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Ceska republika
NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Katefiny Simackové (soudkyng
zpravodajky), soudkyné Ivany Jani a soudce Ludvika Davida 0 Gstavni stiznosti stéZzovatelky
B. T. T. H., zastoupené Mgr. Ondiejem Faistem, advokatem, se sidlem Kamenicka 1, Plzen,
proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2012 €. j. 30 Cdo 544/2012-304, rozsudku
Krajského soudu v Plzni ze dne 15. 9. 2011 ¢. j. 14 Co 359/2011-160 a rozsudku Okresniho
soudu Plzen-mésto ze dne 13. 1. 2011 €. j. 17 C 697/2010-99, za Gcasti NejvySsiho soudu,
Krajského soudu v Plzni a Okresniho soudu Plzen-mésto jako ucastniku fizeni, takto:

. Usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2012 ¢. j. 30 Cdo 544/2012-304,
rozsudkem Krajského soudu v Plzni ze dne 15. 9. 2011 ¢&. j. 14 Co 359/2011-160 a
rozsudkem OKkresniho soudu Plzeii-mésto ze dne 13. 1. 2011 €. j. 17 C 697/2010-99
bylo poruseno zikladni pravo stéZovatelky zarucené v €l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod.

Il.  Usneseni NejvysSiho soudu ze dne 27. 3. 2012 ¢. j. 30 Cdo 544/2012-304, rozsudek
Krajského soudu v Plzni ze dne 15. 9. 2011 ¢. j. 14 Co 359/2011-160 a rozsudek
Okresniho soudu Plzeii-mésto ze dne 13. 1. 2011 ¢. j. 17 C 697/2010-99 se proto
rusi.

Oduvodnéni:

l.

1.  Vcas podanou bezvadnou ustavni stiznosti se sté¢zovatelka domahé zruSeni v zahlavi
ozna¢enych rozhodnuti Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Plzni a Okresniho soudu Plzen-
mésto, na zadklad€ nichz bylo v ramci sporu o ur€eni vlastnictvi ke konkrétnim nemovitostem
(pozemku a budové na ném stojici) rozhodnuto o tom, Ze vlastnikem je zalobce. Stézovatelka
Vv fizeni pfed obecnymi soudy vystupovala jako (druhd) zalovana a jeji vlastnické pravo
k pfedmétnym nemovitostem nebylo soudy potvrzeno s odkazem na skute¢nost, Ze osoba, od
niz méla vlastnické pravo nabyt, — v fizeni pfed obecnymi soudy (prvni) zalovany — nebyla
fadnym vlastnikem nemovitosti, opravnénym vlastnické pravo k nim pfevést na jiného.
Zalovany se totiz vlastnikem mél stit na zékladé smlouvy o zaji§fovacim prevodu prava
uzaviené mezi nim a Zalobcem (jako doprovodné smlouvy ke smlouvé o pujcce uzaviené
mezi tymiz 0Sobami), nicméné uvedena smlouva byla podle nazoru obecnych soudii neplatna,
tudiz zalovany na jejim zakladé nemohl vlastnické pravo k pfedmeétnym nemovitostem nabyt,
a tedy pak ani platn¢ prevést na sté¢zovatelku.

2. Podle stézovatelky se obecné soudy svymi rozhodnutimi dopustily poruseni jejiho
vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale téz ,,Listina®) a
téZ jejiho prava na spravedlivy proces dle €l. 36 odst. 1 Listiny, protoZze neodivodnéné
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uptednostnily ochranu vlastnického prava zalobce pied ochranou stézovatelky, respektive jeji
dobré viry pfi nabyvani predmétnych nemovitosti. Stézovatelka zduraznila, ze s zalovanym
uzaviela dne 1. 8. 2008 kupni smlouvu na dané nemovitosti, a to v dobré vife, ze zalovany je
jejich vlastnikem. Zalovany byl vdané dob& jako jejich vlastnik zapsan v Katastru
nemovitosti, navic prodej nemovitosti byl zprosttedkovan realitni kancelafi. Dodatecné
shledand neplatnost smlouvy o zajistovacim pfevodu prava mezi zalobcem a Zalovanym
nemize jit k tizi stézovatelky, a to i s ohledem na § 11 zadkona o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, a to tim spis, ze zalobce se svého vlastnického prava u
soudu zacal domahat az témét po dvou letech od uzavieni jmenované smlouvy. Stézovatelka
téZ poukazala na investice, které jiz vynalozila v souvislosti sudrzbou a rekonstrukci
predmétnych nemovitosti. V neposledni fadé pak piipomnéla dosavadni judikaturu Ustavniho
soudu (nélezy sp. zn. I. US 143/07 a sp. zn. II. US 165/11; a téZ upravu provedenou novym
obCanskym zakonikem) a zdlraznila, ze v rozporu s ni se obecné soudy nezabyvaly existenci
dobré viry stézovatelky pifi nabyti nemovitosti, tim spiSe pak jeji dobré vife neposkytly
ochranu, jakou mély. Stézovatelka proto navrhla zruseni napadenych rozhodnuti obecnych
soudd.

3.  Kstavni stiznosti se k vyzvé Ustavniho soudu vyjadfili vsichni tcastnici fizeni.
Nejvyssi soud odkazal na odiivodnéni svého napadeného rozhodnuti €. j. 30 Cdo 544/2012-
304 a ke sporné otazce nabyti vlastnického prava k nemovitosti obecné na sviij rozsudek sp.
zn. 30 Cdo 2433/2013 (a téz na on-line ¢lanek Pavla Vrchy, soudce Nejvyssiho soudu, ,,A
opét ‘nemo plus iuris> aneb rozdilna judikatura Ustavni soudu a Nejvyssiho soudu ze dne 9.
1. 2014, dostupny na http://vrcha.webnode.cz/). Krajsky soud v Plzni a Okresni soud Plzen-
mésto taktéz odkazaly na odivodnéni svych napadenych rozhodnuti sp. zn. 14 Co 359/2011,
respektive sp. zn. 17 C 697/2010. Okresni soud pak dale poukazal na to, ze stéZovatelka
argumentaci ohledné své dobré viry uplatnila aZ v odvolacim fizeni, nikoli v fizeni nalézacim,
a téz uvedl, Ze se ztotoznuje s argumentaci odvolaciho soudu ohledné této namitky. Zdiraznil,
ze pravni tkon, na jehoZ zakladé mél nemovitost nabyt pfevodce, S nimzZ poté stéZovatelka
uzaviela kupni smlouvu, byl neplatny absolutné a 1 sté¢Zovatelka si toho méla byt védoma pii
uzavirani kupni smlouvy, jelikoz pfedchozi nabyvaci titul je k nahlédnuti v katastru
nemovitosti.

.
4.  Za titelem posouzeni podané Gistavni stiznosti si Ustavni soud vyzadal spis Okresniho
soudu Plzen-mésto sp. zn. 17 C 697/2010, z néjz zjistil nasledujici skutecnosti.

5.  Zalobou ze dne 16. 6. 2010 se zalobce u okresniho soudu doméhal uréeni, Ze je
vlastnikem oznacenych nemovitosti (pozemku a budovy na ném). Odkazoval pfitom na
neplatnost pravniho ukonu, na jehoZ zékladé€ byl jako vlastnik danych nemovitosti do katastru
nemovitosti zapsan zalovany, ktery nasledné¢ a z povahy véci opét neplatné nemovitosti
ptrevedl na stézovatelku (druhou Zalovanou). Rozsudkem okresniho soudu ze dne 13. 1. 2011
¢. j. 17 C 697/2010-99 bylo zalobé castecné vyhovéno, nebot’ vyrokem I. byla Zaloba
zamitnuta vici Zalovanému, a vyrokem II. bylo uréeno, Ze Zalobce je vlastnikem oznacenych
nemovitosti; dale bylo rozhodnuto o nakladech fizeni (vyroky III. a IV.). Okresni soud totiz
zjistil, ze dne 12. 6. 2008 uzavieli zalobce a jeho manzelka s Zalovanym smlouvu o pijcce
penéz a zalobce s zalovanym téz smlouvu o zajistovacim pievodu prava Kk nemovité véci; dale
bylo vSemi tfemi osobami podepsano souhlasné prohlaseni. Na zakladé smlouvy o pujéce
penéz Zzalovany pujcil zalobci a jeho manzelce 500.000 K¢, kterdzto castka meéla byt
zalovanému vracena do dne 12. 7. 2008; k zajisténi tohoto zavazku byl sjednan onen
zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem. Pokud by byl dluh fadné a vcas
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uhrazen, zalovany by byl povinen odstoupit od smlouvy o zajistovacim pievodu prava; pokud
by dluh nebyl fadné a vcas zaplacen, pfevod vlastnického prava by pozbyl svého
zajistovaciho charakteru a zalovany by byl opravnén prevést takto ziskané nemovitosti na
tieti osobu a z vytézku prodeje uspokojit vSechny své pohledavky vii¢i dluznikiim (zalobci a
jeho manzelce). Obdobné ujednani bylo obsazeno i v souhlasném prohlaseni zalobce, jeho
manzelky a zalovaného, v némz dale bylo dohodnuto, Ze pokud zajistovana pohledavka
nebude fadn¢ a vcéas zaplacena, a smluveny zajistovaci pievod prava tak pozbude svij
zajistovaci charakter a pfevod prava se stane trvalym, dojde mezi ucastniky k vypotradani
vzajemnych prav a povinnosti vyplyvajicich z vySe uvedenych dvou smluv, a to tak, ze
zalovany jako pfisluSnou kompenzaci dorovnavajici hodnotu zajistované véci poskytne
zalobci a jeho manzelce uzivaci pravo k bytu za podminek déale uvedenych v souhlasném
prohlaseni. Podle nazoru okresniho soudu byla sice uzaviena smlouva o ptjcce penéz platna,
nicméné ne tak jiz smlouva o zajiStovacim prevodu prava. Ta totiz neobsahovala ujednani,
jak je pfipadné tfeba nalozit s hyperochou (okresni soud posoudil smlouvu o zajistovacim
pfevodu prava a souhlasné prohlaseni jako dva samostatné pravni ukony, nikoliv jediny
pravni ukon), procez byla neplatna pro neurcitost a zaroven vykazovala prvky nepiipustné
propadné zastavy, vedouci k absolutni neplatnosti pro rozpor se zakonem. Vzhledem
k absolutni neplatnosti smlouvy o zajistovacim pievodu prava tak zalovany nemohl nikdy
nabyt vlastnictvi k pfedmétnym nemovitostem, a tudiz je ani jako nevlastnik nemohl platné
prevést na stéZovatelku. Proto okresni soud musel zalobé& viici stézovatelce vyhovét.

6.  Proti rozsudku okresniho soudu podala stéZzovatelka odvolani, v némz upozornila
zejména na skuteCnost, Ze okresni soud se viibec nezabyval tim, ze stézovatelka sporné
nemovitosti nabyla v dobré vife (fadnou kupni smlouvou, Zalovany byl v daném okamziku
V katastru nemovitosti veden jako jejich vlastnik, jeho vlastnické pravo nebylo nikym
zpochybniovano; stéZovatelka navic nemovitosti zakupovala prostfednictvim realitni
kancelafe). Stézovatelka vtomto ohledu odkazala téz na judikaturu Ustavniho soudu,
konkrétné nalezy sp. zn. IL. US 77/2000, sp. zn. PL. US 78/06 a sp. zn. 1. US 143/07. Krajsky
soud Vv Plzni rozsudkem ze dne 15. 9. 2011 ¢. j. 14 Co 359/2011-160 napadeny rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a ddle rozhodl o ndkladech odvolaciho fizeni (vyrok
IL.). Krajsky soud se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu okresniho a k odvolaci
namitce sté¢Zovatelky ohledné jeji dobré viry blize konstatoval, Ze odkazované nalezy
Ustavniho soudu na dany piipad nedopadaji, nebot’ fesi odlisnou situaci platné provedeného
prevodu vlastnického prava a nasledného odstoupeni od piedchozi pievodni smlouvy. Oproti
tomu v projednavaném ptipad¢ byla dana absolutni neplatnost ptfedchozi ptevodni smlouvy,
na jejimz zaklad¢ tak vlastnické pravo na pozdéjsiho pievodce ani nemohlo pfejit, procez
nelze uvazovat ani o ochrané vlastnického prava treti osoby.

7. Proti rozsudku krajského soudu se stézovatelka branila dovolanim, které vsak bylo
odmitnuto usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2012 ¢. j. 30 Cdo 544/2012-304.
Stézovatelka podle Nejvyssiho soudu neformulovala zddnou pravni otazku, ktera by zalozila
ptipustnost dovolani, navic napadené rozhodnuti odvolaciho soudu je v souladu s pravem i
konstantni judikaturou dovolaciho soudu (zde Nejvyssi soud odkazal mimo jiné na své
usneseni sp. zn. 30 Cdo 4280/2009).

.
8.  Ustavni stiznost je divodna.

9.  Pravni otdzkou, ktera je klicova pro feSeni projednavaného piipadu, tj. otdzkou tzv.
nabyti nemovitosti od nevlastnika, respektive spravné nabyti nemovitosti od neopravnéného a
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posuzovéani dobré viry nabyvatele pii tomto, se Ustavni soud ve své rozhodovaci praxi jiz
nékolikrat podrobné zabyval. Pfesto pietrvavaji zasadni neshody mezi nahledem Ustavniho
soudu a nahledem Nejvyssiho soudu na danou problematiku. Proto bude dale nejprve shrnuta
relevantni judikatura Ustavniho soudu (A.); poté relevantni judikatura Nejvyssiho soudu (B.);
na niz nasledné bude reagovano a vyvozeny zavéry Ustavniho soudu (C.); s ohledem na né
pak bude posouzen vlastni piipad stéZovatelky (D.); a na zavér se Ustavni soud vyjadii téz
k problematice zavaznosti svych rozhodnuti (E.).

10. Ustavni soud dale Givodem podotyka, Ze nazorova neshoda mezi nim a Nejvyssim
soudem je v soucasnosti jiz do jisté miry erodovana diky vstupu zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, (dale jen ,,novy obcansky zakonik*) v u¢innost, nebot’ novy kodex spornou
otazku nabyti od neopravnéného vyslovné upravuje (viz blize bod 48). Nicméné i za této
situace Ustavni soud povaZzuje za nezbytné podrobné se vyjadiit k dané otazce, tak jak ji je
tteba posuzovat podle pfedchozi pravni Gpravy, obsazené predev§im v zadkoné ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, u¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,,stary obéansky zakonik*), nebot’ tato
pravni uprava zustava i nadale aktualni a urcujici pro pravni vztahy vzniklé za jeji uc¢innosti (U
véenych prav alespon pokud jde o jejich vznik a prdva a povinnosti z nich vzniklé za
ucinnosti ptedchozi pravni Gpravy).

11. Dale Ustavni soud konstatuje, Ze v nyné&j$im rozhodnuti je pro srozumitelnost uzivano
ne zcela pfesné spojeni ,,nabyti vlastnického prava od nevlastnika®, a to pro jeho zauzivanost
v kontextu pravni Gpravy Géinné do 31. 12. 2013; toliko ve vztahu Kk Gipravé ucinné aktualné,
tj. upravé nového obcanského zakoniku, bude pouzivano presnéjsiho spojeni ,,nabyti
vlastnického prava od neopravnéného*. Pro oznaceni nabyti v dobré vite bude dale pouzivano
rovnéz adjektivum ,,dobrovérny*.

A. Relevantni judikatura Ustavniho soudu

12. Zasadnim rozhodnutim, v némZ se Ustavni soud velmi podrobné a ucelené zaobiral
otazkou nabyti nemovitosti od nevlastnika S ohledem na dobrou viru nabyvatele, které je tfeba
zminit na prvnim misté, je nélez sp. zn. IL. US 165/11 ze dne 11. 5. 2011 (N 88/61 SbNU 359;
vSechna rozhodnuti Ustavniho soudu citovana vtomto néalezu jsou dostupnd na
http://nalus.usoud.cz). V ném Ustavni soud nejprve zdiraznil fundamentalni pravni vyznam
institutu dobré viry, respektive principu ochrany dobré viry v naSem pravnim fadu a nasledné
zmapoval vyvoj predchozi judikatury tykajici se tohoto principu pii nabyti nemovitosti od
vlastnika:

,21. ... Obecné je mozno uvést, ze princip dobré viry [chranici Gcastniky soukromopravnich
vztahll] je mozno chépat jako jeden z kliCovych projevil principu pravni jistoty, ktery je
odvoditelny z normativniho principu pravniho statu (¢l. 1 odst. 1 Ustavy). Souvisejici filozofickou
a sociologickou kategorii je pak princip davéry v ukony dalSich osob pfi veskerém socialnim styku
s nimi, ktery je ,zakladnim pfedpokladem pro fungovani komplexni spole¢nosti (Luhmann, N.:
Vetrauen. Ein Mechanismus der Reduktion socialer Komplexitit. Stuttgart 1989, str. 1). Duveéru je
tieba pokladat za elementarni kategorii socidlniho zivota. Jednak vyjadiuje vnitini postoj
odrazejici eticky odGvodnéné predstavy a ocekavani jednotlivych Clenti spolecnosti a z druhé
strany je vyrazem principu pravni jistoty, ktery predstavuje jednu z fazet materialné, tj. hodnotové
chapaného pravniho stitu, jehoz Gistavné 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 dobré viry nového
nabyvatele plisobi proti principu ochrany vlastnického prava ptavodniho vlastnika, je nutno najit
praktickou konkordanci mezi obéma protikladné ptisobicimi principy tak, aby ziistalo zachovano
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 piipadé nabyti nemovitosti od nevlastnika
prosla zna¢nym vyvojem, a to smérem k rozsifeni ochrany osob jednajicich v dobré vife. Jiz v
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nalezu sp. zn. II. US 77/2000 (N 14/21 SbNU 101) Ustavni soud prohlasil, Ze zdvazkovy vztah
mezi [ptivodnimi] ,smluvnimi stranami, v¢etné¢ odstoupeni od smlouvy, se v takovém piipad¢
miZe projevit opét jen mezi smluvnimi stranami, a nemtize mit vliv na postaveni tfetich osob
(mimo univerzalni sukcese v piipadé umrti). Zejména pak nemuize dojit k restituci v ptipadé, kdy
nabyvatel jiz nemél nemovitost, kterd byla pfedmétem koupé, ve svém vlastnictvi. V takovém
pfipadé z tadn€¢ nabytého vlastnické prava vyplyva narok na jeho ochranu i viéi ptvodnimu
vlastnikovi za podminky, Ze toto vécné pravo bylo nabyto v dobré vife a bez rozporu s ust. § 39
0.z. Pravni vyklad obsaZzeny v tomto nalezu Ustavniho soudu byl jako ustavné konformni potvrzen
v nélezu pléna sp. zn. P1. US 78/06 (N 162/47 SbNU 145), podle n&hoz ,odstoupenim od smlouvy
podle § 48 odst. 2 obcanského zakoniku se - neni-li pravnim pfedpisem nebo ucastniky dohodnuto
jinak - smlouva od pocatku rusi, avSak pouze s G¢inky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo
dalsich nabyvateld, pokud své vlastnické pravo nabyli v dobré vife, nez doslo k odstoupeni od
smlouvy, pozivd ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a s ustavnimi
principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho
statu ve smyslu &l. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanika.© Opa¢na interpretace by podle ndzoru Ustavniho
soudu ,narusila cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav, pochopitelné vsak jen téch
prav, ktera byla nabyta v dobré vife, 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 véci
muze pusobit vyhradné mezi stranami této smlouvy, nemize mit vSak vliv na fadné¢ nabyté
vlastnické pravo tfeti osoby. Podobné pravni dusledky jako odstoupeni od smlouvy by mélo mit
zruSeni kupni smlouvy z jiného divodu nez odstoupenim, a to napf. naplnénim rozvazovaci
podminky. Jeité dale $el Ustavni soud v nalezu sp. zn. I. US 143/07 (N 35/52 SbNU 359), v némz
prekonal pravni nazor vysloveny v nalezu sp. zn. II. US 349/03 (N 148/42 SbNU 199), ktery se z
této vyvojové linie judikatury Ustavniho soudu ponékud vymykal, nebot’ stal striktné na absolutni
ochran¢ vlastnického prava pivodniho nabyvatele nemovitosti [na druhou stranu byla ovSem v
bodech 21 az 24 tohoto nalezu podrobena kritice pravni tprava katastru nemovitosti s ohledem na
neodiivodnéna rizika, kterym jsou pravni subjekty jednajici s dGvérou ve spravnost zapisu
vystaveny]. V nalezu sp. zn. I. US 143/07 Ustavni soud prohlasil, 7e zisadnim zavérem
vyplyvajicim z judikatury Ustavniho soudu je to, Ze ,vlastnické pravo dalsich nabyvatelt, pokud
své pravo nabyli v dobré vife, poziva ochrany a nezanika, coz je v souladu s ¢l. 11 Listiny a s
ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav. Interpretace opac¢na, podle niz
dodateénym odpadnutim pravniho divodu, na zakladé kterého nabyl vlastnictvi kterykoliv z
pravnich predchiidct vlastnika, tento vlastnik 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 téch prav, kterd byla nabyta v dobré vife, kdy
dobra vira vystupuje jako korektiv obecné platny pro obcanské pravo. Akceptovani vykladu, ze
zanikem kupni smlouvy (at’ jiz z jakéhokoliv diivodu), ktera byla uzaviena v fad¢ jako prvni, by si
vlastnik, ktery nabyl vlastnictvi derivativné, nikdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, zjevné
neodpovida pojeti materialniho pravniho statu. Podle citovaného nalezu Ustavniho soudu lze
proto zavéry plynouci z judikatury Ustavniho soudu tykajici se odstoupeni od smlouvy ,vztahnout
i na ptipad, kdy prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byla zrusena z jiného divodu nez
odstoupenim. Timto jinym divodem zruseni kupni smlouvy byla pfitom jeji absolutni neplatnost
dle ust. § 39 o. z. Piesto Ustavni soud uzaviel, 7e pokud se za dané situace obecné soudy otazkou
dobré viry stézovatele nezabyvaly, poruSily ve vztahu [ke stézovateli] ¢l. 11 Listiny, nebot
nerespektovaly zavér, Ze vztah mezi smluvnimi stranami nemtze mit vliv na fadné nabyté
vlastnické pravo tretich osob. Z tohoto nalezu plyne Siroka ochrana dobré viry nabyvatele, jez
musi byt vzdy peclivé zkoumana vzhledem k individualnim okolnostem daného ptipadu.*

Dale Ustavni soud piipomnél, Ze jeho rozhodovaci praxe, vyzadujici ochranu dobré viry
nabyvatele, neni v rozporu s pravni Upravou typickou pro vyspélé zemé (naptiklad Némecko,
Rakousko ¢i Nizozemsko), snazici se dosdhnout spravedlivé rovnovahy:
24. ... Princip pravni jistoty, ochrany vlastnického prava a prav nabytych v dobré vife vede k
tomu, Ze je obvykle poskytovana ochrana nabyvateli vlastnického prava ... Ustavni soud k tomu
poznamenava, ze praxe ve vyspélych demokraciich zohlediiuje daleko vice skutecnost, ze by v
pfipadech nabyti od nevlastnika bylo krajné nespravedlivé neposkytovat ochranu praviim nabytym
v dobré vife. Osoby, jimz dobra vira svédci, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost
smlouvy uzavfené mezi pravnimi pfedchtdci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi
nemalym zpusobem zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osob¢, ktera ucinila urcity pravni tikon
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s duvérou v urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny tdaji z vetejné,
statem vedené evidence musi byt v materidlnim pravnim staté¢ poskytovana ochrana.*

Koneéné se pak Ustavni soud vyjadtil i k souvisejici zasadé materialni publicity a jejimu
neuspokojivému a nedostatecnému provedeni v zakon¢ ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, G¢inném do 31. 12. 2013. Poukéazal
piitom i na kritiku dané pravni Gpravy vychazejici od odborné veiejnosti, ktera zduraznuje jeji
rozporuplnost a zmatec¢nost, nebot’ byt’ by se z § 11 uvedeného zdkona mohlo zdat, Ze nas
pravni fad pln¢ cti zasadu materidlni publicity, ve skuteCnosti uplatiiuje zasadu uplné
materidlni pravdy, podle niz je kazdy ucastnik pravniho vztahu povinen védét nejen o tom, co
je v katastru nemovitosti zapsano, ale i o tom, co tam zapsiano neni, a tudiz rizika
z nedostateéné duveéryhodnosti tdaji v katastru nesou nabyvatelé nemovitosti (publikace
Bohuslava Petra a Petra Baudyse citované v nalezu sp. zn. II. US 165/11). Ustavni soud se
ptiklonil (bod 25) k nazorim odborné vefejnosti, ze:

,,J€ tento pravni stav v rozporu s principem pravni jistoty, resp. s principem ochrany dobré viry

osob jednajicich v divéfe v katastr nemovitosti. Tyto osoby by pfitom takto nepfiméiena rizika

nemély nést, ale naopak by méla byt zarucena ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zapist ve

vetejné knize, a to kazdého, kdo nabyl prava od osoby zapsané jako vlastnik ve vetfejné knize, i

kdyby se pozdé&ji ukdzalo, Ze tato osoba vlastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obavat toho, ze

jej jeho dobra vira neochrani, tzn. ze pokud jednal s osobou zapsanou jako vlastnik v pozemkové
knize, ze by mohlo byt jeho vlastnické pravo pozdéji zpochybnéno.*

S ohledem na vsechny vyse uvedené argumenty a skuteénosti poté Ustavni soud uzaviel, ze
dosavadni, tj. do konce roku 2013 uc¢innd, pravni uprava tykajici se nabyvani vlastnického
prava k nemovitostem zapsanym v katastru nemovitosti v dobré vife je neadekvatni,
polovicata a ,,v konecném duasledku nesluciteln[a] s tstavnépravnimi maximami, nebot
v rozporu s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav v dobré vife
neposkytuje ochranu vlastnickému pravu dalich nabyvatelt. Ustavni soud zkritizoval
dlouhodobou necinnost zakonodarce, ktery nebyl schopen onu tistavné neuspokojivou pravni
upravu po mnoha 1éta napravit, a zdiraznil, Ze za takové situace, pii dlouhodobé necinnosti
zakonodarce, musi obecné soudy samy poskytovat ochranu vlastnickému pravu 0Sob
jednajicich v dobré vife.

13.  Na zavéry nalezu sp. zn. II. US 165/11 nésledn& Ustavni soud navézal v fadé dalsich
svych rozhodnuti. V nalezu sp. zn. I. US 3061/11 ze dne 13. 8. 2012 (N 138/66 SbNU 123) za
obdobné situace jako ve véci sp. zn. II. US 165/11 ¢&i ve véci nyni projednavané (tj. nabyti
vlastnictvi k nemovitostem od nevlastnika pro neplatnost smlouvy o zajistovacim pievodu
prava mezi ptivodnim vlastnikem a nevlastnikem) Ustavni soud vytkl obecnym soudiim, Ze ve
sporu o urceni vlastnictvi mezi stézovatelkou a pivodnim vlastnikem nemovitosti nevazily
pusobeni dobré viry stézovatelky. Pfitom posouzeni sté¢zovatel¢iny dobré viry, a to s ohledem
na vSechny okolnosti nabyti pfedmétnych nemovitosti stéZovatelkou, je zcela zdsadni a
nezbytné; pokud by stézovatelka nebyla v dobré viie, nebylo by mozné jejimu vlastnickému
pravu poskytovat ochranu. Ustavni soud zdiraznil, Ze ,v zadném piipadé nehodla
absolutizovat zdsadu nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet, av§ak — na
druhé stran¢ — z hlediska ochrany vlastnického prava nepovazuje za zadouci jeji proloment,
proto akcentuje nezbytnost nalezit¢tho posouzeni a piisného hodnoceni dobré viry
nabyvatelky*.

14. Téz vnalezu sp. zn. I US 3314/11 ze dne 2. 10. 2012, byt tentokrat v ramci
vlastnického sporu mezi cirkevnim subjektem a statnim podnikem, Ustavni soud vysel ze
zavérd nalezu sp. zn. II. US 165/11 a mimo jiné zdbraznil, Ze ,,[p]ii vykladu a aplikaci
pravnich predpist nelze tedy opomijet jejich ucel a smysl, ktery neni mozné hledat jen ve
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slovech a vétach toho kterého piedpisu, v némz jsou vzdy piitomny i principy uznavané
demokratickymi pravnimi staty.“ Obecnym soudim pak opétovné vytkl fadné nezohlednéni
ptipadné dobré viry stézovatele pfi nabyti spornych nemovitosti. Pfitom upfesnil, ze ,,[b]ylo
povinnosti obecnych soudt zhodnotit naplnéni dobré viry stéZovatele s ohledem na vSechny
okolnosti ptipadu, které z povahy véci musi byt mimotadné a vzdy zalozené na objektivnich
skutecnostech (i naptiklad s pfihlédnutim k pokrocilym technickym moznostem piistupu
k informacim z katastru nemovitosti, k moznosti ovéfit si prodejce v internetovych zdrojich
apod.).

15.  Zavéry viech citovanych rozhodnuti pak Ustavni soud potvrdil a potvrzuje ve své
nasledné rozhodovaci praxi, konkrétné v nalezech sp. zn. II. US 800/12 ze dne 28. 11. 2012,
sp. zn. IV. US 4905/12 ze dne 10. 6. 2013 a sp. zn. IV. US 4684/12 ze dne 20. 11. 2013.

B. Relevantni judikatura Nejvys§iho soudu

16.  Nejvyssi soud dle své pievazné rozhodovaci praxe nesdili presvédéeni Ustavniho soudu
0 moznosti nabyti vlastnictvi k nemovitosti i od nevlastnika za podminky dobré viry
nabyvatele, respektive o nutnosti poskytovat ochranu nabytym pravim osoby jednajici
v dobré vife (v zapis v katastru nemovitosti), a to i proti vlastnickému pravu piivodniho
Vlastnika. Postoj NejvySsiho soudu se opira o jazykovy vyklad zédkonné upravy nabyvani
vlastnictvi uc¢inné az do konce roku 2013, v niz se zptisob nabyti od nevlastnika az na vyjimky
neobjevuje (vyjimku tvoii napiiklad nabyti od nepravého dédice podle § 486 starého
obcanského zakoniku ¢i prodej nevyzvednuté véci zhotovitelem podle § 656 starého
obcanského zdkoniku; a v neposledni fad€ téz nabyti movité véci od nevlastnika na zaklade
kupni smlouvy uzaviené v rezimu zékona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, u¢inné¢ho do 31.
12. 2013, a to podle jeho § 446).

17. Nejvyssi soud se tak judikatorné vymezil jiz proti nalezu Ustavniho soudu sp. zn. I. US
143/07, a to v rozsudku velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia sp. zn. 31
Odo 1424/2006 ze dne 9. 12. 2009 (vsechna rozhodnuti Nejvyssiho soudu citovana v tomto
nalezu jsou dostupna na www.nsoud.cz), k némuz se dodnes odkazuje. V ném v ramci
poméiovani dosavadnich judikatornich zavéri obecnych soudii (o nemoZnosti nabyti
nemovitosti od nevlastnika jen na zakladé dobré viry nabyvatele) a nazoru Ustavniho soudu
zaujatého ve zminé€ném nalezu poukdzal na Uskali takového posunu judikatury, zejména
oslabeni ochrany skute¢ného vlastnika véci v piipadech, kdy dobrovérny nabyvatel cizi véc
nabyvé toliko od domné€lého vlastnika nebo na zakladé jednajici osobou ptedstirané vile
skute¢ne¢ho vlastnika véc pfevést; a dale na potencialni obsolenci institutu vydrZzeni. Velky
senat zde zvazil rovnéz dosavadni judikaturu Ustavniho soudu, zejména nalez pléna sp. zn. Pl.
US 78/06 (nabyti vlastnictvi v dobré vife dal§im nabyvatelem V piipadé nésledného
odstoupeni od predeslé smlouvy o pievodu nemovitosti; viz bod 12 vyse), ,,jenz je rozhodovaci
Cinnosti tii&lennych senatli Ustavniho soudu nadiazen a z n&jz tak radikalni pojeti principu
ochrany dobré viry neplyne.” Nakonec tedy velky senat uzaviel, Ze je tifeba setrvat na
dosavadni judikatorni praxi obecnych soudli a neménit ji smérem naznacenym v nalezu Sp. zn.
I. US 143/07: ,,Kupni smlouva o prodeji nemovitosti uzaviena na zakladé takové [tj. neplatné —
pozn. US] plné moci je absolutné neplatnym pravnim ukonem. Dalsi nabyvatel nemovitosti (dal3i
kupujici) ptfevedené touto kupni smlouvou se nestava vlastnikem nemovitosti jen na zaklad¢ toho,
ze pii uzavieni dal$i kupni smlouvy jednal v dobré vife v zapis do katastru nemovitosti.

18.  Stejny nazor byl potvrzen i v usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 ze
dne 1. 6. 2011, v némz Nejvyssi soud reagoval mimo jiné téZ na nalez Ustavniho soudu sp.
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zn. I1. US 165/11. Podle Nejvyssiho soudu tento nalez neobsahuje ,,nosné ditvody* pro zménu
ustaleného pravniho nazoru dosavadni rozhodovaci praxe, od niz tak neni divod se

odchylovat:

,Jinymi slovy feceno, zavér o moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika s ohledem na
dobrou viru ,nabyvatele‘, tedy mimo zakonny rozsah institutu vydrzeni (§ 134), vyplyva z
odiivodnéni tohoto nalezu Ustavniho soudu (pouze) implicite a vzhledem k tomu, Ze ponechava
zcela stranou institut drzby ve smyslu §§ 129 a 130 ve vazbé na institut vydrzeni ve smyslu § 134
ob¢. zék., tzn. instituty, jez reglementuji mj. vztahy opravnéného drzitele, zaniku drzby a
podminek pro vydrZeni (i) nemovité véci, tj. situace, které mohou nastat v pripadé nabyti véci od
nevlastnika, nelze za této absence feSeni zasadnich hmotnépravnich otdzek bez dalsiho uzaviit, ze
ten, kdo jednal v dobré vife, miize nabyt vlastnické pravo k véci od nevlastnika. ... Opaény zavér
by prehlizel stavajici hmotnépravni upravu a bez dal§iho povySoval dobrou viru ,nabyvatele‘ nad
(timsko) pravni (Ulpianovu) zésadu nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet
(nikdo nemiize na druhého pievést vice prav nez saim ma).*

Krom toho Nejvyssi soud odkazal téZ na odbornou literaturu, a to jak ke kli¢ové otazce nabyti
vlastnictvi od nevlastnika, tak k otdazce vyznamu principu ochrany nabytych prav jako
casového omezeni ucinnosti pravnich norem do minulosti.

19. Znezménéného pravniho nazoru pak vychdzeji i dal$i rozhodnuti Nejvyssiho soudu
tykajici se rozebirané problematiky. Svou dosavadni judikaturu a argumentaci Nejvyssi soud
ucelen¢ shrnul napiiklad v jednom z dosud poslednich rozhodnuti k této otazce, a to
v rozsudku sp. zn. 30 Cdo 2017/2013 ze dne 8. 10. 2013. Krom svych shora zminénych
rozhodnuti zde Nejvyssi soud poukazal téz na svtj rozsudek sp. zn. 29 Cdo 2018/2011 ze dne
18. 8. 2011, v némz nalez sp. zn. IIL US 165/11 klasifikoval jako ,,odklon od dosavadni
rozhodovaci praxe (nejen) Ustavniho soudu®, a na rozsudek sp. zn. 30 Cdo 1587/2011 ze dne
26. 9. 2012 (tento rozsudek byl zrusen nalezem Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 4684/12).
V ném, i v reakci na nalez sp. zn. I. US 3061/11, vyjmenoval divody, jez ,,neumoziiuji
Nejvyssimu soudu mechanicky ptevzit dosud argumentacné nepodloZeny zavér o moznosti
nabyti nemovité véci od nevlastnika ,nabyvatelem* jednajicim v dobré vife mimo zédkonem
predvidané piipady a pfistoupit tak ke zméné€ své (dosud argumentaéné nijak nezpochybnéné)
judikatury*; za tyto divody pfitom oznadil argumenta¢ni deficit nalezi Ustavniho soudu
(absenci ,,nosnych divodi* pro odchyleni se od dosavadniho ustdleného pravniho nézoru),
absenci reflexe relevantni judikatury Nejvys$siho soudu k dané otazce a konecné téz usneseni
Ustavniho soudu, v nichZ tento odmitl jako zjevné neopodstatnéné tistavni stiznosti sméfujici
proti rozhodnutim NejvyS§iho soudu posuzujicim rozebiranou otazku v souladu s jeho
ustalenou rozhodovaci praxi (usneseni sp. zn. I. US 2016/10). Dale v tomto rozsudku sp. zn.
30 Cdo 2017/2013 Nejvyssi soud upozornil i na dalsi takova odmitava usneseni Ustavniho
soudu a obecné poukazal téZ na judikaturu Ustavniho soudu k moznosti zmény rozhodovaci
soudni praxe (nélez sp. zn. IV. US 613/06).

20. V nedavném rozsudku sp. zn. 30 Cdo 2433/2013 ze dne 23. 10. 2013 pak Nejvyssi soud
svou predchozi argumentaci doplnil jest€ o rozsahlé odkazy na odbornou literaturu a na
judikaturu soudt Slovenské republiky (s obdobnou pravni upravou). Citovana judikatura
slovenského Ustavniho soudu i Nejvyssiho soudu podporuje prezentovany nazor &eského
Nejvyssiho soudu o nemoznosti nabyti vlastnictvi od nevlastnika toliko na zéklad¢ dobré vile
,nabyvatele®, stejné jako ¢ast odborné literatury. V rozsudku jsou citovany rovnéz doktrinalni
nazory sopaénymi zavery, nicméné ty podle Nejvyssiho soudu v zasadé vychazi praveé
z judikatury Ustavniho soudu a neoziejmuji, o jaké konkrétni pravidlo chovani se ma moznost
nabyti (nemovité) véci od nevlastnika opirat (mimo ptipady predvidané existujicimi pravnimi
predpisy).
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21. Judikatura Nejvyssiho soudu je tedy vystavéna prevazné na presvédceni o nemoznosti
nabyti nemovitosti od nevlastnika na zaklad¢ dobré viry nabyvatele (mimo zékonné vyjimky).
Nutno ovsem podotknout, ze zaroven obsahuje i kritiku relevantni pravni Upravy. Jeji
nedostatek v podobé absence ochrany dalSich nabyvatelt pfevadéného majetku, ktefi jednaji
v dobré vife, a to zejména v piipadé¢ nemovitosti, Nejvyssi soud zkritizoval napiiklad
v rozsudku sp. zn. 29 Cdo 5189/2008 ze dne 31. 3. 2011 (shodné téZ v obdobném rozhodnuti
sp. zn. 29 Cdo 1955/2010 ze dne 18. 8. 2011 a dal$ich). Dluzno dodat, ze podle Nejvyssiho
soudu vsak Ize uvedeny nedostatek fesit pouze legislativné.

22. Konecné je tfeba zdlraznit, Ze ono pfesvédceni o nemoznosti nabyti vlastnického prava
od nevlastnika, respektive o tom, Ze dobra vira dal§iho nabyvatele nemiize ptevazit nad
vlastnickym pravem puavodniho vlastnika, v judikatufe Nejvys$siho soudu nepanuje
bezvyhradné. Shora citovand rozhodnuti byla pfijata predevsim v senatu Nejvyssiho soudu 30
Cdo, do jehoz pisobnosti dle rozvrhu prace priméarné spadaji dovolani ve sporech o pievody
vlastnickych prav. Naopak napiiklad v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 3342/2011 ze dne 8. 2. 2012,
byt na podklad¢ restitucni problematiky (spadajici do piisobnosti senatu 28 Cdo), Nejvyssi
soud reflektoval dosavadni judikaturu Ustavniho soudu, zejména nalez sp. zn. IL. US 165/11.
Vyslovné piitom uvedl, ze:

,relevantnim kritériem pro posouzeni, zda zalovanému svédci ke spornym pozemkim vlastnické

pravo, je jeho dobra vira v platnost smluvniho prevodu. Chybny je zavér odvolaci instance, ze

otazka dobré viry neni v pfedmétné véci rozhodna a mtize mit vyznam pouze pro eventualitu

nabyti vlastnického prava vydrzenim. Soudni praxe se naopak jiz ustalila v nazorovém smeéru, zZe

princip dobré vz’ry (chranici ucastniky soukromopravnich vztahii) je mozno chdpat jako jeden 7

klicovych projevii principu pravni jistoty, ktery je odvoditelny z normativniho principu pravniho

statu (viz nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11).

. Nelze vyloudit, Ze Zalovany (nabyvatel) byl pfi uzavirani kupni smlouvy dne 7. 12. 2005 v

dobré vife; na jeho strané dosud nebyla zjisténa jind piedchozi védomost, jeZ by jeho dobrou viru v

platnost tohoto pravniho tkonu zpochybnila. Za takové situace by bylo jeho vlastnickému pravu

nutno poskytnout ochranu proti jakékoli zméné stavu, kterou nemohl rozumné ocekavat (princip

legitimniho ocekavani).*

Na podporu svych zavérti Nejvyssi soud upozornil rovnéZ na postupny posun civilistické
doktriny smérem k posuzovani pravniho tkonu pokud mozno jako platného.

23.  Z relevantnich judikatornich zavéra Ustavniho soudu Nejvyssi soud vysel i v dalsich
svych rozhodnutich, napiiklad v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2652/2011 ze dne 16. 5. 2012,
v némZ uznal pravni relevanci jak vlastnického titulu pivodniho vlastnika, tak vlastnického
titulu dalSich dobrovérnych nabyvatelll, z ¢ehoz dovodil, Ze se jedna o vzdjemnou kolizi dvou
zékladnich prav, totiz zakladniho prava obou stran sporu vlastnit majetek dle ¢l. 11 odst. 1
Listiny, kterou je tfeba vyfeSit za pomoci aplikace testu proporcionality. Na teze a zavéry
relevantni rozhodovaci praxe Ustavniho soudu (zejména nalezu sp. zn. II. US 165/11) pak
Nejvyssi soud odkazal téz v ramci své argumentace v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 1390/2012 ze
dne 12. 12. 2012 ¢i v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 3028/2012 z téhoz dne. Je ovsem nutné dodat,
ze praveé uvedend rozhodnuti (senatu 28 Cdo) nestavi vyluéné na ochrané dobré viry dalsiho
nabyvatele, ale pii rozhodovani o subjektu sporné¢ho vlastnického prava vyzaduji zohlednéni 1
dalich okolnosti, specifickych pro konkrétni ptipad. Na judikaturu Ustavniho soudu,
konkrétnd na nalez sp. zn. II. US 165/11 pak Nejvyssi soud, byt bez blizsiho rozvedeni,
odkdézal téZ v ramci své argumentace v usneseni sp. zn. 22 Cdo 1043/2013 ze dne 16. 5. 2013.

24. S ohledem na shora uvedené Ustavni soud ve vztahu k judikatufe Nejvyssiho soudu
uzavira, ze pirestoZe tato neni zcela jednotnd, pfevazuje v ni ndzor o zdsadni nemoznosti
nabyti vlastnického prava od nevlastnika a o absenci ,,nosnych diavodi® v relevantnich
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nalezech Ustavniho soudu, jeZ by byly i mimo konkrétni véc ,,nasledovanihodné®. Nejvyssi
soud pii shrnuti svého postoje nékolikrat konstatoval (viz rozsudky sp. zn. 30 Cdo 2017/2013
a sp. zn. 30 Cdo 2433/2013):

,--. Vyjma zakonem stanovenych pfipadi nelze pfi pouhém zjisténi osoby jednajici v dobré vife v
zapis do katastru nemovitosti, ktera uzaviela (absolutn¢) neplatnou pievodni smlouvu, piistoupit k
pravné kvalifikacnimu zavéru, ze i v takovém piipadé doSlo k nabyti vlastnického prava k
nemovitosti od nevlastnika, nebot pro takovy zavér zde absentuje piislusné hmotnépravni
ustanoveni obcanského zakoniku ¢&i jiného pravniho pfedpisu, jenz by takovou situaci
reglementoval. A ponévadz ani sam Ustavni soud v zadném ze svych nalezii takovou aplikaéni
moznost ve skutkové obdobnych ptipadech nevylozil, nema Nejvyssi soud zadny relevantni divod
menit svij ustdleny a dosud argumentacné nijak nevytésnény pravni zavér o nemoznosti nabyti
vlastnictvi od nevlastnika mimo zadkonem ptedvidané divody.*

C. Pravni zavéry Ustavniho soudu

25.  Jak vyplyva z pravé provedeného shrnuti relevantni rozhodovaci praxe Ustavniho soudu
I Nejvyssiho soudu, oba jmenované soudy (respektive v ramci Nejvys$siho soudu senat 30
Cdo) zastavaji zasadné opacné nazory na otazky nabyti vlastnického prava k nemovitosti
evidované V katastru nemovitosti od nevlastnika a potfeby ochrany osob jednajicich v dobré
vite v akty a udaje ve vetejné evidenci statu. Odmitani respektovat a nasledovat judikaturu
Ustavniho soudu v tomto ohledu je pfitom ze strany Nejvyssiho soudu (senatu 30 Cdo)
zdiivodiiovano jednak ,,argumenta¢nim deficitem™ nalezti Ustavniho soudu, jednak absenci
reflexe judikatury Nejvyssiho soudu a jednak tvrzenou nejednotnosti praxe Ustavniho soudu,
ktery v n€kolika svych odmitavych usnesenich podle Nejvyssiho soudu fakticky potvrdil jako
spravnad rozhodnuti Nejvyssiho soudu tykajici se sporné problematiky. V ramci onoho
,argumentaéniho deficitu®, neboli absence nosnych divodii zavérd Ustavniho soudu
opodstatiiujicich zménu dosavadni rozhodovaci praxe, pak Nejvyssi soud (senat 30 Cdo)
poukazuje zejména na to, Ze zavér o moznosti nabyti vlastnictvi od nevlastnika na zakladé
dobré viry z judikatury Ustavniho soudu vyplyva toliko implicitng, neni zaloZen na Zadném
hmotnépravnim ustanoveni obcanského zakoniku, naopak oslabuje ochranu plivodniho
vlastnika a princip, ze nikdo nemtiZe na jiného pievést vice prav, nez sam ma (nemo plus iuris
ad alium transfere potest quam ipse habet); zavéry Ustavniho soudu nezohlediiuji souvisejici
instituty drzby a vydrzeni (jenz se na zakladé téchto zavéra stava obsoletnim) a neodiivodnéné
prekraduji zavéry uvedené v nalezu pléna sp. zn. Pl. US 78/06, jez Nejvyssi soud (senat 30
Cdo) respektuje. Mimoto Nejvyssi soud (senat 30 Cdo) naznacuje chybné chapani principu
ochrany nabytych prav ze strany Ustavniho soudu v daném kontextu a svilj ndzorovy postoj
podporuje i odkazy na pievazujici nazory v odborné literatufe a na slovenskou rozhodovaci

praxi.

26. Ustavni soud vsak ani pii uvazeni argumenta¢né bohaté a nikoliv nepodlozené Kritiky
Nejvyssiho soudu nevidi diivod k upusténi od svych zavéri vyjadienych v néalezech sp. zn. 1.
US 143/07, sp. zn. 11. US 165/11, sp. zn. 1. US 3061/11 a dalsich (viz ¢ast III.A odiivodnéni
tohoto nalezu). Ustavni soud piitom uvodem zdtraziuje, Ze je jiz z Ustavy Ceské republiky
koncipovan jako soudni organ ochrany tistavnosti (¢l. 83 Ustavy), nikoliv ,,bézné zakonnosti®.
Ustavni soud tak otazky a ptipady jim feSené nemtze nahlizet jinak nez pravé — a jeding —
ustavnépravni perspektivou, perspektivou ochrany zakladnich prav a svobod jednotlivca.
Naopak obecné soudy jsou obecné¢ vazany i podustavnimi normami; nicméné i pii jejich
vykladu a aplikaci jsou povinny respektovat ustavnépravni pravidla a principy, tak aby
soucasné dostaly své povinnosti poskytovat ochranu jak praviim v rovin€ podustavniho prava,
tak praviim zékladnim, nebot’ zakladni prava a svobody jsou pravé pod jejich ochranou (¢l. 4

Ustavy).
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27.  Ustavni soud se ve své judikatufe jiZ zfetelné vyjadiil k ustavnépravnim pozadavkiim na
pravni predpisy, véetné jejich vykladu a aplikace. V nalezu sp. zn. II. US 2048/09 ze dne 2.
11. 2009 (N 232/55 SbNU 181; bod 17) tak zddraznil: ,,Kazda pravni Gprava proto musi
vyjadiovat respekt k obecnym zdsaddm pravnim (principtim), jako je divéra v pravo, pravni
jistota a predvidatelnost pravnich aktd, které strukturuji pravni fad demokratického pravniho
statu, resp. jsou z n¢j odvoditelné. Na pravni normy je nutno klast také pozadavky obsahové,
nebot’ v materidlnim pravnim staté zalozeném na myslence spravedlnosti piedstavuji zakladni
prava korektiv, jak obsahu pravnich norem, tak i jejich interpretace a aplikace. Proto je
ukolem soudce v podminkédch materidlniho pravniho statu nalézt feseni, které by zajistovalo
maximalni realizaci zakladnich prav ucastnik@i sporu, a neni-li to mozné, rozhodnout v
souladu s obecnou ideou spravedlnosti, resp. dle obecného piirozenopravniho principu ...*
Totéz pak Ustavni soud zopakoval napiiklad v nalezu sp. zn. I. US 1826/11 ze dne 7. 3. 2012
(N 47/64 SbNU 581; bod 17), v némz dale (bod 19) v souladu se svou konstantni judikaturou
rovnéz ptipomnél, Ze ,,obecny soud neni absolutné vazan doslovnym znénim zékona, nybrz se
od n¢j smi a musi odchylit, pokud to vyzaduje ucel zakona, historie jeho vzniku, systematicka
souvislost nebo nektery z principl, jez maji svlj zdklad v ustavné konformnim pravnim fadu
jako vyznamovém celku, a Ze povinnost soudll nalézat pradvo neznamena pouze vyhledavat
pfimé a vyslovné pokyny v zakonném textu, ale téZ povinnost zjiStovat a formulovat, co je
konkrétnim pravem i tam, kde jde o interpretaci abstraktnich norem a ustavnich zasad* [srov.
naptiklad nalez sp. zn. P1. US 21/96 ze dne 4. 2. 1997 (N 13/7 SbNU 87; 63/1997 Sbh.) a nalez
sp. zn. P1. US 19/98 ze dne 3. 2. 1999 (N 19/13 SbNU 131; 38/1999 Sb.)]. Ustavni soud tak
na obecné soudy klade povinnost v kazdém jimi projednavaném piipadé, byt by byl znaéné
komplikovany a netypicky, zohlediiovat jeho specifické okolnosti a individualni rozméry a
ud¢lat vSe pro dosazeni spravedlivého feseni, jakkoliv slozité se to miZe jevit [srov. citovany
nalez sp. zn. I. US 1826/11, nalez sp. zn. I. US 320/06 ze dne 29. 10. 2008 (N 184/51 SbNU
259) ¢i nalez sp. zn. P1. US 34/09 ze dne 7. 9. 2010 (N 187/58 SbNU 647)].

28. Sohledem na pravé uvedené Ustavni soud nezastiri, ze stary ob&ansky zakonik
neobsahoval zadné ustanoveni explicitné upravujici obecny zplisob nabyti vlastnického prava
k nemovitosti evidované v Kkatastru nemovitosti ani k jiné véci od nevlastnika, na zaklade
dobré viry nabyvatele ani jinak (vyjma vydrZeni). Pfesto vSak vzhledem k zasadnim ustavnim
principim — jako je princip pravni jistoty a z né&j vychazejici princip divéry v akty statu a
ochrany dobré viry, princip ochrany nabytych prav — je tfeba dospét k zavéru, Ze 1 za
ucinnosti  starého obcanského zakoniku bylo nezbytné zvaZovat a chranit 1 prava
dobrovérného nabyvatele. Bylo tedy mozné, aby i V piipadé, Ze nabyvatel odvozoval své
vlastnické pravo od osoby, ktera vlastnické pravo méla nabyt na zdklad€ pravniho ukonu, jenz
se pozd¢ji ukazal absolutné neplatnym (tudiz tato osoba ve skuteCnosti vlastnické pravo
nenabyla), se tento nabyvatel stal skutecnym vlastnikem véci, a to i jinak nez vydrzenim.
Fundamentalni podminkou pro takové — z povahy véci originarni, nikoliv derivativni — nabyti
vlastnictvi pfitom byla pravé dobra vira nabyvatele; navic Ustavni soud takovou moznost
nabyti vlastnictvi dovodil pouze v piipadech vlastnického prava k nemovitostem evidovanym
Vv katastru nemovitosti, a to pravé s ohledem na souvislosti a vyznam takové vetfejnopravni
evidence. V neposledni fadé pak Ustavni soud k takovému kroku — formulaci Gstavnépravniho
pozadavku ochrany dobré viry nad zdkonny rdmec pii nabyvani vlastnického prava
k nemovitostem evidovanym v katastru — pfistoupil s ohledem na dlouhodobou neéinnost
zakonodarce, ktery sam v rozporu s Gstavnépravnimi principy nezbytnou ochranu dobré viry
nezajistil,; za takové situace jsou to potom obecné soudy, které jsou povinny zajistit a
poskytovat ochranu dobré viry, vyplyvajici z Gstavniho potadku.
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29. Zde lze téz blize poukézat na ustalenou judikaturu Ustavniho soudu tykajici se piipadi,
kdy se Ustavni soud pti dlouhodobé nedinnosti zakonodarce nemtize omezit toliko na svou
funkci ,,negativniho* zakonodarce, ale ,,musi, v ramci vyvazenosti jednotlivych slozek moci
charakteristickych pro pravni stat zalozeny na ucté k pravim a svobodam ¢lovéka a obcana
(¢l. 1 odst. 1 Ustavy CR), vytvofit prostor pro zachovani zakladnich prav a svobod* [nalez sp.
zn. Pl. US 20/05 ze dne 28. 2. 2006 (N 47/40 SbNU 389; 252/2006 Sb.)]. K takovému
postupu se oviem Ustavni soud miize uchylit vskutku jen v naprosto vyjimeénych piipadech
protiustavni, nikoliv ,,bézné* necCinnosti zdkonodarce, tj. necinnosti vyvolavajici protitstavni
stav. K nému dochazi tehdy, ,,je-li zdkonodarce povinen pfijmout ur¢itou zdkonnou upravu,
neudini tak, a tim zasahne do pravem — Ustavou — chranéného zajmu. Pfitom povinnost pro
zakonodarce muze vyplyvat jak pfimo z ustavnépravni Grovné (napf. v zajiSténi realizace
zékladnich prav a svobod nebo v jejich ochran¢), tak i z irovné ,obycejnych* zékonit, v nichz
si tuto povinnost expressis verbis sam ulozil.“ (citovany nalez sp. zn. P1. US 20/05). Jinak
feceno, prfedpokladem takové protiustavni necinnosti zdkonodarce je existence jeho zavazku
pravné upravit urcity okruh pravnich vztaht, ,pficemz tento zdvazek muze plynout bud’
Z jednoduchého prava, kde si zdkonodarce tuto povinnost sam vyslovné ulozil, nebo pfimo
z Gstavniho potadku, pokud neupraveni ur¢itého okruhu vztahti vyvolava ustavnépravni
diisledky* [nalez sp. zn. P1. US 9/07 ze dne 1. 7. 2010 (N 132/58 SbNU 3; 242/2010 Sb.), bod
70]. Existenci takového zavazku zakonodarce a jeho nesplnéni piitom Ustavni soud dovodil
pravé i ve vztahu k ochrané dobrovérného nabyvatele vlastnického prava k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti.

30. Pritom pokud pak snad Nejvyssi soud uvadi, Ze moznost dobrovérného nabyti
vlastnického prava od nevlastnika neni v dosavadni judikatufe Ustavniho soudu obsaZena
explicitné, ale toliko implicitng, lze mu ptisvédcit jen pii velmi formalistickém cteni této
judikatury. Ustavni soud v ni totiz zcela zietelnd formuloval povinnost obecnych soudii
»poskytovat ochranu vlastnickému pravu v dobré vife jednajicim osobam®, pticemz si lze
stézi predstavit jinou podobu ochrany neZz uznani vlastnického prdva (prava na ochranu
majetku) téchto osob a piipadné urceni, Ze pravé ony jsou vlastniky spornych véci;
pozadované ochrany rozhodné nemuiZe byt dosazeno pii urceni vlastnického prava ptivodniho
vlastnika bez jakéhokoli zohlednéni dobré viry nabyvatele. MozZnost nabyti od nevlastnika za
pfedpokladu dobré viry nabyvatele pak vyplyva i zdalich formulaci Ustavniho soudu,
napiiklad a contrario z konstatovani, ze ,,[n]ebyl-li by stéZovatel v dobré vife, nebylo by
mozné jeho vlastnickému pravu poskytovat ochranu® (nalez sp. zn. II. US 165/11; obdobné,
jen s femininnimi tvary, i nalez sp. zn. 3061/11). A kone¢né, i v judikatuie Nejvyssiho soudu
Ize nalézt patiiéné porozuméni zavéram Ustavniho soudu — kupiikladu v rozsudku sp. zn. 30
Cdo 2367/2012 ze dne 30. 8. 2012 Nejvyssi soud ve vztahu k nalezu sp. zn. II. US 165/11
konstatoval: ,Jinymi slovy feceno, Ustavni soud uzaviel, 7e i od nevlastnika lze nabyt
vlastnické pravo k (nemovité) véci, pokud nabyvatel jednal v dobré vite.*

31. Ke svému zavéru (bod 28) ptitom Ustavni soud dospél ve dvou krocich. Nejprve
zduraznil, ze dobra vira nového nabyvatele, respektive jeho nabyti nemovitosti v dobré vite Si
obecné zasluhuje totoznou ustavni ochranu jako vlastnické pravo puvodniho vlastnika.
S ohledem na tuto skutecnost pak bylo nutno ob¢ kolidujici ustavni hodnoty vazit (viz nalez
sp. zn. II. US 165/11, bod 21 in fine).

32. Vramci prvniho zuvedenych krokt Ustavni soud poukazuje na tzkou souvislost
principti dobré viry, divéry v akty statu a pravni jistoty v demokratickém pravnim staté. Ve
své rozhodovaci praxi jiz mnohokrat vyslovil, Ze princip pravni jistoty neodmyslitelné patii
mezi zakladni atributy a zdkladni hodnoty demokratického prévniho statu (¢l. 1 odst. 1
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Ustavy), pii¢emz jeho neopominutelnou souéasti je i divéra jednotlivee v rozhodovaci
¢innost organt statu, at’ uz jde o rozhodovani orgdnti moci zakonodarné, vykonné ¢i soudni.
Snaha o nastoleni stavu, kdy jednotlivec mize duverovat v akty statu a v jejich vécnou
spravnost je tak zakladnim piedpokladem fungovani materidlniho pravniho statu. Jinak
fe¢eno, podstatou uplatilovani vefejné moci v demokratickém pravnim staté je princip dobré
viry jednotlivce ve spravnost akti vefejné moci a ochrana dobré viry v nabytd prava
konstituovana akty vetejné moci, at’ uz v individualnim ptipad¢ plynou piimo z normativniho
pravniho aktu, nebo z aktu aplikace prava. Princip dobré viry piitom pusobi bezprostiedné
v rovin¢ subjektivniho zékladniho prava jako jeho ochrana, vroviné objektivni se pak
projevuje jako princip presumpce spravnosti aktu vefejné moci [nalez sp. zn. IV. US 150/01
ze dne 9. 10. 2003 (N 117/31 SbNU 57), nélez sp. zn. L. US 163/02 ze dne 9. 11. 2004 (N
169/35 SbNU 289), nalez sp. zn. 1. US 398/04 ze dne 29. 8. 2006 (N 154/42 SbNU 257) &i
nalez sp. zn. 1. US 544/06 ze dne 3. 12. 2007 (N 217/47 SbNU 855)].

33. Je tudiz zfejmé, Ze nabyvatel nemovitosti zapsané V katastru nemovitosti jednajici
v dobré vife v obsah této evidence je hoden tstavni ochrany, a to pravé s ohledem na existenci
této vefejnopravni evidence, zapis do niz (ve formé vkladu) je pfi pfevodu evidovanych
nemovitosti nezbytnou, a¢ ne jedinou, podminkou nabyti vlastnického prava novym
vlastnikem a ma konstitutivni u¢inky. Jinak feceno, V kontextu projednavaného piipadu je
ustavni ochrany hoden nabyvatel v katastru evidované nemovitosti, ktery jednal v dobré vife v
(konstitutivni) akt statu, kterym byla do katastru jako vlastnik pfedmétné nemovitosti zapsana
osoba, kterd pak méla na nabyvatele vlastnické pravo k dané nemovitosti ptevést, byt by tak
tato osoba ve skuteCnosti ucinit nemohla, nebot’ opravnénym vlastnikem véci nebyla. Po
vyznaceni jeho vlastnického prava v katastru nemovitosti, které ptedstavuje dalsi konstitutivni
akt statu, pak nadto tento nabyvatel mtze byt v dobré vite i o tom, ze se platné stal vlastnikem
pfedmétné nemovitosti.

34. Takovému dobrovérnému nabyvateli tak svéd¢i minimalné pravo na ochranu majetku ve
smyslu &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod
(dale téz ,,Dodatkovy protokol), jehoz integralni soucasti je téZ ochrana ,legitimniho
ocekavani“ nabyti majetkové hodnoty. Pojem ,,majetek totiz v kontextu tohoto ustanoveni
podléha autonomnimu vykladu, tj. nezavislému na piipadné definici pojmu ve vnitrostatnim
pravnim fadu; a to navic vykladu dosti Sirokému — zahrnuje nejen véci a nehmotné statky, ale
V podstatné jakykoli narok ¢i zdjem majetkové povahy majici n&jakou hodnotu. Musi se
pfitom jednat o narok ¢i zajem existujici, skuteCny — ustalend judikatura Evropského soudu
pro lidska prava (dale jen ,,ESLP*) pod pojmem ,,majetek* oznacuje bud’ ,,existujici majetek*
nebo majetkové hodnoty (vCetné pohledavek), u nichz stéZzovatel mize tvrdit, Ze ma alespon
Hlegitimni ocekavani® jejich splnéni; nestaci tedy vyhled na ziskani ¢i divéra v budouci
ziskani majetku [srov. napiiklad nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 2/02 ze dne 9. 3. 2004
(N 35/32 SbNU 331; 278/2004 Sb.), nélez sp. zn. I. US 642/03 ze dne 17. 6. 2004 (N 79/33
SbNU 259), nalez sp. zn. 1. US 353/04 ze dne 16. 6. 2005 (N 124/37 SbNU 563) a dalsi;
rozhodnuti velkého sendtu ESLP o pfijatelnosti ve véci Gratzinger a Gratzingerova proti
Ceské republice ze dne 10. 7. 2002 ¢. 39794/98, rozsudek ESLP ve véci Glaser proti Ceské
republice ze dne 14. 2. 2008 ¢. 55179/00 a dalsi rozhodnuti ESLP citovand v uvedenych
nalezech; podrobné viz téz Bobek, M. In Kmec, J., Kosaf, D., Kratochvil, J., Bobek, M.
Evropska umluva o lidskych pravech. Komentatr. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1257 an.]. U
dobrovérného nabyvatele je pfitom zaloZeno pravé pifinejmensim legitimni o¢ekavani nabyti
vlastnického prava ke konkrétni nemovitosti, a to s ohledem na vklad jeho vlastnického prava
do katastru nemovitosti, tedy akt statniho organu konstituujici jeho vlastnické pravo.
K tomuto aktu navic dochédzi poté, co dobrovérny nabyvatel dodrzel vSechny zdkonné
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pozadavky pro nabyti vlastnického prava prevodem, s vyjimkou toho, Ze pfevodcem byl
nevlastnik, tj. K této dispozici neopravnény, o némz se vSak nabyvatel vzhledem k zapisu
Vv katastru nemovitosti domnival (byl v dobré vife), ze je vlastnikem. Na zavéru, ze
dobrovérnému nabyvateli svéd¢i pravo na ochranu majetku ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového
protokolu, pfitom nic nemiize zménit ani skute¢nost, ze o urceni vlastnického prava, tedy jeho
subjektu, pravé probiha spor mezi dobrovérnym nabyvatelem a pavodnim vlastnikem.
V opacném piipadé by totiz zminénym zékladnim pravem nebyl chranén ani onen ptivodni
vlastnik, existenci jehoz zékladniho prava na ochranu majetku (vlastnictvi) ovSem nikdo
nezpochybiiuje. Koneéné Ustavni soud podotyka, Ze z vyse uvedeného plyne, e pravo na
ochranu majetku ve smyslu Dodatkového protokolu ma §irSi rozsah nezli pravo na ochranu
vlastnictvi ve smyslu ¢l. 11 Listiny, pficemz vSak vzhledem k autonomnimu chapani pojmu
,majetek v prvnim z dokumenti muize byt nékdy obtizné¢ vymezit, zda se v konkrétnim
piipadé obé prava prekryvaji ¢i ne. Proto se Ustavni soud kloni k tomu, Ze i v otazkach nabyti
od nevlastnika je ve hie pravé pravo dobrovérného vlastnika na ochranu majetku dle ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Evropské iimluvé.

35. Sama nutnost ochrany dobrovérného nabyvatele nicméné¢ je$t¢ neznamend, ze by
obdobnou tstavni ochranu nebylo nutno poskytnout téz vlastnickému pravu puavodniho
vlastnika, jehoz vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti nebylo
nikdy pfevedeno na jinou osobu vzhledem k absolutni neplatnosti proveden¢ho pievodniho
tikonu. Jak Ustavni soud konstatoval jiz v nalezu sp. zn. II. US 165/11, princip ochrany dobré
viry dal$iho nabyvatele tak plsobi proti principu ochrany vlastnického prava pivodniho
vlastnika, respektive pravo dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku (ve smyslu ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Evropské umluve) zde puisobi proti vlastnickému pravu pivodniho
vlastnika. Jde tedy o stfet dvou zdkladnich prav.

36. Podle ustalené judikatury Ustavniho soudu pii stietu dvou zakladnich prav musi obecné
soudy nejprve rozpoznat, kterd zakladni prava jednotlivych ucastnikd sporu jsou ve hie, a
poté, s pfihlédnutim ke v§em rozhodnym okolnostem daného piipadu, musi rozhodnout tak,
aby je-li to mozné, zlstalo zachovano z obou zakladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné,
pak dat ptfednost tomu zékladnimu pravu, v jehoZ prospéch svédci obecnd idea spravedlnosti,
respektive obecny princip [vyse citovany nalez sp. zn. 1. US 353/04, nalez sp. zn. I. US
3571/10 ze dne 12. 5. 2011 (N 91/61 SbNU 415) &i vyse citované nalezy sp. zn. P1. US 34/09
asp. zn. 1. US 1826/11].

37. Pokud jde o prvni krok, tj. identifikaci dot¢enych prav, v feSeném typu ptipadi se jedna
o stiet prava dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku dle ¢l. 1 Dodatkového protokolu
k Evropské umluvé a vlastnického prava puvodniho vlastnika dle ¢l. 11 Listiny a ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Evropské imluvé (viz bod 35 nalezu).

38. Pokud jde o druhy krok, usilujici zachovat maximum z obou dotcenych prav, zde bude
vzdy zélezet na okolnostech jednotlivého rozhodovaného ptipadu. Na jednu stranu bude
mnohdy zfejmé, ze je nemozné chranit dand dvé prava soucasné, nebot’ se vzéjemné vylucuji.
Bud’ tedy bude poskytnuta ochrana dobrovérnému nabyvateli a uznan zanik vlastnického
prava puvodniho vlastnika, nebo bude uznéno vlastnické pravo ptivodniho vlastnika a pravo
dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku mu bude muset ustoupit. Stet dotcenych prav
tak bude muset byt feSen az ve tfetim kroku, tj. v souladu s obecnou ideou spravedInosti,
respektive obecnym principem. Na stranu druhou si vSak lze predstavit i takové piipady, kdy
bude mozné kupiikladu sporny predmét vlastnického prava (naptiklad nezastavény pozemek)
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spravedlivé rozdélit mezi oba dotéené subjekty. Reseni tohoto druhého kroku tak bude vzdy
odvislé od okolnosti a specifik projednavaného piipadu.

39. Pokud pak bude piistoupeno ke tietimu, poslednimu kroku, bude v ném potieba
v kazdém pftipadé zohlednit jak urcité obecné skutec¢nosti a souvislosti, dopadajici na vSechny
piipady feSeného typu (moznost dobrovérného nabyti vlastnického prava k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti), tak individudlni okolnosti konkrétniho rozhodovaného
piipadu. V ramci onéch obecnych souvislosti je pak nezbytné vazit zejména nasledujici.

40. Aniz by Ustavni soud zpochybiioval zasadni vyznam a véhu zakladniho prava vlastnit
majetek dle ¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod, chraniciho plivodniho vlastnika
nemovitosti, a to jak negativné proti zasahiim statu, tak pozitivné proti zasahtim jinych,
soukromych osob; je tieba zdlraznit, Ze na strané¢ dobrovérného nabyvatele stoji téz Sirsi
zdjem na zachovani a nesniZeni divéry jednotlivcl v akty vefejné moci. Ustavni soud
opakované konstatoval, Ze ,,z Gstavnépravniho hlediska nelze akceptovat, aby jeden statni
organ pii vykonu vefejné moci autoritativné pifezkoumal a osvédcil, respektive konstituoval,
ve prospéch konkrétni osoby urcité pravo, na jehoz existenci tato osoba spoléha v disledku
dobré viry ve spravnost aktu statu, a aby nésledné jiny statni organ, ve zcela jiném fizeni, téze
osob¢ totéz pravo odnal jako disledek toho, Ze jeho pivodni rozhodnuti bylo tidajné¢ vadné*
[nalez sp. zn. IV. US 42/09 ze dne 29. 12. 2009 (N 260/55 SbNU 509), bod 23; obdobné téz
shora citovany nalez sp. zn. I. US 398/04]. Obdobny zavér Ustavni soud pfitom uginil i pfimo
ve vztahu Kk vefejnopravni evidenci nemovitosti (byt’ v kontextu s pfesahem do pravni upravy
ucinné v 70. letech, podle niz v§ak dokonce zapis do evidence nemovitosti m¢l toliko pravni
iginky evidenéni, nikoliv konstitutivni, jako mé vklad dnes) — v nalezu sp. zn. 1. US 2576/10
ze dne 11. 5. 2011 (N 87/61 SbNU 345) povazoval za stézi akceptovalné, pokud piislusny
statni organ osvéd¢il urcité skuteCnosti, ze pravni predchidci stéZovatelky nabyli sporné
pozemky, ¢imZ vyvolal v jednotlivei dobrou viru ve spravnost téchto skute¢nosti a v samotny
akt statu, a nasledné pak jiny statni orgdn — obecny soud — dovozoval, Ze se jednotlivec
spoléhat na spravnost aktti stitniho organu nemél. Je tak tfeba trvat i na tom, Ze princip
presumpce spravnosti aktll vefejné moci v souvislosti s ochranou dobrovérného nabyvatele
ma stale svlij vyznam, byt’ podle § 5 zdkona €. 265/1992 Sb. ptfezkumna ¢innost katastralniho
ufadu predchazejici provedeni zapisu (vkladu) do katastru nemovitosti nedopadala na vSechny
podminky platnosti (respektive vSechny diivody absolutni neplatnosti) pravniho ukonu
tykajiciho se ptevodu vlastnického prava. Navic pokud by tomu tak nebylo, mohlo by dojit
k zavazné diskreditaci samotného smyslu vedeni katastru nemovitosti a jeho autority a
k souvisejicimu naruseni systému vécnépravnich vztah k nemovitostem.

41. Ustavni soud v této souvislosti ve svych diivé&jsich rozhodnutich (nalezu sp. zn. II. US
165/11 a dalSich) poukéazal na nedostate¢nost a polovicatost pravni tpravy zasady materialni
publicity katastru nemovitosti (§ 11 zakona ¢. 265/1992 Sb.), ustici dokonce Vv jeji
neslucitelnost s ustavnimi maximami, zejména principy pravni jistoty a ochrany nabytych
prav. Pokud zakonodarce, tak jako v pravni Gpravé u¢inné do 31. 12. 2013, na stran¢ jedné
pocitd s dobrou virou jednotlived v zapis v katastru nemovitosti a zaroven zavede
konstitutivni charakter zapisti prav k nemovitostem do katastru na zaklad¢ smluvnich dispozic
s nimi, tj. ze bez aktu statniho organu (zapisu do katastru) nemize na zakladé smluvniho
ukonu dojit ke vzniku, zméné ¢i zaniku evidovaného prava; pak soucasné na strané druhé
nemuze ulozit riziko z nespravnosti (nepravdivosti) tdaja v katastru na osoby jednajici
Vv dobré vife v tyto udaje. V demokratickém pravnim staté, respektujicim primat jednotlivce
nad statem a cticim pravidlo, ze statni moc slouzi obcanim, nikoliv naopak, je totiz
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nepiipustné, aby jednotlivec jednajici v dobré vife v akt statu sam nesl zasadni riziko
nespravnosti, respektive chybnosti tohoto aktu.

42. Ochrana dobrovérnych nabyvatel tak pfimo souvisi se zdjmem na zachovani divéry
jednotlivel v akty vefejné moci, naopak u ochrany ptivodnich vlastniki tomu tak jiz byt
nemusi. Je tfeba zdiiraznit, ze dobrovérni nabyvatelé se totiz nijak nepodileji na ptfedchozich
zapisech do evidence, vcetné toho zapisu, jimz byl jako vlastnik nemovitosti zaevidovan
neékdo, kdo jim po pravu nebyl. Naopak v ptipadé zapisu (vkladu) do katastru nemovitosti na
zékladé byt i absolutné neplatné smlouvy pivodni (a vlastné zatim nezménény) vlastnik
nemovitosti zpravidla vystupuje jako ucastnik této smlouvy, a tudiz si je védom i Fizeni pied
katastralnim Gfadem, nebot’ podle § 4 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb. je Gcastnikem tohoto
spravniho fizeni. Mimo vyjimec¢né ptipady (podvodii apod.) tedy neni mozné, aby ke zméng,
respektive zaniku jeho prava k nemovitosti, opira-li se o piedchozi smlouvu, doslo bez
jakékoli jeho védomosti. Zde tak ke slovu mize dojit i obecné pravni zésada, podle niZ prava
nalezeji bdélym (vigilantibus iura scripta sunt).

43. Naopak se jevi nespravedlivym klast riziko zapisu prava do katastru na zakladé neplatné
smlouvy na dobrovérné osoby, které nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost dané
smlouvy uzaviené mezi t€émi, koho tyto osoby povazuji za své pravni piedchtdce. Z pohledu
moznosti védomosti o piipadné absolutni neplatnosti pifevodni smlouvy jsou zpravidla
v siln€j§i pozici puvodni vlastnici nezli nasledni dobrovérni nabyvatelé. Nelze téz
ptehlédnout, Ze nejde jen o otazku platnosti nabyvaciho titulu bezprosttedné predchazejiciho
evidovaného vlastnika nemovitosti. Pokud bychom trvali na nazoru, jak ¢ini Nejvyssi soud, ze
vlastnické pravo lze v projedndvanych piipadech nabyti od nevlastnika nabyt toliko
vydrZenim, tj. nejdiive po deseti letech (pfi spInéni dalSich zakonnych podminek), pak by to
Znamenalo, Ze osoby, na néZ ma byt vlastnické pravo k nemovitosti pfevedeno na zakladé
smlouvy, by si vzdy mély ovéfit platnost nabyvacich tituld vSech predchazejicich
evidovanych vlastnikii nemovitosti pfinejmensim za obdobi poslednich deseti let (a navic 1
pravni divod nabyti vlastnika, ktery véc drzel pied deseti lety, s ohledem na jeho dobrou
viru). Pokud by tak neucinily, nemohly by si byt svym vlastnictvim jisty. Takovéto bfemeno
se zda byt zjevné neumérnym a neodpovidajicim pojeti materidlniho pravniho statu (srov.
nalez sp. zn. I. US 143/07). Navic by takova situace vedla k naprostému oslabeni samotného
smyslu vedeni katastru jako diivéryhodné evidence pravnich vztahti k nemovitostem, ¢ehoz si
je ostatné védom 1 zakonodarce [viz kritiku pravni upravy u¢inné do 31. 12. 2013 v obecné
Casti divodové zpravy k zakonu ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)].

44. 'V neposledni fadé je v ramci obecnych souvislosti tfeba upozornit téz na naduzivani
absolutni neplatnosti jako nésledku vadnych pravnich tkont v pravni Gpravé ucinné do 31.
12. 2013 (tj. podle starého obcanského zakoniku), které bylo kritizovano téz v odborné
literatuie (v tomto smyslu srov. naptiklad Elias, K. Co pfinasi novy obcansky zakonik
byznysu? Obchodnépravni revue, 2012, €. 5, s. 148 a nasl.) a jehoZ nevhodnost byla
reflektovana i pii ptipravé nového obcanského zakoniku (srov. ustanoveni § 588 nového
obCanského zdkoniku, vymezujici piipady absolutni neplatnosti pravniho jednani, a
diivodovou zpravu k novému obcanskému zékoniku, zejména Vv ramci obecné ¢asti ¢ast 1.B
bod 2 a vramci zvlastni Casti text k § 580 az 585). Pokud by dobrovérnym nabyvatelim
nebyla poskytovana ochrana, znamenala by pravé uvedend skutecnost jest¢ vétsi miru
ohroZeni jejich prav nabytych v dobré vife. Pfitom naopak i podle Nejvyssiho soudu v ptipade
relativni neplatnosti pravniho tkonu tykajiciho se pfevodu nemovitosti by bylo ,,o€ividné
V rozporu s principem pravni jistoty a ochranou nabytych prav v dobré vife apriori odmitnout



. US 2219/2012

ochranu [dal$im dobrovérnym] nabyvatelim® (rozsudek sp. zn. 30 Cdo 2371/2010 ze dne 19.
10. 2011).

45. Lze shrnout, ze pravé uvedené skute¢nosti (body 40-44) svédc¢i spiSe ve prospéch
uptfednostnéni ochrany dobrovérného nabyvatele. V ramci tfettho kroku feSeni stietu
zékladnich prav dobrovérného nabyvatele a ptivodniho vlastnika je vSak nezbytné zohlednit
jesteé dalsi souvislosti a okolnosti, obecné i1 individudlni. Teprve po zvaZeni vSech relevantnich
skutecnosti bude v konkrétnim pfipadé mozno rozhodnout, ve prospéch kterého
z konkurujicich prav svéd¢i obecna idea spravedlnosti, a kterému je tudiz namisté dat v kolizi
piednost (v obdobném duchu srov. téz shora citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28
Cdo 2652/2011 ¢i €lanek Bilkova, J. Ochrana vlastnického prava se zfetelem k institutu dobré
viry. Duplicita vlastnictvi. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 15-16, s. 528 an.). V ramci téchto
skute¢nosti bude nutno vzit v potaz piikladmo délku doby, ktera ub&hla od vadného zapisu (t;.
u¢inéného na zakladé absolutn¢ neplatného pievodniho pravniho ukonu) do katastru
nemovitosti, nez se puvodni vlastnik zacal domahat svého prava; okolnosti, za nichz k
takovému absolutné neplatnému pravnimu uUkonu a naslednému zéapisu do Kkatastru
nemovitosti doslo, zejména zda pfi tom byl spachan trestny ¢in a zda se ptivodni vlastnik
mohl opravdu Ucastnit pfedmétného katastralniho fizeni; ¢i investice, které jiz dobrovérny
nabyvatel na danou nemovitost vynalozil.

46. V této souvislosti Ustavni soud zvla§té podotyka, ze pokud dojde k podvodnému
pfevodu vlastnického prava K nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti z ptavodniho
vlastnika na jinou osobu, kterézto pripady nejsou zcela ojedinélé, bude mit v eventudlnim
vlastnickém sporu nasledny dotéeny dobrovérny nabyvatel vi¢i plvodnimu vlastniku
zpravidla velmi oslabenou pozici. V prevazné vétsing takovych pripada totiz bude z hlediska
obecné idey spravedlnosti prvoiadé obnovit vlastnicky vztah pivodniho vlastnika, tedy stav
pfedchézejici podvodnému jednani.

47. Na tomto mistd Ize jesté pro uplnost dodat, ze v piipadech diive fesenych Ustavnim
soudem byla otdzka dobré viry dalSiho nabyvatele obecnymi soudy zcela ignorovana,
respektive nebyla viibec posuzovana, protoze ji nebyla pfiznana odpovidajici relevance a
nutnost obdobné (istavni) ochrany jako vlastnickému pravu pivodniho vlastnika; at’ uz by
pak zavér obecnych soudti pfi feSeni stfetu dvou zékladnich prav o tom, kdo (v jakém
rozsahu) je nositelem sporného vlastnického prava k nemovitosti, byl jakykoli. Pfitom prave
zkoumani a zjiSténi existence dobré viry dalSiho nabyvatele je v takovych ptipadech naprosto
klicové, nebot’ vSechny vySe rozvedené tivahy o feSeni stfetu dvou zékladnich prav se odviji
pravé od zavéru o naplnéni nabyvatelovy dobré viry. Lze zde tak znovu piipomenout apel
Ustavniho soudu vysloveny v jeho predeslych rozhodnutich, a to e samu existenci dobré viry
dalsiho nabyvatele je tieba vzdy nalezité posoudit a pfisné hodnotit, s ohledem na vSechny
okolnosti nabyti predmétnych nemovitosti dalSim nabyvatelem.

48. Ustavni soud je pak toho nazoru, Ze jeho shora uvedené a odiivodnéné zavéry podporuje
téz aktualni legislativni vyvoj, respektive nova zakonna uprava nejen soukromopravnich
vztahli obsazend v novém obcanském zakoniku a v zdkonech navazujicich, stejné jako Cast
odborné literatury. Pokud jde o aktualné ucinnou pravni tpravu nového ob¢anského zékoniku,
vni je nutno v prvé fadé poukdzat na ustanoveni § 984 odst. 1, které vyslovné fadnym
zakotvenim materiadlni publicity vefejnych seznamu (tj. 1 katastru nemovitosti) prolamuje
zasadu, ze nikdo nemize na jiného ptevést vice prav, nez sam ma (nemo plus iuris ad alium
transfere potest quam ipse habet), a ptiklani se na stranu ochrany dobrovérnych nabyvatelt
prava oproti ochrané skute¢nych vlastnikl: ,,Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v
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souladu se skute¢nym pravnim stavem, sv€d¢i zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla
veécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra
vira se posuzuje k dobé¢, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-li v§ak vécné pravo az zapisem
do vefejného seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis.“ Jiz z citace je vSak patrné, Ze
V ramci snahy o spravedlivé vyvazeni ochrany dobrovérného nabyvatele a ochrany ptivodniho
(skute¢ného) vlastnika zakon stanovi nékolik podminek pro takové nabyti vlastnického prava
od neopravnéného, napiiklad uplatnost pravniho jednani, na zadklad¢ kterého melo byt vécné
pravo nabyto. Dale novy obcCansky zdkonik pocitd i1 s konkrétnimi néstroji obrany ptivodniho
vlastnika, zakotvenymi v § 985 a 986, které mohou za stanovenych okolnosti ptisobit nejen
vaci zapisim pozdéj$im, ale téz vuci tém diivéj$im [v ptipadé poznamky spornosti podle §
986; k tomu blize viz komentai k § 986 v Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava
(§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 53 an., zejména s. 60]. Navic
podle zékona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), s uc¢innosti od 1. 1.
2014 se rozsitila téz prezkumna ¢innost katastralniho ufadu v ramci vkladového fizeni, a to i
co do otazky platnosti vkladové listiny, jde-li o listinu soukromou [§ 17 odst. 1 pism. f)
katastralniho zékona]; a uvedeny zakon zavadi i dalSi opatfeni na ochranu vlastnika,
V navaznosti na plné uplatnéni zdsady materidlni publicity katastru (viz blize v diivodové
zprave ke katastralnimu zédkonu).

49. Ustavni soud piitom zdiiraziiuje, Ze pravé citovanou, aktualng u¢innou pravni Gpravu
samoziejm¢ neni mozné bez dalsiho aplikovat na pravni vztahy, situace a spory vzniklé prede
dnem jeji Gcinnosti, kam se fadi i nyni projedndvany piipad stéZovatelky; nicméné z této
pravni upravy a deklarovanych davoda jejiho pfijeti je zfejmé, Ze i1 zékonodarce si
uvédomoval nedostatecnost a nespravedlnost (neustavnost) piedchazejici zdkonné upravy.
Podoba jim pfijaté nové pravni Gpravy pak reflektuje zasadni kritiku Ustavniho soudu, ¢imz
podporuje jeji opodstatnénost a spravnost. Jinak feceno, pfijata pravni Uprava vlastné toliko
vyslovné zakotvuje vychodiska a pravidla jiz diive formulovana v nalezech Ustavniho soudu.

50. Ve vztahu k Gpravé nového obcanského zakoniku pak Nejvyssi soud ve svém vyjadieni
k tstavni stiznosti nepiimo poukazoval téz na § 3030 ve spojeni s § 3 odst. 2 pism. ¢) nového
obCanského zdkoniku, ktery stanovi, Ze 1 na prava a povinnosti posuzované podle dosavadnich
pravnich piedpist se pouziji ustanoveni ¢asti prvni hlavy I, tj. mimo jiné i vymezeni hlavnich
zéasad soukromého prava, mezi néZ se fadi téZ ochrana prava vlastnického. K tomu je tfeba
nicméné doplnit, Ze § 3 odst. 2 nového obcanského zakoniku ony obecné zésady vyjmenovava
toliko demonstrativné, navic nasledujici odstavec 3 odkazuje rovnéz na ,,dalsi obecné uznané
zasady spravedlnosti a prava“. Z dlivodové zpravy je pfitom patrné, ze mezi obecné zasady
pravni cténé celym pravnim piedpisem se fadi téZ zdsada ochrany dobré viry (viz diivodova
zprava k novému ob¢anskému zakoniku, text k § 3).

51. Kli¢ové zavéry Ustavniho soudu tykajici se problematiky nabyvéni vlastnického prava
k nemovitosti od nevlastnika za pravni Gpravy G¢inné do 31. 12. 2013 pak podporuje rovnéz
cast odborné literatury. Lze odkazat napiiklad na ¢lanek Daniela Borsika, ktery i ve starém
obcanském zakoniku nachazi implicitni pfedpoklady pro uplatnéni principu ochrany dobré
viry pii nabyvani vlastnického prava k vécem jak nemovitym, tak i movitym (tj. dokonce nad
ramec judikatury Ustavniho soudu; Borsik, D. Nadobudnutie vlastnictva od neopravneného
ako prejav ochrany dobrej viery v komparativnom stikromnom prave. Pravni rozhledy, 2013,
& 7, s. 239 an.). Téz Jana Bilkova se — i sodkazem na judikaturu Ustavniho soudu a
Nejvyssiho soudu (sendtu 28 Cdo) — vyslovuje pro moznost platného nabyti vlastnického
prava (k nemovitosti) od nevlastnika. Pfitom je tieba podle ni zvazovat pravni silu
vlastnického naroku, ,,pro jejiz posouzeni je nejpodstatnéjsi ptitomnost dobré viry na strané
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nového nabyvatele, kterd spoluutvaii proces fadného nabyti vlastnictvi a zdiraziluje vyznam
pravni jistoty v demokratickém pravnim staté” (Bilkova, J. Ochrana vlastnického prava se
zietelem k institutu dobré viry. Duplicita vlastnictvi. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 15-16, s. 528
an.). Kritika pravni apravy nabyvani vlastnického prava od nevlastnika sohledem na
nedostate¢nou ochranu dobré viry nabyvatell se pak objevuje téz v ¢lanku Karla Eliase, ktery
je sice primarné zaméfen na vlastnictvi véci movitych [Elias, K. Mobilia non habent sequelam
(O nabyti vlastnického prava od neopravnéného). Obchodnépravni revue, 2009, ¢. 3, s. 61
an.], nicméné lze poznamenat, ze obecné byvaji moznosti dobrovérného nabyti Vlastnlckeho
prava k vécem movitym, respektive vécem nezapsanym ve vefejnych evidencich od
nevlastnika omezengj$i, nez jde-li o véci nemovité takto evidované, a to pravé s ohledem na
souvisejici zasadu materialni publicity vefejné evidence, respektive princip duvéry v akty
vefejné moci.

52. S ohledem na kritiku Nejvyssiho soudu pfitom Ustavni soud zdtiraziiuje, Ze nepiehlédl,
ze vétsina odborné civilistické literatury se k obecné moznosti nabyti vlastnického prava
k nemovitosti od nevlastnika na zakladé¢ dobré viry podle pravni Gpravy G¢inné do 31. 12.
2013 nekloni. Tato literatura totiz pochopitelné vychazi zpravidla predné z textu zdkonnych
predpist, které samy s takovou moznosti pfimo nepoéitaji. Naopak Ustavni soud shora
odtvodnil, pro¢ je z pohledu ustavnépravniho tfeba chranit dobrou viru dal§iho nabyvatele i
nad rdmec zdkonnych ustanoveni. Jeho zavéry, vyslovené v predchézejicich nalezech, se
ptitom setkaly se souhlasnou odezvou i v ¢asti odborné literatury, jak je patrné z piedeslého
bodu nalezu.

53. Ustavni soud rovnéz zvazoval daldi namitky Nejvyssiho soudu. Né&které znich
smétovaly proti neodiivodnénému prekradovani predchozich plenarnich nalezii Ustavniho
soudu a upozoriiovaly na rozpornost nazor vyjadienych v nalezech a nékterych usnesenich
Ustavniho soudu. K tomu Ustavni soud pfipomina, Ze jeho judikatura nemtze byt strnulou,
nybrz se vyviji, byt samoziejmé kazdy, a tim spiSe zadsadné&jsi posun v nazorech soudu by mél
byt fadné odtivodnén. Dynamicky vyvoj judikatury Ustavniho soudu k otazce ochrany dobré
viry nabyvatele nemovitosti byl zmapovan jiz v nalezu sp. zn. II. US 165/11 a v aktudlnim
nalezu pak bylo poukazano i na nasledné judikatorni sméfovani (body 13-15). V pribéhu
doby tedy doslo téZ k odiivodnénému prohloubeni zavéri vyslovenych v plenarnim nalezu sp.
zn. P1. US 78/06 a pozadujicich ochranu dobré viry nabyvatele v omezenéji mife, nez je
pozadovano nyni. Jedna se vSak vskutku o prohloubeni pfedchozi judikatury a navdzani na ni,
nikoliv o jeji negaci a zalozeni rozporu s ni. Praveé fe¢ené se pritom vztahuje jak K plenarnimu
nalezu vyse citovanému, tak k nalezu sp. zn. PL. US 75/04 ze dne 13. 6. 2006 (N 119/41
SbNU 485; 452/2006 Sb.), na né&jz Nejvyssi soud nepiimo odkazal ve svém vyjadieni
k ustavni stiznosti. K posledné citovanému nalezu je potom nezbytné doplnit, ze se zabyval
nikoliv totoznou otazkou nabyti vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru
nemovitosti od nevlastnika, nybrz otdzkou nabyti vlastnického prava k vé€ci movité
(respektive nezapsané ve vetejnopravni evidenci) od nevlastnika podle § 446 zakona ¢.
513/1991 Sb., obchodni zakonik. Vedle plenarnich ndlezl pak Nejvyssi soud poukazoval téz
na néktera usneseni Ustavniho soudu. V tomto ohledu oviem Ustavni soud musi zddraznit, ze
jeho usneseni, jimz je ustavni stiznost odmitnuta, a to i jako zjevné neopodstatnéna podle §43
odst. 2 pism. a) zakona ¢&. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, (déle jen ,.zékon o Ustavnim
soudu®) nehodnoti duvodnost ¢i neduvodnost ustavni stiznosti ani vécnou spravnost
napadenych soudnich rozhodnuti. Odmitnuti Gstavni stiznosti jako zjevné neopodstatnéné
tedy neznamena potvrzeni zakonnosti ¢i spravnosti pravniho nazoru obsaZzeného v napadeném
rozhodnuti [viz nalez sp. zn. 1. US 643/06 ze dne 13. 9. 2007 (N 142/46 SbNU 373), bod 69];
znadi toliko skuteCnost, Ze v daném pfipadé namitany zdsah do prav stéZovatele nedosahl
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ustavnépravniho rozmeéru, tedy ze nedoslo k dotfeni ustavné zarucenych prav a svobod
stézovatele. Odlisna povaha usneseni oproti nalezim Ustavniho soudu tak omezuje
uplatnitelnost zavért obsazenych v usnesenich, jez v pfipadé konkurence s pradvnim nazorem
vyslovenym v nalezu neobstoji [Viz nalez sp. zn. I. US 670/05 ze dne 24. 4. 2006 (N 88/41
SbNU 127)]. Na povaze a (ne)zavaznosti usneseni pfitom nic nemidze zménit ani jeho
publikace v odborném pravnickém ¢asopise.

54. V neposledni fadé Ustavni soud poukazuje na skuteénost, Zze v ptipadé jeho diivéjsich
senatnich nalezil, na néz zde navazuje, se nejednd o zadné vystielky ¢i excesy z jeho celkové
judikatury; naopak. Ustavni soud v nich navazal na svou ptedchozi rozhodovaci praxi
zdUraziujici zésadni vyznam ochrany dobré viry a v dobré vife nabytych prav
Vv demokratickém pravnim staté a toliko relevantni zavéry promitl do feSeni otazky nabyti
vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika. Navic jiz pfi
pohledu na spisové znacky jednotlivych nalezl je patrné, Ze zaujaty pravni nazor neni vV rdmci
Ustavniho soudu ojedindly a prosazovany kupfikladu pouze jednim senatem stale stejného
slozeni; tento pravni nazor je naopak sdilen napii¢ Ustavnim soudem. Lze pfitom podotknout,
ze to samé jiz nelze tvrdit ve vztahu k judikatufe Nejvyssiho soudu trvajici na nemoznosti
nabyti vlastnického prava od nevlastnika vyjma zakonem vyslovné stanovené vyjimky, nebot’
ta zcela prevazujici mérou pochazi od jediného senatu 30 Cdo Nejvyssiho soudu (jehoz pravni
zavéry sice dopliikové piejimaji 1 jiné senaty, které na predmétnou problematiku nékdy
mohou ve své agendé téz narazit, zejména senat 29 Cdo; ale kuptikladu relevantni rozhodnuti
pfijatd senatem 28 Cdo naopak respektuji zavéry Ustavniho soudu a potfebu ochrany
dobrovérného nabyvatele).

55. Nejvyssi soud pak na podporu svych zavéri neodkazuje toliko na usneseni a starsi
nalezy Ustavniho soudu, ale téZ na judikaturu soudi zahraniénich, konkrétné Ustavniho soudu
Slovenské republiky a Nejvyssiho soudu Slovenské republiky. Ani argumenty v nich uvedené
a namnoze shodné s argumenty Nejvyssiho soudu viak nemohou vyvratit zavéry Ustavniho
soudu, podrobné odtivodnéné v predchozich bodech tohoto nalezu.

56. Dale Nejvyssi soud vytyka judikatufe Ustavniho soudu, Ze ve svych zavérech
nezohlediiuje instituty drzby a vydrZeni, jeZ se dokonce vlivem téchto zavéri mélo stat
obsoletnim. Podle nazoru Ustavniho soudu viak s takovym tvrzenim nelze zcela souhlasit.
Skutecnost, ze Ceskd pravni praxe na ptipady dobrovérného nabyti vlastnického prava od
nevlastnika tradicn€ nahlizela praveé prizmatem institutd opravnéné drzby a vydrzeni, pieci
neznamena, ze by uvedené instituty byly pouzitelné toliko pro tyto ptipady, tedy Ze by se jimi
vycerpavaly. Dobrovérné nabyti vlastnického prava a vydrzeni piedstavuji dva rizné zptlisoby
originarniho nabyti vlastnického prava, zalozené celkové na odliSnych podminkach, mezi
nimiz se ale vobou ptipadech nachazi opravnéna drzba. Co se ty¢e podminek prvniho
z uvedenych zpiisobti nabyti vlastnického prava, Ustavni soud jiz vyse podrobné rozvedl, Ze
pii zvazovani, zda pravo dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku mize ptsobit i proti
vlastnickému pravu ptivodniho vlastnika (nelze-li je zachovat ob¢), je tfeba zohlediovat jak
obecné souvislosti, tak individudlni okolnosti kazdého ptipadu. Obdobné také novy obcansky
zakonik stanovi n€kolik podminek pro uplatnéni z4dsady materialni publicity a pro ochranu
nabyvatele 1 vici pivodnimu vlastnikovi. Konkrétné pak lze opodstatnénost a moznost
soub&zné existence jak institutu nabyti vlastnického prava od nevlastnika, tak institutu
vydrzeni ilustrativné prokazat na skutecnosti, Zze zatimco Kk ochrané v dobré vife nabytych
prav lze pristoupit vzdy az u dalSiho nabyvatele (po nevlastnikovi), moznost vydrzeni se
vztahuje praveé i na onoho nevlastnika, tehdy toho, kdo mél vlastnické pravo nabyt pfimo od
puvodniho vlastnika, ovSem s ohledem na neplatnost pifevodniho pravniho ukonu se tak
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nestalo. Lze tak uzavfit, ze aC¢ oba zpusoby nabyti vlastnického prava maji sty¢né body,
podminky jejich aplikace se zcela neshoduji.

57. Kone¢né pokud pak Nejvyssi soud vytykal Ustavnimu soudu piili§ Siroké pojeti
principu ochrany nabytych prav, jenz by podle néj snad mé¢l plsobit jen proti zméndm
provedenym pozd&j$im zakonem (se zp&tnou G¢innosti), ani této vytce nemize Ustavni soud
prisvédeit. Uvedeny princip, tak jak je pouzivan nejen v judikatufe Ustavniho soudu, ale
rovnéz v judikatuie Nejvyssi soudu, totiz plisobi §ifeji, nebot’ nabyta prava chrani nejen pred
zasahem provedenym pozd¢j$im zdkonem, ale pted pozd¢jSim zasahem (aktem) vetejné moci
vubec. Z rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu zde Ize poukazat kuptikladu na vySe citovany
rozsudek sp. zn. 30 Cdo 2371/2010 ¢i rozsudek sp. zn. 30 Cdo 4831/2010 ze dne 30. 8. 2011,
Vv nichz princip ochrany nabytych prav byl zminén nikoliv v souvislosti se zménou pravni
upravy, ale v souvislosti s posouzenim existence prav jednotlivcd, ktera tito prve nabyli, byt
niz8$i soudy dovodily opak. A pokud by snad bylo argumentovano, Ze v pravé uvedenych
rozhodnutich $lo o ochranu skute¢né ,,nabytych® prav, zatimco od nevlastnika vlastnické
pravo nabyt nelze, pak Ustavni soud poukazuje na sviij vySe zminény nazor, Ze u
dobrovérného nabyvatele je ve hife minimalné jeho legitimni ocekévani coby souc¢ast prava na
ochranu majetku dle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Evropské umluveé, jez se samoziejmé téz
muze fadit mezi ,,nabyta prava“.

58. Ustavni soud tak shrnuje, e i podle upravy Géinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti evidované Vv katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na
zékladé dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti (respektive v opravnéni
pirevodce-nevlastnika pievést vlastnické pravo k dané nemovitosti). Tato dobra vira
nabyvatele totiz musi obecné pozivat totozné ustavni ochrany jako vlastnické pravo
puvodniho vlastnika, nebot’ vychdzi z fundamentalnich principli pravni jistoty a ochrany
nabytych prav a souvisi téz s nezbytnou divérou jednotlivel v akty vetejné moci. Dochazi tak
v takovych piipadech ke kolizi dvou zékladnich prav, a to prava dobrovérného nabyvatele na
ochranu majetku ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Evropské umluvé a vlastnického
prava puvodniho vlastnika dle ¢l. 11 Listiny. Nelze-li v konkrétnim piipadé zachovat
maximum z obou zakladnich prav, je tfeba tuto kolizi fesit v souladu s obecnou ideou
spravedlnosti, pficemz je nezbytné zvazovat jak obecné souvislosti tohoto typu Kkolize
zakladnich prav (ptfipady dobrovérného nabyti nemovitosti evidované v katastru nemovitosti
od nevlastnika), tak individudlni okolnosti konkrétniho rozhodovaného ptipadu.

D. Posouzeni projednavaného pripadu

59. Ustavni soud pfipomina, Ze vzhledem ke svému poslani ochrany ustavnosti, nikoliv
,bezné* zdkonnosti zasadn€ neni povolan k prezkumu spravnosti aplikace podustavniho prava
obecnymi soudy; tuto zdsadu je ovSem opravnén prolomit, pokud nespravna aplikace
podustavniho prava vedla k poruseni zakladnich prav a svobod jednotlivce. Ustavni soud
pfitom jiz ve své judikatufe vymezil podminky, pfi jejichz naplnéni mé nespravnd aplikace
podustavniho prava obecnym soudem za nasledek poruseni zakladnich prav a svobod
jednotlivce. Jedna se o ptipady nespravného vybéru pravni normy pii konkurenci norem
podustavniho prava sledujicich urcity Ustavné chranény ucel, pfipady nespravného vybéru
interpretacni alternativy pfi konkurenci vice interpretacnich alternativ jedné konkrétni normy
a piipady svévolné aplikace podustavniho prava (srov. nalez sp. zn. III. US 321/03 ze dne 30.
6. 2004, N 90/33 SbNU 371).
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60. Ze shora uvedené argumentace (¢ast III.C tohoto ndlezu) vyplyvd, Ze ve vlastnickych
sporech vychazejicich z ptipadt nabyti nemovitosti evidované v katastru od nevlastnika nelze
bez dalsiho akcentovat princip, ze nikdo nemtize na jiného pfevést vice prav, nez sam, nybrz
je rovnéZ tfeba chranit dobrou viru nabyvatele nemovitosti. Tato dobra vira otevira cestu
Kk uznani jeho vlastnického prava, pro néz je esencialni, nikoliv vsak jedinou podminkou (pfi
zhodnoceni vSech dalSich okolnosti tak nakonec nemusi k uznani vlastnického prava
dobrovérného nabyvatele dojit). Posuzovani dobré viry nabyvatele nemovitosti ma tudiz
V fizeni pied soudem zasadni vyznam.

61. Pokud obecné soudy k hodnoceni naplnéni dobré viry nabyvatele nemovitosti viibec
nepiistoupi — S tim, ze jelikoz nevlastnik vlastnické pravo na jiného platné nepievést nemuze,
ani tento nabyvatel vlastnické pravo takto platné nabyt nemiize, nehledé na svou pfipadnou
dobrou viru — dopoustéji se poruseni prava na spravedlivy proces potencialné dobrovérného
nabyvatele. Pii popsaném postupu totiz dochazi k neopodstatnénému uptfednostnéni principu,
ze nikdo nemtize na jiného pfevést vice prav, nez sdm ma, pred principem ochrany dobré viry
a divéry v akty statu. Tento postup tak fakticky ptedstavuje aplikaci nespravné pravni normy,
respektive opomenuti jiného pravidla, jez na danou véc obecné také dopada. Neni-li toto
pravidlo, tim spiSe jde-li o pravidlo vyplyvajici z ustavnich principt, vzato v uvahu, jednd se
o svévoli, rozpornou i s principy spravedlivého procesu. Nadto v disledku se pak konecné
pravni zavéry soudu ocitaji v extrémnim rozporu s u¢inénymi skutkovymi zjisténimi, jelikoz
z téchto nevyplyva neexistence nabyvatelovy dobré viry ¢i naopak piitomnost konkrétnich
individudlnich okolnosti odavodiujicich upfednostnéni vlastnického prava plvodniho
vlastnika pied pravem na ochranu majetku dobrovérného nabyvatele v konkrétnim ptipadé;
tyto skutecnosti totiz viibec v fizeni pted soudem zjist'ovany nejsou.

62. Vnyni projednavaném piipadé¢ jak krajsky soud, tak Nejvys$si soud posoudily
stéZovatel¢inu namitku jeji dobré viry pii nabyti nemovitosti jako irelevantni, nebot’ od
nevlastnika stéZovatelka vlastnické pravo platné nabyt nemohla. Oba soudy tak zcela
opominuly moznost, Ze by stézovatelka sporné¢ vlastnické pravo mohla nabyt nikoliv
derivativné (nemoznost derivativniho nabyti vlastnictvi nezpochybiuje ani Ustavni soud),
nybrZ originarn¢, zejména na zakladé své dobré viry. Krajsky soud dokonce jako neptipadné
shledal stéZovatel¢iny odkazy na judikaturu Ustavniho soudu, véetn& nalezu sp. zn. 1. US
143/07, ktery vSak na stéZovatel¢inu véc dopada (viz vySe bod 12 tohoto nalezu). Krajsky
soud ani Nejvyssi soud se tak viibec nezabyvaly otazkou naplnéni stézovatel¢iny dobré viry, a
to ani k jeji namitce. Proto jejich rozhodnuti nevychazeji z dostate¢né zjisténého skutkového
stavu, z kompletnich a ucelenych skutkovych zjisténi a jejich pravni zavéry nelze aprobovat.
Pfedmétnymi soudnimi rozhodnutimi bylo poruseno stézovatel¢ino pravo na spravedlivy
proces ve smyslu ¢l. 36 Listiny.

63. Obdobné ptitom plati i pro napadené rozhodnuti okresniho soudu, byt’ v fizeni pfed nim
stézovatelka vyslovné svou dobrou viru pifi nabyti nemovitosti nenamitala. V
rozebiranych piipadech nabyti od nevlastnika je totiz nezbytné, aby obecné soudy zvazovaly
existenci dobré viry nabyvatele a ztoho vyplyvajici moznost jeho nabyti sporného
vlastnického prava nejen tehdy, pokud se toho nabyvatel (Gcastnik fizeni) konkrétné a
vyslovné dovolava, ale i1 tehdy, pokud z dalSich okolnosti pfipadu ¢i tvrzeni ucastnikili fizeni
vyplyvé, Ze by nabyvateli mohla svéd¢it dobrd vira. Proto se i v nyni projednavané véci
stézovatelky mél okresni soud zabyvat jeji dobrou virou a moznosti jejiho nabyti vlastnického
prava k dot¢enym nemovitostem. Stézovatelka totiz uz v fizeni pred nim, jak vyplyva z jejiho
vyjadieni k zalob¢, trvala na svém fadné nabytém vlastnickém pravu a naopak vlastnické
pravo Zalobce zpochybiiovala; neni podstatné, Ze neuzila vyslovnou namitku své dobré viry.
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E. Zavaznost rozhodnuti Ustavniho soudu

64. Zavérem Ustavni soud nemize ponechat bez pov§imnuti samu judikatorni situaci
predchézejici tomuto nalezu, v niz se prevazujici nazory Ustavniho soudu a Nejvyssiho soudu
setrvale rozchazely, ba si pfimo protifecily. V kone¢ném dusledku pfitom tento rozkol — krom
negativniho plsobeni na fungovani soudniho systému jako takového — dopadal ponejvice na
niz$i soudy a jejich prostfednictvim na samotné (potencidlni) vlastniky nemovitosti
evidovanych v katastru nemovitosti. Ti v pfipad€ probihajiciho soudniho sporu byli v rozporu
S principy pravni jistoty a pfedvidatelnosti prava Vv trvalé nejistoté ohledné jeho vysledku.

65. V souladu s poslanim Ustavniho soudu a jeho postavenim v systému organd veiejné
moci zakotvuje &l. 89 odst. 2 Ustavy zavaznost vykonatelnych rozhodnuti Ustavniho soudu
pro viechny organy a osoby. V &etné judikatute Ustavniho soudu piitom jiz bylo vylozeno, Ze
tato zavaznost se V ramci tzv. precedenéniho pisobeni rozhodnuti (naleztl) Ustavniho soudu
vztahuje nejen na samotny vyrok, ale téz na oduvodnéni nalezu, respektive jeho c&asti
obsahujici tzv. nosné divody [nalez sp. zn. P1. US 2/03 ze dne 19. 3. 2003 (N 41/29 SbNU
371; 84/2003 Sb.), nalez sp. zn. P1. US 41/02 ze dne 28. 1. 2004 (N 10/32 SbNU 61; 98/2004
Sh.), nélez sp. zn. Pl. US 45/04 ze dne 22. 3. 2005 (N 60/36 SbNU 647; 239/2005 Sb.)].
Rovnéz bylo osvétleno, Ze respektovani pravnich nazori Ustavniho soudu tzce souvisi
S principem rovnosti jednotlive plynoucim z¢l. 1 Listiny zékladnich prav a svobod:
,Rovnost v pravech ve vztahu k obecnym soudim, kromé jiného, zaklada tudiz pravo na
stejné rozhodovani ve stejnych ptipadech a zaroven vylucuje libovili pti aplikaci prava. Za
poruSeni principu rovnosti v pravech nutno zejména povazovat ty piipady, kdy obecny soud
neposkytne ucastnikim ochranu v jejich zakladnich pravech a svobodach, ac¢ jim tato ve
skutkové obdobnych piipadech byla Ustavnim soudem piiznana.* [nalez sp. zn. III. US
206/98 ze dne 9. 7. 1998 (N 80/11 SbNU 231)]. Nerespektovani pravniho nazoru vysloveného
v nalezu Ustavniho soudu oviem nevede jen k zaloZeni nerovnosti v zékladnich pravech, ale
také k zasaZeni do pravni jistoty jednotlivct a v neposledni fadé vyvolava téz pochybnosti o
naplnéni poslani obecného soudu dle ¢l. 90 Ustavy, tedy poskytovani ochrany praviim [nalez
sp. zn. I. US 70/96 ze dne 18. 3. 1997 (N 29/7 SbNU 191)].

66. K problematice zavaznosti svych rozhodnuti, a to jak ve smyslu kasa¢nim, tak ve
smyslu precedenénim, se Ustavni soud komplexné a velmi podrobn& vyjadfil zejména ve
svém nalezu sp. zn. IV. US 301/05 ze dne 13. 11. 2007 (N 190/47 SbNU 465). V ném v ramci
pojednani o precedencni zavaznosti (tj. zavaznosti v obdobnych pfipadech, nikoliv
v konkrétni véci) svych nalezti Ustavni soud znovu zdtraznil, Ze jiz udinény vyklad
Ustavniho soudu by mél byt pro obecné soudy vychodiskem pfi rozhodovani nasledujicich
piipadit obdobného druhu, pfiCemz pokud by naopak obecny soud nerespektoval
tistavnépravni vyklad uéinény Ustavnim soudem, jednalo by se jednak o poruseni ¢l. 89 odst.
2 Ustavy a jednak o poruseni zékladniho prava dot&ené osoby na spravedlivy proces dle ¢1. 36
odst. 1 Listiny (bod 60 citovaného nalezu). Tento zavér pak Ustavni soud podlozil i
strukturdlnimi davody, spjatymi se smyslem a ucelem efektivniho a smysluplného
koncentrovaného (specializovaného) ustavniho soudnictvi (bod 61 citovaného nalezu).

67. Koneéné se zde pak Ustavni soud zabyval piipady nereflektovani jeho judikatury pii
rozhodovani obecnych soudi, vcetné piipadi, kdy takovy postup nebude protiustavni, ale
opravnény. S ohledem na skute¢nost, ze Ustavni soud samoziejmé musi mit moznost sviij jiz
ucinény ustavnépravni vyklad posléze znovu zvazit a pfipadné jej zmenit, tak ,,musi mit 1
obecné soudy jako soucasti systému ochrany ustavnosti ptileZitost takové zmény navrhnout;
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jejich pfispéni takovym navrhem je pro hledani spravedlnosti velmi cenné* (bod 68
citovaného nalezu). Na druhou stranu takovy postup obecného soudu muze byt
ospravedlnitelny jen v opravdu vyjimecnych ptipadech a musi spliiovat pfisné pozadavky,
podrobné vytyCené v citovaném nalezu (body 68 a nasledujici). Obecny soud pfitom musi
prednést dostatecné relevantni divody podlozené raciondlnimi a presvéd¢ivymi argumenty,
které presvédCive prinejmensim konkuruji obecné platnym tezim vylozenym v diivéjSim
nalezu, a jeho cilem musi byt piesvéd¢it Ustavni soud, aby své pravni nazory modifikoval.
Obecny soud tedy takto miZe jednat a odchylit se od judikatury Ustavniho soud jen ,,na
zaklad¢ vlastntho upfimného a pevného piesvédéeni prameniciho z objektivné
ospravedlnitelnych divodu, ... je-li na zakladé interpretace [doty¢ného judikatu] anebo
pochopeni principii a pravidel vpravnim ftadu jako celku (nejen, ale predevsim,
Gstavnépravnich principt a pravidel) presvédéen, ze Ustavni soud miize a mél by dotyény
ustavnépravni vyklad znovu uvazit“ (bod 71). Nicméné nutno zduraznit, Ze ,.konkurujici
ivahy mohou byt takto nabizeny jenom jednou. Jakmile Ustavni soud po zralé Givaze odmitne
konkrétni argument, ktery obecny soud nabizel jako konkurujici ivahu, nemohou jej obecné
soudy uz znovu piednést; a fortiori by tato tivaha jiz nepiedstavovala ospravedlnitelny ditvod
neposkytovat jednotlivci soudni ochranu jeho subjektivnich zakladnich prav.« (bod 72).

68. Je ptitom vhodné doplnit, Ze takova zména judikatury Ustavniho soudu, v navaznosti na
odiivodnény nesouhlas a nerespektovani ptvodniho pravniho nézoru Ustavniho soudu ze
strany obecného soudu, neni toliko hypotetickou moznosti, ale v minulosti jiz v nékolika
pfipadech byla uplatnéna. Lze odkazat kupiikladu na pravni nazory Ustavniho soudu
na otazku ustavnosti danové kontroly zahajené bez konkrétnimi skutecnostmi podlozeného
podezieni [stanovisko pléna sp. zn. P1. US-st. 33/11 ze dne 8. 11. 2011 (ST 33/63 SbNU 567;
368/2011 Sh.)] ¢i na otazku rozhodovani Nejvyssiho soudu o stiznosti pro poruSeni zakona
V nevefejném zasedani [stanovisko pléna sp. zn. P1. US-st. 15/02 ze dne 28. 5. 2002 (ST 15/26
SbNU 375)].

69. Pokud jde o feSeni nyni projednavané problematiky nabyti vlastnického prava
k nemovitosti evidované Vv katastru nemovitosti od nevlastnika a ochrany dobré viry
nabyvatele, je naprosto ziejmé, ze prevazujici postoj Nejvyssiho soudu (zejména senatu 30
Cdo; viz cast II1.B tohoto nalezu) se v tomto ohledu dosud zcela pifimocare odchyloval od
postoje Ustavniho soudu, ktery sice nepiehlizel, nicméné jej oteviend nerespektoval.
Vyvstava proto otdzka, zda toto nerespektovani Ustavnépravniho vykladu provedeného
v relevantnich nalezech Ustavniho soudu ze strany Nejvys§iho soudu lze povazovat za
opravnéné, anebo naopak pifisnym ospravedliiujicim poZadavkim, rekapitulovanym vyse,
nedostoji. V odpovédi na ni Ustavni soud konstatuje, Ze postup Nejvyssiho soudu se nachazi
vskutku na samém pomezi opravnénosti, a to zejména s ohledem na jeho neustupnost
(nevstticnost) a nékteré prednesené argumenty (viz dale); nicméné pfi souhrnném uvazeni
argumentace Nejvyssiho soudu a za predpokladu dobré viry Nejvyssiho soudu a jeho
uptimného piesvédéeni, ze by Ustavni soud mél svij vyklad znovu uvazit a modifikovat jej,
Ustavni soud shledava postup Nejvyssiho soudu opravnénym, a tudiz nikoliv rozpornym
s &lankem 89 odst. 2 Ustavy. Je k tomu oviem nezbytné doplnit nékolik poznamek.

70. Zaprvé, Nejvyssi soud vzdy upozoriioval na absenci tzv. nosnych duvodi, ,,z nichz by
bylo moZno dovozovat relevantni argumentaci vytésiiujici dosud v rozhodovaci (pravni) praxi
ustaleny pravni nazor, v relevantnich nalezech Ustavniho soudu a celkové na jeho ,,dosud
argumentacné nepodloZeny zavér* o moznosti dobrovérného nabyti vlastnického prava od
nevlastnika, jenz Nejvyssi soud nemohl ,,mechanicky ptevzit“, a ,,pfistoupit tak ke zmeén¢ své
(dosud argumentacné nijak nezpochybnéné) judikatury* (usneseni sp. zn. 30 Cdo 4280/2009).
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K tomu Ustavni soud musi zv1asté zdiiraznit, Ze jak konstatoval jiz v citovaném nalezu sp. zn.
IV. US 301/05 (body 80-82), i piipadnad absence jasnych a piesvédéivych divodi a
argumentii opodstatiiujicich pravni nazor Ustavniho soudu, jakkoli nezadouci a kritiky hodna
je, jesté sama nestaci k nenasledovani tohoto pravniho nazoru. Obecné soudy, jako i jiné
organy vefejné moci, nejsou povinny nasledovat pravni nazory Ustavniho soudu vyjadiené
V jeho nalezech jen za piedpokladu, Ze se s nimi samy ztotozni a ze je subjektivné budou
hodnotit jako presvédéivé. Pravni nazory vyjadiené v nalezech Ustavniho soudu je naopak
zapotiebi respektovat a nasledovat zasadné vzdy. Nicméné vzhledem k tomu, Ze vyse uvedené
tvotilo jen Cast argumentace Nejvyssiho soudu, kterd dale obsahovala téz Givahy o potiebé a
vyznamu Gstavni ochrany vlastnického prava dle ¢l. 11 Listiny a dalsi, Ustavni soud ji
celkové posoudil jako spliujici pozadavky pro opravnéné nerespektovani ustavnépravniho
vykladu Ustavniho soudu.

71. Ve vztahu ke zmince o absenci tzv. nosnych diivodii v nalezu Ustavniho soudu sp. zn.
1. US 165/11 a nasledujicich viak Ustavni soud musi jestd upozornit na jeji neopodstatnénost
a také nejasnost. Ony nosné ditvody totiz predstavuji zdkladni ¢i hlavni mySlenky, které vedly
k zavéru Ustavniho soudu zrcadlicimu se ve vyroku jeho rozhodnuti; pokud pfitom nejde o
rozhodnuti nepfezkoumatelné, tak méd vzdy vyrok oporu v odivodnéni, a tedy dané
rozhodnuti ony nosné divody obsahuje. Lze se proto domnivat, ze Nejvyssi soud tzv. nosné
diivody relevantnich nélezti Ustavniho soudu spise nevidél &i vidét nechtél; ptipadné si tento
pojem chybn¢ vylozil. Nosné divody totiz nemusi poskytovat odpovéd na kazdou otazku,
ktera Nejvyssi soud v souvislosti feSenou problematikou napadne, vzdyt’ proto se i nazyvaji
,nosnymi“. Pfitom je ziejmé, e Ustavni soud v danych nalezech své zavéry projevené
Vv jejich vyrocich opiel o potiebu Ustavni ochrany dobré viry dal$iho nabyvatele nemovitosti,
spjatou s fundamentalnimi principy pravni jistoty a divéry jednotlivct v akty vefejné moci,
véetné vefejnopravni evidence, a pii konstatovani dlouhodobé necinnosti zakonodarce
S protitstavnimi diisledky. Ostatné je téz zieymé, Ze 1 Nejvyssi soud veédél, proti ¢emu svou
argumentaci sméfuje, s ¢im nesouhlasi, coz by zfejmé pfi absenci nosnych divodi nebylo
dost dobfe mozné (vyjma samotného argumentu o jejich absenci). Kone¢né¢ zminénou
argumentaci NejvyS§iho soudu zpochybiiuje 1 skutecnost, ze nékteré nizs§i obecné soudy
tstavnépravni vyklad provedeny Ustavnim soudem pochopily, piijaly jej a nasledovaly, coz
by se patrné pii absenci nosnych divodii danych nalezli (tedy vlastné toho, co je tieba
nasledovat) nestalo (srov. napfiiklad rozhodnuti nalézacich a odvolacich soudt ptedchazejici
rozsudktim Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2017/2013 a sp. zn. 30 Cdo 2433/2013).

72. Zadruhé je tieba pfipomenout, Ze na strané Ustavniho soudu se nejednalo o jedno
ojedinglé rozhodnuti, nybrz nalez sp. zn. II. 165/11 Gizce navazoval na nalez sp. zn. 1. US
143/07 a k nim se pak odkazovaly i dali nélezy. Pokud by se tak i pravni ndzor Ustavniho
soudu, jak byl vyjadien v nalezu sp. zn. II. US 165/11 (&i v nalezu sp. zn. I. US 143/07), mohl
zdat jako odklon od ptedchézejici rozhodovaci pravni praxe, urcité by se jiz takovym nemohl
zdat po vydani dalSich néalezii na n¢j navazujicich. Pfitom jiz vySe bylo vysloveno, Ze
k nerespektovani pravniho nazoru vyjadfeného v nalezu Ustavniho soudu nelze piistupovat
trvale, byt by 1 toto nerespektovani bylo zprvu opravnéné. Nejvyssi soud (senat 30 Cdo) vSak
naopak ani s pfibyvajicimi nalezy Ustavniho soudu zabyvajicimi se spornou problematikou
viditeln€ neprojevil snahu ptehodnotit, respektive i jen znovu zvazit svlj dosavadni pravni
nazor. V postupu Nejvyssiho soudu tak bylo jen pramalo vstiicnosti (pokud vibec néjakd)
viéi zavéram Ustavniho soudu, a naopak byl ovladan spise celkovou nepfistupnosti. Takové
chovani vSak mlize byt pro soudni systém demokratického pravniho statu leda nezadouci, az
destruktivni; pro efektivni fungovani tohoto systému, vedouci ke spravedlivému rozhodovani
sporit a k ochrané prav jednotlivcll, je nezbytné, aby si jednotlivé soudy — a to plati pro
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vSechny instance a pro soudy obecné stejné¢ jako pro soudy specializované — naslouchaly a
spolu komunikovaly; jinak fe¢eno, aby i v piipadé vyjimecnych nazorovych rozportu vedly
spole¢ny dialog, nikoliv mijejici se monology.

73.  Ustavni soud tak shrnuje, Ze je tfeba trvat na obecné precedenéni zavaznosti jeho nalezi
a ustavnépravnich vykladu v nich obsazenych a prolomit ji 1ze toliko vyjimeéné, jak bylo vySe
osvétleno. Nejvyssi soud svym postupem pii feSeni problematiky, jez je pfedmétem i nyni
projednavané véci, dosud neporusil ¢lanek 89 odst. 2 Ustavy. Avsak je tieba zopakovat, Ze
prednést argumenty proti Gstavnépravnimu vykladu Ustavniho soudu ve snaze pfimét jej
k pfehodnoceni daného vykladu lze jen jednou; jakmile jsou konkrétni argumenty nalezité
zohlednény a vypotadany (viz zde ¢ast I11.C nalezu), nelze je znovu prednést a zalozit na nich
postup nerespektujici zavazny postoj Ustavniho soudu. Spolu s doktrinou lze pfipomenout:
,Nelze rovnéz piehliZet, Ze uréujicim spoleénym prvkem obecnych soudt a Ustavniho soudu
je jejich poslani zakotvené v ¢&l. 4 Ustavy, kterym je ochrana zékladnich prav a svobod. Mezi
obéma slozkami soudni moci tak musi existovat souhra a harmonie, nikoliv animozita.
V podminkéch pravniho statu je proto nemyslitelné, aby obecny soud — s védomim jednotné a
jasné seznatelné judikatury Ustavniho soudu — s odvolanim na dikci zakona zvolil takovou
jeho interpretaci, kterou Ustavni soud povazuje za protitstavni.“ (Simiéek, V. Ustavni
stiznost. 3. Aktualizované a pfepracované vydani. Praha: Linde, 2005, s. 294).

74. Jak vySe uvedeno, to by bylo téZ v rozporu s principy rovnosti, pravni jistoty a
ptedvidatelnosti prava, véetné¢ soudniho rozhodovéani. OvSem uz i rozdilnost rozhodovani
Ustavniho soudu, Nejvyssiho soudu a jinych obecnych soudd ve vztahu k projednévané
problematice nabyti vlastnického prava od nevlastnika, byt nedosahuje takové intenzity
protitistavnosti, je nutno oznacit pfinejmensim za neStastnou. To plati pfedevsim pro piipady,
v nichz kupfikladu obecné soudy nasledovaly pravni nazor Ustavniho soudu, aby pak jejich
rozhodnuti byla zvracena rozsudkem Nejvyssiho soudu; ale jejich (tedy téchto pivodnich
rozhodnuti) spravnost nasledné potvrzena Ustavnim soudem. Mimo naruseni vy3e zminénych
principll rovnosti, pravni jistoty a predvidatelnosti prava Vv takovych piipadech nelze zanedbat
ani to, ze takto dochazi ke zbyte¢nému prodluzovani soudniho sporu, které mize mit jen
negativni dopady, a to nejen pro ucastniky fizeni (finan¢ni dopady, dlouhodoba nejistota
v dilezité otdzce vlastnictvi nemovitosti, pokles davéry ve fungovani soudl a ve
spravedlnost). Dal$im negativnim vedlejSim efektem je téZ nejednota judikatury Nejvyssiho
soudu, ktery sice obecné predmétny ustavnépravni vyklad Ustavniho soudu nerespektuje,
nicméné v ramci tzv. kasaéni zavaznosti jeho rozhodnuti v konkrétni véci tak Cinit — a tedy
zde chrénit dobrou viru nabyvatele nemovitosti — musi (srov. napiiklad rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 30 Cdo 2367/2012 ze dne 30. 8. 2012, ve véci piedtim posuzované v nalezu sp.
zn. 11 US 165/11).

75. Koneéné na zavér Ustavni soud povazuje za nutné alespon struéné se vyjadiit k otazce
zmény judikatury Nejvys§iho soudu v navaznosti na nazor Ustavniho soudu. Ustavni soud je
obeznamen s pfistupem Nejvyssiho soudu vyjadienym v rozsudku velkého senatu
obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2805/2011 ze dne
13. 6. 2012, podle néhoz ,,ptislusi rozpory v rozhodovani soudu Nejvyssiho feSit zdkonem
stanovenym zptisobem velkému senatu Nejvyssiho soudu a prosté prevzeti nazoru Ustavniho
soudu procesnim senatem Nejvyssiho soudu do jeho rozhodnuti ke sjednoceni rozhodovani
nepostacuje.“ Ustavni soud v této souvislosti podotyka, ze zjeho pohledu, respektive
Z pohledu ustavnépravniho je nerozhodné, jakym postupem dojde ze strany obecnych soudii
k respektovani jeho pravnich nazort v ramci jejich preceden¢niho pusobeni — konkrétné
z ustavnépravniho pohledu neni podstatné, zda se tak stane cestou rozhodovani velkého
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senatu ¢i podobné zvlastni formace (jak se uplatiuje na Nejvy$sim soudu), anebo cestou
rozhodovani ,,malych, procesnich senati bez aktivace zvlastni rozhodovaci formace (jak se
uplatiiuje na Nejvyssim spravnim soudu; srov. jeho rozsudek sp. zn. 2 Afs 180/2004 ze dne
14. 9. 2005). Z Gstavnépravniho pohledu je totiz podstatné a zasadni toliko to, aby vzdy bylo
dodrzeno pravidlo obsazené v &lanku 89 odst. 2 Ustavy, tedy pravidlo zavaznosti nalezi
(rozhodnuti) Ustavniho soudu, jak bylo p¥iblizeno v ptedchozich bodech. Jinak fedeno, je véci
Nejvyssiho soudu a Nejvyssiho spravniho soudu, jakou procesni cestu ke sjednoceni
judikatury své s judikaturou Ustavniho soudu zvoli, pokud pfitom nedojde k poruseni ¢l. 89
odst. 2 Ustavy. To by mohlo nastat tieba tehdy, pokud by se velky senat Nejvyssiho soudu
odmitl zabyvat pravni otdzkou, kterou feSil jiz v minulosti, ale jez byla v mezidobi odlisné
posouzena Ustavnim soudem, a to pravé s odiivodnénim, e k pfedmétné otazce se velky
senat jiz jednou vyjadfil (srov. nazor Pavla Vrchy k tomuto v jeho ¢lanku Vrcha, P. K nabyti
nemovitosti od nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 21, s. 758 an.). Tim spise by pak
k poruseni ¢l. 89 odst. 2 Ustavy mohlo dojit téz tehdy, pokud by bylo ponechano na tivaze
,malych“, procesnich senati Nejvyssiho soudu, aby posoudily kvalitu a presvédcivost
odliného pravniho nazoru Ustavniho soudu a podle toho se rozhodly bud’ nasledovat ptivodni
pravni ndzor velkého senatu, anebo véc postoupit k rozhodnuti velkému kolegiu dle § 20
zékona ¢. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, pfisedicich a statni spravé soudli a o zméné
n¢kterych dalsich zakoni (zékon o soudech a soudcich).

76. 'V kontextu pravé uvedeného se proto zcela vhodnym nejevi ani postup senatu 30 Cdo
Nejvyssiho soudu v nyni projedndvané véci stéZovatelky, jakoz ani v dalSich obdobnych
vécech. Nejvyssi soud (senat 30 Cdo) si zde totiz byl védom pravniho nazoru Ustavniho
senatu Nejvyssiho soudu, nicméné sam se rozhodl nerespektovat nazor Ustavniho soudu a
nasledovat nazor velkého sendtu, ktery se mu zdal piesvédcive;si.

V.

77.  Ustavni soud zavérem znovu shrnuje, Ze i podle upravy Géinné do 31. 12. 2013 bylo
mozZné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od
nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti. Tato
dobra vira nabyvatele totiZ musi obecné poZivat totoZné ustavni ochrany jako vlastnické
pravo puvodniho vlastnika, nebot’ vychazi z fundamentalnich principi pravni jistoty a
ochrany nabytych prav a souvisi téZ s nezbytnou divérou jednotlivci v akty verejné
moci. Dochazi tak v takovych pripadech ke kolizi dvou zikladnich prav, a to prava
dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového protokolu
k Evropské umluvé a vlastnického prava pivodniho vlastnika dle €l. 11 Listiny. Nelze-li
vV konkrétnim pripadé zachovat maximum z obou zikladnich prav, je tfeba tuto kolizi
fesit v souladu s obecnou ideou spravedlnosti, pFicemzZ je nezbytné zvaZovat jak obecné
souvislosti tohoto typu kolize zakladnich prav (pfipady dobrovérného nabyti
nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika), tak individualni okolnosti
konkrétniho rozhodovaného pripadu.

78. Posuzovani dobré viry nabyvatele ma tedy v takovych pripadech Vv Fizeni pred
soudem zasadni vyznam. Je nezbytné, aby obecné soudy zvazovaly existenci dobré viry
nabyvatele a z toho vyplyvajici mozZnost jeho nabyti sporného vlastnického prava nejen
tehdy, pokud se toho nabyvatel (i¢astnik Fizeni) konkrétné a vyslovné dovolava, ale i
tehdy, pokud z dalSich okolnosti piipadu ¢i tvrzeni ucastniki Fizeni vyplyva, Ze by
nabyvateli mohla svéd¢it dobra vira. Pokud za takové situace obecné soudy k hodnoceni
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naplnéni dobré viry nabyvatele viibec nepristoupi, dopousti se porusSeni priava na
spravedlivy proces potencialné dobrovérného nabyvatele (¢l. 36 odst. 1 Listiny).

V.
79. Sohledem na vie shora uvedené Ustavnimu soudu nezbylo neZ v projednivaném
piipadé¢ stézovatelky vyhovét Ustavni stiznosti a spolu s konstatovanim, ze napadenymi
rozhodnutimi Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Plzni a Okresniho soudu Plzeii-mésto
bylo poruseno zakladni pravo stézovatelky na spravedlivy proces dle ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zékladnich prav a svobod, tato rozhodnuti zrusit v souladu s § 82 zdkona o Ustavnim soudu.
Ustavni soud rozhodl bez nafizeni ustniho jednani, nebot’ od n&j nebylo lze oéekavat dalsi
objasnéni véci (§ 44 zakona o Ustavnim soudu).

Pouéeni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.
V Brné& dne 17. dubna 2014

Katefina Simackova
predsedkyné senatu



