drzitel, pfic¢emz
k vyhlaseni rozsudku Krajského soudu doslo az v roce 2009, tj. az vice nez 10 let poté, co se
stal zapisem do katastru nemovitosti vlastnikem uvedenych nemovitosti. Ze vSech téchto
divodt navrhl zruSeni napadenych rozhodnuti.

5. K vyzvé Ustavniho soudu se k ustavni stiznosti vyjadiila mistoptedsedkyné Okresniho
soudu v Jablonci nad Nisou JUDr. Lucie Treglerova (podle ni okresni soud nezasahl od
ustavné zarucenych prav stéZovatele) a predseda sendtu NejvySsiho soudu JUDr. Lubomir
Drapal, ktery ve svém vyjadieni uvedl, Ze pokud stéZzovatel v ustavni stiznosti dovolacimu
soudu vytyka, ze mél své rozhodnuti dostate¢nym zplisobem zddvodnit, tak dovolaci soud
postupoval v souladu se znénim zakona, kdyz své pfedchozi rozhodnuti fadné¢ zdivodnil, a
nebyl tu Zaddny divod k tomu, aby argumentace byla opakovana. Pokud se stéZovatel
dovolava své dobré viry, tak nebere v uvahu, ze pravni titul vlastnictvi jeho pfedchidce Ing.
S. nezanikl odstoupenim od smlouvy, ale ze §lo o absolutné (od pocatku) neplatny pravni
ukon a ze jako smluvni partner nemohl nabyt vice prav, nez kolik jich mél jeho ptedchtdce.
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Nazor, ze by mél byt stézovatel s ohledem na svou dobrou viru chranén stejné jako vlastnik,
ve svych dusledcich znamend, Ze by Zalobci ve sporu byli bez nihrady zbaveni svého
vlastnictvi, ptestoze vlastnické pravo k nemovitostem nikdy (platn¢) nepozbyli a ptestoze se
zakonem stanovenym zpusobem domadhali ochrany svych prav. Postup, na néjz sté¢zovatel
poukazuje, nemize byt nic jiného nez navod na svévolné rozhodovani soudii, pohrdajici
pravem fyzickych a pravnickych osob na ochranu jejich vlastnictvi a vysmivajici se
spravedlnosti pii rozhodovani sporti a jinych pravnich véci. Podle Nejvyssiho soudu by
dobrou virou — v intencich namitek stézovatele - mohl vlastné argumentovat kazdy, kdo
koupil (v dobré¢ vite) véc od nevlastnika, v€etné takového, ktery ji nabyl protipravné nebo bez
pravniho divodu (napt. od zlod¢je nebo podvodnika), aniz by se poSkozeny mohl domoci
svych vlastnickych prav. Stézovatelova namitka, ze ziskal vlastnictvi k nemovitostem
vydrzenim, kdyz je uziva od jejich koupé v roce 1998, nebere nalezité v ivahu, ze zalobci se
zalobou domahali svych prav ve véci jiz v roce 2000 a ze tedy nemohla uplynout zdkonem
stanovend vydrzeci doba. Vedlejsi tcastnici, zalobci .M. a Z.M., se k Gstavni stiznosti
nevyjadrili, a tak dali najevo, Ze se vzdavaji postaveni vedlejSiho tcastnika.

II.

6. Ustavni soud si k posouzeni namitek a tvrzeni stéZovatele vyzadal spis Okresniho soudu
v Jablonci nad Nisou sp. zn. 1 C 386/2000, z n¢hoZ zjistil nasledujici skute€nosti:

7. Dne 15. 12. 2000 podali manzelé I.M. a Z.M. (déle jen ,,zalobci*) proti stéZovateli zalobu
na urceni vlastnického prava k predmétnym nemovitostem (C.1. 2n.). Ty nabyli dle kupni
smlouvy ze dne 6. 3. 1995 a jejich cena vté¢ dobé dle znaleckého posudku méla Cinit
1.500.000,- K¢. V zalobé podané k Okresnimu soudu v Jablonci nad Nisou Zalobci namitali,
ze stézovatel nemohl platné nabyt vlastnického prava k predmétnym nemovitostem, protoze
prodavajici Ing. Petr S. nemohl platn¢ prevést své vlastnické pravo na dalsi osoby. Smlouva
mezi nim jakozto kupujicim a zalobci jakozto prodavajicimi byla totiz absolutné neplatna.
Obsah kupni smlouvy neodpovidal pravé a svobodné vili zalobcti a neodpovidal ani projevu
vile kupujiciho, nebot’ tcelem smlouvy bylo zajisténi pohledavky Véaclava Jiskry vici
zalobctum, nikoliv pfevod nemovitosti. K zalobé Zalobci piipojili: a) smlouvu o ptijcce mezi
Véclavem Jiskrou a Zalobci (€.1. 6); b) smlouvu o avéru uzavienou mezi Ceskou spofitelnou a
zalobci (€.1. 7nn.); ¢) kopii kupni smlouvy mezi zalobci a Ing. P.S. (€.1. 12). Z té€ vyplyva, ze
dohodnuta kupni cena byla 100.000,- K¢&. V textu kupni smlouvy bylo dale uvedeno, ze na
piedmétnych nemovitostech vazne zastavni pravo Ceské spoftitelny na pohledavku ve vysi 1
625.000,- K¢ a 460.000,- K¢; d) zastavni smlouvu k nemovitosti uzavienou mezi Vaclavem
Jiskrou a zalobci (€.1. 14nn.); e) ndvrh na povoleni vkladu vlastnického prava k pfedmétnym
nemovitostem do katastru nemovitosti (¢.I. 16nn.); f) potvrzeni o zaplaceni penézité
pohledavky (€.I. 17); g) nadvrh na povoleni zdznamu o zaniku zastavniho prava (¢.I1. 18); g)
trestni ozndmeni pro kradeZ majetku proti Vaclavu Jiskrovi a Petru S.ovi a dal$i navazujici
dokumenty (¢.1. 19nn.).

8. Stézovatel se vyjadril k zalobé zalobct dne 16. 6. 2001 (C.1. 50nn.), pficemz uvedl, ze
pfedmétné nemovitosti byly nabizeny ke koupi na vyvésce realitni kancelare ASYX, s.r.o., a
na zéklad¢ této nabidky zacal jednat s pracovniky realitni kancelafe o koupi. Pfi jednani
s prodavajicim pristoupil na podminky, ze ponese nadklady na odménu realitni kancelare, ktera
rovnéz zajiStovala sepis kupni smlouvy. Na skuteCnost, ze na predmétnych nemovitostech
véaznou zastavni prava ve prospéch Ceské spofitelny, byl upozornén realitni kanceli, a proto
si vyzadal vypis z katastru nemovitosti, nebot’ chtél mit o téchto skute¢nostech piehled. Poté
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néasledovala spoledna jednani stézovatele a Ing. S. se zastavnim véfitelem Ceskou spofitelnou,
na nichZ bylo dohodnuto, Ze sté¢Zovatel na vyplaceni zastavy uhradi kupni cenu nemovitosti
stanovenou znaleckym posudkem, pii¢emz muselo jit o znalce, se kterym Ceska spofitelna
spolupracuje. Znalec Ing. Zahradnik néasledné urc¢il hodnotu nemovitosti na ¢astku 310.000,-
K&. Po zaplaceni této ceny se Ceska spofitelna vzdala zastavnich prav. StéZovatel uvedl, Ze
kupni smlouvu uzaviral v dobré vife, nemél zdjem vstupovat do nejistych obchodnich vztaht,
kdyz nemovitosti zakupoval zejména k bydleni, ale i k podnikani s pfedpokladem investic do
oprav a uprav objektu. Thned po koupi zacal objekt opravovat, nebot byl ve velice
zanedbaném stavu. Proto se také domniva, Ze Zalobci zminovany posudek na castku
1 500.000,- K& musel obsahovat dal$i nemovitosti. Celkové zhodnoceni objektu stéZovatel
odhadl na 1 000.000,- K¢&. Pozastavil se rovnéz nad tim, pro¢ zalobci nepodali zalobu v dobg,
kdy byl jesté vlastnikem Ing. S., tj. kdy na nemovitostech vazlo jest¢ zastavni pravo. Proto se
domniva, ze zaloba byla podana ucelové, nebot’ nyni je zadstavni pravo na nemovitostech
vymazano, objekt je zhodnocen, coz je pro urceni vlastnictvi k nemovitostem pro zalobce
velice vyhodné. Stézovatel dale navrhl, aby si soud vyzadal vyjadieni Ceské spofitelny o
stavu zaplaceni dluhu zalobci. K vyjadieni k zalobé dale ptipojil mj.: a) smlouvu o
zprostiedkovani s ASYX, s.r.o. ze dne 29. 1. 1998 (C.I. 55n.); b) znalecky posudek Ing.
MiloSe Zahradnika (¢.1. 59nn.); ¢) kopii kupni smlouvy mezi sté¢Zovatelem a Ing. Petrem S. ze
dne 29. 1. 1998 (¢.I. 27nn., €.1. 71nn), v niz bylo mj. sjednéno, Ze pfedmétné nemovitosti byly
prodany stézovateli za kupni cenu ve vysi 310.000,- K¢&. Kupni cenu mél stézovatel zaplatit
Ceské spotitelng, které prodavajici odpovida jako zastavce do vyse kupni ceny na dluh
pfedchoziho vlastnika zajiStény zdstavnimi smlouvami zroku 1995. Na proddvanych
nemovitostech vazlo zastavni pravo Ceské spotitelny na pohledavku ve vysi 1 625.000,- K& a
na pohledavku ve vysi 460.000,- K¢&; d) doklady o nékterych vydajich v souvislosti se
stavebnimi pracemi a vybavenim predmétného objektu (¢.1. 73nn.)

9. Ve spise jsou déle zalozeny vypisy z katastru nemovitosti ze dne 4. 2. 1998 a 19. 1. 1998,
v nichZ je jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti uveden Ing. S. (¢.1. 114 a 115), a vypis ze
dne 19. 7. 1999, v nichz je jako vlastnik uveden stézovatel (C.I. 116). Dale jsou ve spise
zalozeny smlouvy o zfizeni zastavniho prdva k nemovitostem, uzaviené mezi Zalobci a
Ceskou spofitelnou a.s. (¢.1. 122nn. a &.1. 128nn.) a smlouvy o Gvéru mezi tymiz stranami (¢.1.
139nn. a ¢.1. 144nn.). Na vyjadreni stézovatele reagovali zalobci svym vyjadienim ze dne 9.
10. 2001 (&.1. 155nn.). Ceska spotitelna se pak vyjadiila ke stavu zaplaceni dluhu, pfi¢emz ve
svém vyjadieni ze dne 14. 12. 2005 uvedla, Ze zalobkyné ma nesplaceny dluh ve vysi
1 171.941,- K¢ a 51.636,84,- K¢ (€.1. 272nn.). Na ¢.1. 307nn. je tézZ zalozen znalecky posudek
na predmétné nemovitosti Ing. Ingrid Zdrahalové, ktery je ocenuje na ¢astku 1 500.630,- K¢.

10. Rozsudkem Okresniho soudu v Jablonci nad Nisou ze dne 18. 10. 2006 ¢.j. 1 C 386/2000-
328 bylo urceno, ze pfedmétné nemovitosti jsou ve spolecném vlastnictvi manzeli Miroslava
Zimy a Ireny Zimové. Na zédklad¢ provedené¢ho dokazovani soud dospél k zavéru, ze vile
zalobcu pii uzavirdni kupni smlouvy ze dne 19. 8. 1996 s Ing. Petrem S. nebyla vazna a
svobodna. Zalobci uzavieli v diisledku finanéni tisné smlouvu o ptjéce s Vaclavem Jiskrou
v lednu 1996. Nasledné se jejich financni problémy prohloubily. Vériteli muselo byt ziejmé,
ze nebudou schopni svym finan¢nim zévazkiim dostat, a proto pivodni ¢astku 600.000,- K¢
rozdélil na dvé casti, pficemz 100.000,- K¢ zajistil nejen novou smlouvou o pljcce a
smlouvou zastavni, ale pfimo kupni smlouvou ze dne 19. 8. 1998, kde jako kupujici
vystupovala osoba jemu blizka — Ing. Petr S.. Véfitel tak ziskal jesté pted splatnosti ptijcky a
bez jakékoli souvislosti se smlouvou o ptijcce moznost uspokojit se ze zastavené véci pred
splatnosti pohledavky. Okresni soud uzaviel, ze se Ing. S. nestal vlastnikem uvedenych
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nemovitosti, nybrz pouze jejich drzitelem. Pokud stézovatel nabyl nemovitosti od nevlastnika,
nestal se jejich vlastnikem. Ani zapis o vlastnickych a jinych vécnych prévech
k nemovitostem nemiize prolomit zasadu, Zze nikdo nemize pfevést na jiné¢ho vice prav, nez
sdm ma. Okresni soud neptiznal Zadnému z Gcastnikd pravo na nahradu nékladi fizeni, nebot’
v fizeni bylo zjisténo, ze stézovatel ,.koupil predmétné nemovitosti v dobré vire, Ze je tak
nabyva od vlastnika. Prevod téchto nemovitosti dokonce probehl v soucinnosti s realitni
kancelari ASYX v Jablonci nad Nisou. V této souvislosti Zalovany [dnes stézovatel] jednal
s bankou, jejiz zastavni prdavo na nemovitostech vazlo a zaplacenim kupni ceny zastavnimu
veriteli (bance) toto zastavni pravo vymazal. Po celou dobu radné platil z téchto nemovitosti
dan a jak je dolozeno ve spise nemalymi ndklady nemovitosti stavebné zhodnotil. Zaroven
bylo v Fizeni zjisteno, Ze zalobci neplatili Fadné uveéry bance a naproti tomu nabyvaji
zhodnocené nemovitosti dnes jiz nezatizené zastavnim pravem. Pokud by Zalobci véas od
kupni smlouvy sing. S.em odstoupili, pravdépodobné by tim i predesli prevodu téchto
nemovitosti na zalovaného [dnes stézovatele]. Striktni pouziti ust. § 142 odst. 1 o. s. F. by se
proto jevilo jako neprimérena tvrdost.

11. Proti rozhodnuti okresniho soudu podal stézovatel odvolani, v némz namital, ze se soud
dostateéné nevypotradal s jim uplatnénymi namitkami, jakoz i provedenymi dikazy (C.1.
329n). Uvedl v ném mj. to, Ze zalobci nevysvétlili, pro¢ neuplatnili sva prava zalobou proti
Ing. S. dfive, nebo neodstoupili od smlouvy, pokud ji podepisovali pod natlakem, ¢imz by
pfedesli prevodu nemovitosti na stéZovatele. Proti znaleckému posudku Ing. Zdrahalové
stézovatel namital, ze byl vypracovan v dob€, kdy nemovitosti nebyly zatizeny zastavnim
pravem pro pohledavku banky. Soud mél navic hodnotit to, ze pokud byli Zalobci pod
psychickym tlakem, Ze dluzili penize, podepisovali sménky, tak se do této situace dostali sami
vlastnim rizikovym chovanim a méli by nést odpovidajici diisledky. Podle stézovatele je
jednim ze zakladnich principti pravniho statu princip pravni jistoty, ktery téz zahrnuje, ze
bude Setfeno prav nabytych v dobré vire. Stane-li se n¢kdo vlastnikem, je mu pravnim fadem
poskytovana ochrana obecné vyjadiena v €l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod, ale i v ust.
§ 123 o. z. Neopatrnost a rizikové chovani zalobcli by nemélo jit k tizi a nad zdjem tieti
osoby, kterd vlastnictvi fadn¢ nabyla, zejména, kdyz by navracenim nemovitosti Zalobci
ziskali nesporné¢ vétsi vyhody, nez za jakych nemovitosti prevadéli. Stézovatel nabyl
pfedmétné nemovitosti na zdklad€ fadné kupni smlouvy a zcela nesporné v dobré viie. Nemél
pochyb, Ze nemovitosti prodava opravnény vlastnik, zejména kdyz jednal pfi koupi
nemovitosti zatizenych zastavnim pravem s penéznim ustavem o vyplaceni zastavy. Podle
ujednani v kupni smlouvé pak byla cela kupni cena poukazana piimo Ceské spofitelné. Vyse
kupni ceny byla stanovena k poZadavku banky na zéklad¢ trzniho ocenéni znalce. StéZovatel
jako vlastnik pfedmétné nemovitosti uzival a zhodnotil je. Vraceni nemovitosti Zalobctim
proto nese sebou obrovskou nejistotu stézovatele, pokud se tyka uplatnéni jeho prav na
vraceni vynaloZzenych nakladd, piipadné bezdivodné obohaceni, nahrady Skody, ale i
existencni otdzku, jako je bydleni a moZnost podnikani a samoziejmé nakladli na zajiSténi
odpovidajici nahrady.

12. K odvolani stézovatele zalobci uvedli (C.I. 333nn.), ze Zalovany pii sjednani kupni
smlouvy v&dél, Ze na nemovitostech vazne zastavni pravo ve prospéch Ceské spofitelny.
Pokud stézovatel s prodavajicim neuzavfel jinou dohodu, kterd by finan¢ni stranku uvedené
transakce postavila do podminek primérné pfijatelnych pro prodavajiciho, musel byt
srozumén s tim, ze proddvajici nema z prodeje zddny zisk, coz s ohledem na postaveni
stézovatele jako podnikatele popird jeho tvrzeni o uzavieni kupni smlouvy v dobré vite pii
zachovani podminek bézné opatrnosti. Pokud by stéZzovatel ihned po doruceni Zaloby uplatnil
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své naroky u prodavajiciho ¢i zprosttedkovatelské realitni kancelafe, mohl by minimalizovat
nebo dokonce vyloucit jakékoli Skody vzniklé v souvislosti s touto Zalobou v ptipade Gspéchu
zalobct. Ti neméli jinou moznost, jak se proti jednani Ing. Petra S.a a Viaclava Jiskry branit
nez podanim zaloby. Pokud o. z. stanovi desetiletou dobu pro vydrzeni nemovitosti, pfipousti
tim moznost zalobu tohoto druhu ve lhlté podat.

13. Krajsky soud dne 4. 5. 2007 svym rozhodnutim €. j. 29 Co 6/2007-349 rozsudek
okresniho soudu zménil tak, ze zaloba na urceni, Ze dané nemovitosti jsou ve spolecném
vlastnictvi zalobctl, se zamitd. Odvolaci soud dovodil, Ze tvrzeni zalobcti o nedostatku jejich
svobodné ville pfi uzavieni kupni smlouvy nebylo prokazéno. Upozornil téZ mj. na to, Ze na
danou véc nelze aplikovat judikdt Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 2204/99, nebot’
nabyvatelem vlastnického préava k nemovitostem nebyl véfitel Jiskra, ale Ing. S., ktery nebyl
vici véfiteli osobou blizkou. Zalobcim bylo uloZzeno nahradit stdZovateli spoleéné a
nerozdilné néklady fizeni pfed soudy obou stupnii, nebot stéZovatel nebyl ucastnikem
pravnich vztaht, jez souvisely s uzavienim tdajné neplatné kupni smlouvy mezi Zalobci a
Ing. S., a soudni spor ni¢im nevyvolal, nebot’ Zalobci odiivodnovali neplatnost kupni smlouvy
skuteénostmi, jeZ stéZovatel nemél moznost nijak si ovéfit. Zalobci podali Zalobu s védomim,
ze zalovany neni sezndmen se skutkovymi okolnostmi piipadu a tedy ani nemuze s jejich
zalobou souhlasit, takZze vSechna tvrzeni budou muset jednoznatné prokéazat. V fizeni
neunesli dikazni bfemeno, a proto nemohli mit ve véci tispéch.

14. Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani (€.1. 356nn.), v némz mj.
uvedli, ze nelze povazovat jednani stézovatele za jednani v dobré viie, nebot’ musel veédét, ze
podstupuje rizikovy obchod, jehoz nejistota byla vyvazena pravé velmi nizkou cenou
prodavanych nemovitosti. Rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 16. 9. 2008 ¢.j. 21 Cdo
3997/2007-367 byl zruSen rozsudek krajského soudu a véc mu byla vracena k dalSimu fizeni.
Nejvyssi soud v odivodnéni svého rozhodnuti uvedl, ze protipravni je ,nejen sjedndni
samotné tzv. propadné zdstavy, pri niz zdstava pripadne na uhradu zajistené pohledavky
zdastavnimu veériteli, ale kazda smlouva, podle niz prevezme zastavu do viastnictvi po dohodé
na uhradu zajisténé pohledavky se zdstavnim véritelem treti osoba, a to za stejnych podminek,
za nichz by se jinak sjednala tzv. propadnd zastava. Uzavie-li zastavni dluznik s takovou treti
osobou, jednajici v dohodé se zdstavnim véritelem (a v jeho intencich), smlouvu, podle niz
treti osoba prebira do vlastnictvi zdstavu na uhradu zajistéené pohledavky, ma to ve svych
dusledcich stejné pravni nasledky jako sjednani tzv. propadné zastavy, je tim totiz umoznéeno,
aby se zastavni véritel (v dohodé s touto osobou) uspokojil obdobné, jak by tomu bylo pri
sjednani samotné tzv. propadné zdstavy. Smlouvu s uvedenym obsahem je proto treba
povazovat pro rozpor se zdakonem za neplatny pravni ukon.“ Z kupni smlouvy je ziejmé, ze
Ing. S. ji nabyl zastavu za obdobnych podminek, za jakych by jinak propadla zastavnimu
vetiteli. Skutenym tmyslem kupni smlouvy tak bylo nastoleni obdobného pravniho stavu,
jaky by nastal pfi sjednani tzv. propadné zastavy ve prospéch zastavniho véfitele Vaclava
Jiskry. Ing. S. se nestal vlastnikem pfedmétnych nemovitosti, a proto nemohl platné pievést
pravo, které¢ sdm nemél. Okolnost, zda dal$i osoba byla pti koupi v dobré vife o vlastnictvi
prodévajiciho, je v ptipadé neplatné smlouvy dle ust. § 39 o. z. nerozhodna.

15. V névaznosti na rozhodnuti Nejvyssiho soudu odvolaci soud rozhodnuti soudu I. stupné
potvrdil, ptfi¢emz shledal spravnym i vyrok o ndhradé nakladu tfizeni. Nejvyssi soud dovolani
stézovatele odmitl jako nepfipustné podle ust. § 237 odst. 1 pism. b) o. s. f., proto, Ze ve véci
nebylo soudem I. stupné vydano rozhodnuti ve véci samé, jez by odvolaci soud zrusil. Nebylo

shledano ptfipustnym ani podle ust. § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. t., kdyz zavéry odvolaciho



1. US 165/11

soudu jsou v souladu se zdvaznym pravnim ndzorem, vyjadienym v této véci v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 9. 2008 ¢.j. 21 Cdo 3997/2007-367, a kdyZ nemohlo byt
ptfihlédnuto k ndmitkdm vyjadienym v podani stézovatele ze dne 7. 7. 2009 (u€inénému po
uplynuti dovolaci lhtity) a k uplatnénym novym skutecnostem.

16. Ustavni soud si dale v souladu s ustanovenim § 44 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu
vyzadal od tcastnikil fizeni souhlas s upuSténim od ustniho jednéni. Stézovatel piipisem ze
dne 18. 3. 2011 Ustavnimu soudu sdélil sviij nesouhlas. Ustavni soud proto naiidil na den 11.
5. 2011 tstni jednani, k némuz obeslal vSechny ucastniky fizeni. K jednédni se dostavil pouze
pravni zastupce stézovatele, ktery ve zkratce zopakoval divody tstavni stiznosti a setrval na
svém ucastnickém néavrhu.

I1I.

17. Ustavni soud dospél k zavéru, ze Gstavni stiznost je divodna.

18. Ukolem Ustavniho soudu je jen ochrana tistavnosti, a nikoliv kontrola "b&zné" zdkonnosti
(¢l. 83 Ustavy). Ustavni soud neni povolan k pezkumu spravnosti aplikace "jednoduchého"
prava. Do rozhodovaci ¢innosti obecnych soudl je opravnén zasahnout pouze tehdy, byla-li
pravomocnym rozhodnutim téchto orgdni vetfejné moci porusena stézovatelova zakladni
prava &i svobody chranéné ustavnim poradkem Ceské republiky, protoze zakladni prava a
svobody vymezuji nejen rdmec normativniho obsahu aplikovanych prédvnich norem, nybrz
také ramec jejich ustavné konformni interpretace a aplikace.

19. Spravedlivym procesem se rozumi cely postup a uceleny fetézec postupti, kdy jsou soudni
cestou chranéna prava a pravem chranéné z4jmy osob. Jinymi slovy pravo na spravedlivy
proces je ustavné zarucené pravo kazdého na pfistup pied nezavislého a nestranného soudce,
pred nimz se domahéd ochrany svych prav. Jde o zdkonem stanoveny procesni postup a
zakonem upravené soudni fizeni. Jde tedy o cely fetézec zaruk zakonnosti, které v souhrnu
odpovidaji narokim ustavnosti vyjadiené v ustavnim poiadku Ceské republiky. Vechny tyto
aspekty zajist'uji ,,fair trial®. Jednim z kritérii k uspéSnému uplatnéni Gstavni stiznosti je i jeji
racionalita. Zasah do zadkladnich prav stézovatele musi dosahovat jistého stupné intenzity,
zpusobilého velmi pravdépodobné piivodit zménu rozhodnuti obecnych soudt (srov. nalez
Ustavniho soudu sp. zn. II. US 169/09 dostupny na http://nalus.usoud.cz/).

20. Principu prava na spravedlivy proces odpovida povinnost obecnych soudt sva rozhodnuti
radné odivodnit, pfiCemz se museji vyporadat s ndmitkami uplatnénymi ucastniky fizeni, a to
zpusobem odpovidajicim mife jejich zévaznosti. Paklize tak neucini, zalozi tim
nepiezkoumatelnost jimi vydanych rozhodnuti, a zpravidla tak i jejich protiistavnost. Nejsou-
li totiz zfejmé diivody tohoto kterého rozhodnuti, svédci to o libovili v soudnim rozhodovani,
pricemz zasada pravniho statu libovili v rozhodovani organti vefejné moci zakazuje [viz napf.
néalez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 183/03 ze dne 14. 9. 2005 (N 175/38 SbNU 399), nalez
sp. zn. 1. US 74/06 ze dne 3. 10. 2006 (N 175/43 SbNU 17), nélez sp. zn. I. US 2568/07 ze
dne 23. 1. 2008 (N 20/48 SbNU 213)]. PoruSenim prava na spravedlivy proces podle ¢l. 36
odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod pak ,, miize byt i situace, kdy v hodnoceni skutkovych
zjisteéni absentuje urcita cast skutecnosti, ktera vysla v Fizeni najevo, eventualné - nebo tim
spise - pokud byla ucastnikem 7izeni namitina, nicméné obecny soud ji v celém souhrnu
posuzovanych skutecnosti pravné nezhodnotil, aniz by dostatecnym zpiisobem odiivodnil napr-
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Jeji irelevantnost™ (srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 620/02, N 177/35 SbNU 365,
&i nalez sp. zn. I. US 274/04, N 53/48 SbNU 607). Pokud obecny soud postupuje takto,
dopousti se mj. i libovtle, zakdzané v €l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod. V nalezu
sp. zn. P1. US 1/03 ze dne 11. 2. 2004 (N 15/32 SbNU 131; 153/2004 Sb.) pak Ustavni soud
vyslovil nadzor, ze: ,,(...) je zcela nezbytné, aby rozhodnuti obecnych soudit nejen odpovidala
zdkonu v meritu véci a byla vydavana za plného respektu k procesnim normam, ale aby také
oditvodneéni vydanych rozhodnuti ve vztahu k zminenému ucelu odpovidalo kritériim danym
ustanovenim § 157 odst. 2 in fine, odst. 3 obcanského soudniho r7adu, nebot jen vécné spravna
(zakonu zcela odpovidajici) rozhodnuti a ndlezite, tj. zakonem vyzZadovanym zpiisobem,
oditvodnéna rozhodnuti naplnuji - jako neoddélitelna soucast "stanoveného postupu' -
ustavni kritéria plynouci z Listiny (¢l. 38 odst. 1). Obdobné jako ve skutkové oblasti, i v
oblasti nedostatecne vylozené a zditvodnéné pravni argumentace nastavaji obdobné nasledky
vedouci k neuplnosti a zejména k nepresvedcivosti rozhodnuti, coz je ovS§em v rozporu nejen s
pozadovanym ucelem soudniho vizeni, ale téz i se zasadami spravedlivého procesu (¢l. 36
odst. I Listiny), jak jim Ustavni soud rozumi.*

IV.

21. V projednavané véci je jaddrem problému otazka, zda se soudy dostatecnym a predevsim
ustavné konformnim zplsobem vypotadaly s tim, zda stézovateli jakoZto nabyvateli nesvédci
v dané véci dobré vira, byt nabyl pfedmétné nemovitosti od nevlastnika. Obecné je mozno
uvést, ze princip dobré viry [chranici ucastniky soukromopravnich vztahti] je mozno chapat
jako jeden z klicovych projeva principu pravni jistoty, ktery je odvoditelny z normativniho
principu pravniho stitu (¢l. 1 odst. 1 Ustavy). Souvisejici filozofickou a sociologickou
kategorii je pak princip divery v tkony dalSich osob pfi veskerém socidlnim styku s nimi,
ktery je , zakladnim predpokladem pro fungovani komplexni spolecnosti (Luhmann, N.:
Vetrauen. Ein Mechanismus der Reduktion socialer Komplexitdt. Stuttgart 1989, str. 1).
Duveru je treba pokladat za elementarni kategorii socialniho zivota. Jednak vyjadiuje vnitini
postoj odrazejici eticky oditvodnéné predstavy a ocekavani jednotlivych clenu spolecnosti a z
druhé strany je vyrazem principu pravni jistoty, ktery predstavuje jednu z fazet materidlne, tj.
hodnotoveé chapaného pravniho statu, jehoz ustavné normativni vyraz je obsazen v ¢l. 1 odst.
1 Ustavy* (srov. nalez sp. zn. II. US 3/06, N 185/47 SbNU 429). Jelikoz princip ochrany
dobry viry nového nabyvatele plsobi proti principu ochrany vlastnického prava ptivodniho
vlastnika, je nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné ptisobicimi principy
tak, aby zlstalo zachovdno maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl
slucitelny s obecnou predstavou spravedInosti.

22. Judikatura Ustavniho soudu stran dobré viry v ptipadé nabyti nemovitosti od nevlastnika
prosla znacnym vyvojem, a to smeérem k rozsifeni ochrany osob jednajicich v dobré vite. Jiz
v nalezu sp. zn. II. US 77/2000 (N 14/21 SbNU 101) Ustavni soud prohlasil, Ze zavazkovy
vztah mezi [pavodnimi] ,,smluvnimi stranami, vcéetné odstoupeni od smlouvy, se v takovém
pripadé miuize projevit opét jen mezi smluvnimi stranami, a nemuze mit vliv na postaveni
tretich osob (mimo univerzalni sukcese v pripadé umrti). Zejména pak nemiize dojit k restituci
v pripade, kdy nabyvatel jiz nemél nemovitost, ktera byla predmétem koupé, ve svém
viastnictvi. “ 'V takovém ptipad¢ z fadn¢ nabytého vlastnické prava vyplyva narok na jeho
ochranu i1 vii¢i pivodnimu vlastnikovi za podminky, Ze toto vécné pravo byla nabyto v dobré
vife a bez rozporu s § 39 o.z. Pravni vyklad obsazeny v tomto nalezu Ustavniho soudu byl
jako tistavné konformni potvrzen v nalezu pléna sp. zn. P1. US 78/06 (N 162/47 SbNU 145),
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podle n¢hoz ,,odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 obcanského zdkoniku se - neni-li
pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak - smlouva od pocatku rusi, avsak pouze s
ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalsich nabyvatelii, pokud své viastnické pravo
nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany v souladu s cl. 11
Listiny zakladnich prav a svobod a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych
prav vwvérajicimi z pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, a
nezanikd.”“ Opacné interpretace by podle nazoru Ustavniho soudu ,narusila cely koncept
pravni jistoty a ochrany nabytych prav, pochopitelné vsak jen téch prav, ktera byla nabyta v
dobreé vire, kdy dobra vira vystupuje jako korektiv obecné platny pro obcanské pravo.*

23. Na tento nalez Ustavniho soudu bylo dale navazano nalezem sp. zn. II. US 1747/2007 (N
216/47 SbNU 845), v némz Ustavni soud vysel z toho, Ze odstoupeni od smlouvy o pievodu
veéci muze pusobit vyhradné mezi stranami této smlouvy, nemiize mit vSak vliv na fadné
nabyté vlastnické pravo treti osoby. Podobné pravni disledky jako odstoupeni od smlouvy by
mélo mit zruseni kupni smlouvy zjiného diivodu nez odstoupenim, a to napf. naplnénim
rozvazovaci podminky. Jesté dale $el Ustavni soud v nalezu sp. zn. I. US 143/07 (N 35/52
SbNU 359), v némz piekonal pravni nazor vysloveny v nalezu sp. zn. II. US 349/03 (N
148/42 SbNU 199), ktery se ztéto vyvojové linie judikatury Ustavniho soudu ponékud
vymykal, nebot’ stal striktné na absolutni ochran¢ vlastnického prava plivodniho nabyvatele
nemovitosti [na druhou stranu byla ovSem v bodech 21 az 24 tohoto nalezu podrobena kritice
pravni uprava katastru nemovitosti s ohledem na neodtivodnéna rizika, kterym jsou pravni
subjekty jednajici s diivérou ve spravnost zapisu vystaveny]. V nalezu sp. zn. 1. US 143/07
Ustavni soud prohlasil, Ze zasadnim zavérem vyplyvajicim z judikatury Ustavniho soudu je
to, ze ,,vlastnické pravo dalsich nabyvatelu, pokud své pravo nabyli v dobré vire, poziva
ochrany a nezanikd, coz je v souladu s ¢l. 11 Listiny a s ustavnimi principy pravni jistoty a
ochrany nabytych prav. Interpretace opacnd, podle niz dodatecnym odpadnutim pravniho
duvodu, na zaklade kterého nabyl viastnictvi kterykoliv z pravmnich predchiidcii viastnika,
tento vilastnik pozbyva vlastnické pravo, a¢ mu ¢l. 11 Listiny a ustanoveni § 123 obcanského
zakoniku poskytuji ochranu, narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav. To
plati pochopitelné jen u tech prav, ktera byla nabyta v dobré vire, kdy dobra vira vystupuje
jako korektiv obecné platny pro obcanské pravo. Akceptovani vykladu, Ze zdnikem kupni
smlouvy (at jiz z jakéhokoliv ditvodu), ktera byla uzaviena v radé jako prvni, by si viastnik,
ktery nabyl viastnictvi derivativné, nikdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, zjevné neodpovida
pojeti materidlniho pravniho stdtu.” Podle citovaného nalezu Ustavniho soudu lze proto
zavéry plynouci z judikatury Ustavniho soudu tykajici se odstoupeni od smlouvy ,,vztdhnout i
na pripad, kdy prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byla zrusena z jiného ditvodu nez
odstoupenim.”“ Timto jinym divodem zruSeni kupni smlouvy byla pfitom jeji absolutni
neplatnost dle ust. § 39 o. z. Pfesto Ustavni soud uzaviel, Ze pokud se za dané situace obecné
soudy otazkou dobré viry stézovatele nezabyvaly, porusily ve vztahu k nému ¢l. 11 Listiny,
nebot’ nerespektovaly zavér, ze vztah mezi smluvnimi stranami nemize mit vliv na fadné
nabyté vlastnické pravo tietich osob. Z tohoto nalezu plyne Siroka ochrana dobré viry
nabyvatele, jez musi byt vzdy peclivé zkoumana vzhledem k individudlnim okolnostem
daného ptipadu. Tento piipad se tykal stejné jako nyni projednavand véc nemovitosti, pfi¢emz
stézovatel byl v fad¢ prevodi predmétnych nemovitosti (az) druhym nabyvatelem.

24. Ackoliv byl tento nalez podroben kritice ze strany Nejvyssiho soudu (viz rozsudek ze dne
9. 12.2009 &.j. 31 Odo 1424/2006), neni rozhodovaci praxe Ustavniho soudu nijak v rozporu
s pravni upravou, kterd je typickd pro vyspelé demokratické zemé. Princip pravni jistoty,
ochrany vlastnického prava a prav nabytych v dobré vife vede ktomu, Ze je obvykle
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poskytovdna ochrana nabyvateli vlastnického préava (a to napt. v Némecku, Rakousku ¢i
Holandsku). Podle némecké upravy miize nabyvatel nabyt vlastnického prava i za situace,
kdyz ptevodce nemél dané véci ve vlastnictvi. V takovém piipadé se piivodni vlastnik mtize
hojit na prevodci uplatnénim namitky bezdiivodného obohaceni. V ptipadé¢ nemovitosti je
ochrana nabyvatele posilnéna tim, ze jsou udaje zapsané v katastru nemovitosti povazovany
za presné a spolehlivé. Moznost nabyti na zdkladé dobré viry je pak vyloucena samoziejmé za
situace, kdy dobra vira absentuje (tj. napt. tehdy, kdy je nabyvateli zndm skute¢ny stav véci),
¢i na zaklad¢ toho, ze byla podana stiznost na idaje zapsané v katastru nemovitosti (srov.
Foster, Nigel, and Sule, Satish. German Legal System and Laws. Oxford: Oxford University
Press, 2003, s. 451n.). Ustavni soud k tomu poznamenava, Ze praxe ve vyspélych
demokraciich zohlediiuje daleko vice skutecnost, Ze by v pfipadech nabyti od nevlastnika
bylo krajn¢ nespravedlivé neposkytovat ochranu praviim nabytym v dobré vite. Osoby, jimz
dobra vira svédc¢i, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené mezi
pravnimi piedchtdci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym zptsobem
zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osob¢, kterd ucinila uréity pravni ukon s ditvérou
v urCity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z veiejné,
statem vedené evidence musi byt v materialnim pravnim stat¢ poskytovana ochrana.

25. K neuspokojivému provedeni zasady materidlni publicity vzakoné o zéapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem se Ustavni soud vyjadiil ve vyse
zminéném nalezu sp. zn. II. US 349/03 [v ném si oviem jestd na rozdil od nalezu sp. zn. I. US
243/07 nedovolil poskytnout ochranu dobré vife nového nabyvatele, ale spokojil se pouze
s kritikou tpravy katastru nemovitosti], v némz prohlasil, ze ,posileni zasady materialni
publicity katastru nemovitosti by vyrazné prispélo k posileni pravni jistoty osob vstupujicich
do pravnich vztahii tykajicich se nemoviteho majetku.” Polovicatost uplatnéni zasady
materidlni publicity obséhle kritizovala i odborna literatura: ,,[Zasada materialni publicity]...
mad chranit toho, kdo jedna v duvére v pravdivost a uplnost zapisu v katastru. Dosavadni
pravni uprava umoziuje 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, zZe skutecny vlastnik si v rozporu s ohlasovaci povinnosti ponechal po
dlouhou dobu doklady o svém vlastnictvi pro sebe, nepozadal o zapis sveého vlastnického
prava ve sviij prospéch a necinné po dlouhou dobu prihlizel, Ze podle zapisu v katastru je
jako vlastnik zapsan nekdo jiny. Takto miize skutecny vlastnik, ktery se o zdpis svého
vlastnického prdava nepostara, rozvratit cely retézec nabyvajicich jednani, vychazejicich
zduvery v pravdivost zapisi v katastru. Pozdéjsim nabyvatelim pak zpravidla neziistane
nemovitost a mize se stat, Ze nedostanou zpét ani penize, které za nemovitost vydali. To samé
plati i pro nabyvatele jednajici v dobré vire, pokud jde o nabyti jinych vécnych prav
k nemovitostem, vcetné prav zastavnich. Ust. § 11 zdakona o zapisech viastnickych a jinych
veécnych prav k nemovitostem tak budi mylny dojem, Ze v nasSem pravnim radu je zasada
materialni publicity plné uplatnéna. Soucasna pravni uprava tedy stale stoji na zdasade uplné
materidlni pravdy, kdy kazdy ucastnik pravniho vztahu je povinen védét nejen o tom, co je
v katastru zaspano, ale i o tom, co v katastru zapsano neni, a pritom se o tom nemd moznost
z katastru dozvedet (Petr, B. Vydrzeni v ceskéem pravu. Praha: C.H. Beck, 2006, s. 91n.).
Rizika z nedostatecné duavéryhodnosti tidajii v katastru nemovitosti proto nesou nabyvatelé
nemovitosti, ktefi v pfipad€ uspéchu Zaloby na urceni vlastnického prava ptivodniho vlastnika
jiz nikdy nemusi dostat zpét penize, které vydali za nemovitost, kterd jim na zaklad¢
rozhodnuti soudu nepatii (srov. Baudys, P. Katastr nemovitosti. Praha: C.H. Beck, 2010, s.
32). Podle ndzorti odborné vetejnosti je tento pravni stav v rozporu s principem pravni jistoty,
resp. s principem ochrany dobré viry osob jednajicich v divétre v katastr nemovitosti. Tyto

10



1. US 165/11

osoby by pfitom takto nepiiméfend rizika nemély nést, ale naopak by méla byt zarucena
ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zapisti ve vetejné knize, a to kazdého, kdo nabyl
prava od osoby zapsané jako vlastnik ve vefejné knize, i kdyby se pozdé¢ji ukazalo, Ze tato
osoba vlastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obéavat toho, ze jej jeho dobra vira
neochréni, tzn. ze pokud jednal s osobou zapsanou jako vlastnik v pozemkové knize, ze by
mohlo byt jeho vlastnické pravo pozd¢ji zpochybnéno.

V.

26. Podle ¢l. 89 odst. 2 Ustavy jsou vykonatelna rozhodnuti Ustavniho soudu zavazna pro
viechny organy a osoby. Vykonatelna rozhodnuti Ustavniho soudu pak zavazuji i samotny
Ustavni soud (srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 11/02, N 87/30 SbNU 309). Neni
pritom zavazny jen vyrok nalezu, ale i odivodnéni, resp. ty jeho Casti, jeZ obsahuji ,,nosné*
diivody (viz nalezy sp. zn. PL. US 2/03 N 41/29 SbNU 371, sp. zn. PL. US 41/02, N 10/32
SbNU 61, sp. zn. PL. US 45/04, N 60/36 SbNU 647). Proto musel Ustavni soud zohlednit i
vyvoj koncepce ochrany principu dobré viry ve své judikatute (a predevsim pak nalez sp. zn.
I. US 143/07) a s tim souvisejici vyvoj doktriny o moZnosti nabyti od nevlastnika (bod 22-
23). Ustavni soud na tomto mist& téz dodava, ze navzdory kritice ze strany odborné vefejnosti
i Ustavniho soudu (bod 25) a navzdory tomu, Ze novy katastralni zdkon (zakotvujiciho zasadu
materialni publicity zapisi v katastru nemovitosti) je pfipravovan vladou jiz minimaln¢ od
roku 2001 (srov. diskuse in Baudys, P. Katastr nemovitosti. Praha: C.H. Beck, 2010, s. 25 a
34), nebyla doposud zadna adekvatni pravni Gprava katastralnich pfedpisti piijata, a proto
nejsou osoby jednajici v dobré vife v pravdivost a Gplnost tdajii katastru nemovitosti stale
odpovidajicim zptisobem chranény. Neni pfitom akceptovatelné, aby po dobu cca deseti let
zakonodarce v dané véci nejednal a v pravnim tadu ponechdval polovicatou pravni upravu
(bod 25), v konecném duisledku neslucitelnou s Gstavnépravnimi maximami, nebot’ v rozporu
s Gstavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav v dobré vife neposkytuje ochranu
vlastnickému pravu dalSich nabyvateld. Dlouhodoba necinnost Parlamentu, kterd brani
uplatnéni zékladnich prav, je pfitom Ustavnim soudem povaZovéna za protitistavni (srov.
nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/05, N 47/40 SbNU 389 ¢&i nélez sp. zn. P1. US 9/07
ze dne 1. 7. 2010, vyhlaseny pod ¢. 242/2010 Sb). Z tohoto diivodu musi obecné soudy samy
v disledku dlouhodobé necinnosti zadkonodarce poskytovat ochranu vlastnickému pravu
v dobré¢ vite jednajicim osobam.

27. V projednévané véci obecné soudy piehlédly konkurenci uplatiiovanych zékladnich prav
stézovatele a zalobcil — plivodnich vlastnikt, soustfedily se vyhradné na otazku tzv. propadné
zastavy. Klicovou otdzku dobré viry stézovatele piitom ptesly lakonicky jen odkazem na
zésadu, ze nikdo nemtize nabyt od nevlastnika (bod 10 a bod 14). Ustavni stiznost stézovatele
proto ¢ini divodnou to, Ze obecné soudy ve sporu mezi stézovatelem a zalobci vibec nevazily
pusobeni dobré viry, ackoliv z dikazniho fizeni a rovnéz z namitek stézovatele vyplyva cela
fada indicii nasvédcujicich jejimu naplnéni. To ostatné obecné soudy uznaly pii rozhodovani
o nakladech fizeni (bod 10 a bod 15). StéZovatel jiz ve svém vyjadieni k Zalob& vznesl
namitku své dobré viry, kdyz uvedl, Ze nemél zijem vstupovat do nejistych obchodnich
vztahti, nebot’ nemovitosti kupoval k bydleni a podnikani s predpokladem investic (bod 8). O
rozsahlych vydajich, které mél v souvislosti se stavebnimi pracemi a vybavenim objektu,
sveédci ostatné doklady, které stézovatel obecnym soudiim predlozil (bod 8). Navic stézovatel
obecné soudy upozornil na to, ze kupni smlouvu s pfevodcem Ing. S. uzaviral na zékladé
zprostiedkovani realitni kancelafi ASYX, s.r.o. a kupni cena byla stanovena na zaklad¢
znaleckého posudku znalce spolupracujiciho s Ceskou spofitelnou, jejiz zastavni prava vazla
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na predmétnych nemovitostech (bod 8). Peclivé prezkoumani stézovatelovy dobré viry pii
uzavirani kupni smlouvy s Ing. S., a to v souvislosti s jejich jednanimi s Ceskou spofitelnou
(bod 8 a 11), v rozhodnuti obecnych soudu zcela absentuje. Bylo pfitom povinnosti soudu
zhodnotit naplnéni dobré viry stéZovatele s ohledem na vSechny okolnosti ptipadu, zejména
vzhledem ke skute¢nosti, ze na pfedmétnych nemovitostech véazlo zastavni pravo ve prospéch
Ceské spotitelny (bod 9), coz se pak odrazilo na jejich (pomé&rmé) nizké cené, kterou ve svych
vyjadtenich napadali zalobci, nebot’ na zéklad¢ jimi pfedlozeného znaleckého posudku méla
byt tato podstatné vyssi (viz body 7 a 9). Obecné soudy se proto budou muset vypotadat jak s
vyse uvadénymi tvrzenimi stézovatele, tak s namitkami, které viici sté¢Zovatelové dobré vire
adresovali zalobci (bod 12), a to i sohledem na tvrzenou rizikovost obchodu, které si
stézovatel musel byt podle nich védom (bod 14).

28. S ohledem na vyse fedené oviem Ustavnimu soudu nezbyva neZ uzaviit, Ze se obecné
soudy dikazné nezabyvaly stéZovatelovou dobrou virou, a to s ohledem na v§echny okolnosti
nabyti pfedmétnych nemovitosti stézovatelem (body 7-9). Samoziejmé, Ze je ani nemohly
hodnotit ustavné konformnim zplisobem ve smyslu pravnich zavéra vyplyvajicich z nélezt
Ustavniho soudu (bod 22 a 23). Ustavni soud ptitom dodava, ze svym rozhodnutim nikterak
neptedjimé rozhodnuti obecnych soudii. Podstatné pro posouzeni dané véci vSak bude, jak
obecné soudy posoudi dikazy umoziujici odpovéd na otdzku, zda lze na dobrou viru
stézovatele pii nabyti pfredmétnych nemovitosti usuzovat. Nebyl-li by sté¢zovatel v dobré vite,
nebylo by mozné jeho vlastnickému pravu poskytovat ochranu. Pokud se ale obecné soudy
otazkou dobré viry fadné nezabyvaly, nelze jejich skutkova zjisténi povazovat za ucelend a
kompletni, stejné tak jako pravni zavér, k némuz dospély, nelze aprobovat. Odivodnéni
rozhodnuti obecnych soudd jsou v tomto sméru naprosto nedostatecnd a v kone¢ném
dasledku nepiezkoumatelna (bod 20). Tim obecné soudy porusily zakaz libovile podle ¢l. 2
odst. 2 Listiny, a tak zasahly do prava stéZovatele na spravedlivy proces.

29. Ustavni soud povazuje také za podstatné, aby se vyjadiil ke zptisobu odtivodnéni
napadeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu (bod 16). A¢ si je Ustavni soud védom toho, Ze
Nejvyssi soud rozhodoval za situace, kdy v dané véci jiz jednou rozhodoval a své
pfedchdzejici rozhodnuti stran tzv. propadné zéstavy fadné a dostatecné odiivodnil, a tudiz
zde nebyl divod, aby svou argumentaci opakoval (bod 5 a 14), presto nezbyva nez
konstatovat, ze rozhodnuti dovolaciho soudu lze vytknout v kone¢ném disledku neptijatelnou
nesdélnost. Spatné strukturované odiivodnéni obsazené v jednom souvéti v rozsahu piiblizné
poloviny jedné stranky je totiz — a to dokonce nejen pro bézného obc¢ana, jemuz jsou soudni
rozhodnuti také (sic!) ur€ena, byt Nejvyssi soud si zjevné mysli opak (...) — necitelné a
nesrozumitelné. Nikterak proto nenapomaha divéfe obcanti v soudnictvi, nybrz ve svém
dasledku podkopéva autoritu soudni moci, kdyz tato produkuje pro (laickou a koneckoncii i
odbornou) vefejnost stézi pochopitelna rozhodnuti plna procesnich formalismii. Ustavni soud
na tomto misté pfipomina, ze nedostoji-li obecné soudy povinnosti sva rozhodnuti fadné (t;.
adekvatn¢, racionaln¢ a logicky odvodnit), dopoustéji se libovlle (srov. napf. nalez
Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2193/10 ze dne 2. 9. 2010).

30. Ackoli Ustavni soud shledal, Z¢ vadné je také odtivodnéni rozsudku Okresniho soudu
v Jablonci nad Nisou ze dne 18. 10. 2006 ¢.j. 1 C 386/2000-328, nepiikrocil k jeho zruSeni, a
to s ptihlédnutim k uplatilovanému principu sebeomezeni, nebot’ zjisténé vady lze napravit i v
fizeni pied odvolacim soudem [obdobné nélez sp. zn. II. US 535/03 ze dne 6. 9. 2006 (N
157/42 SbNU 287)]. Z tohoto diivodu byla ustavni stiznost stézovatell, v rozsahu navrhu na
kasaci rozsudku okresniho soudu, jako nediivodnd odmitnuta. Vzhledem k vySe uvedenému
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dospél Ustavni soud k zavéru, ze napadenymi rozhodnutimi Krajského soudu v Usti nad
Labem, pobocka v Liberci a NejvysSiho soudu bylo poruseno zakladni pravo stéZovatele
zékladni pravo stézovatele na soudni ochranu a spravedlivy proces garantované ¢l. 36 odst. 1
Listiny. Ustavni soud proto tstavni stiznosti vyhovél podle ustanoveni § 82 odst. 2 pism. a)
zakona o Ustavnim soudu a tato rozhodnuti podle § 82 odst. 3 pism. a) zakona o Ustavnim
soudu zrusil.

P o u éeni:Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat (§ 54 odst. 2 zikona o
Ustavnim soudu).

V Brn€ dne 11. kvétna 2011

Dagmar Lastovecka
predsedkyné senatu
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