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Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Pavla Vrchy a soudct JUDr. Pavla
Pavlika a Mgr. Vita Bicéka, v pravni véci zalobkyné A. J., zastoupené¢ Mgr. Bohdanou Novakovou, advokatkou se
sidlem v Praze 3, Caslavska 8, proti zalovanému M. H., zastoupenému Mgr. Ondiejem Pecakem, advokatem se
sidlem v Praze 6, Na Otfechovce 199/24, o uréeni vlastnictvi, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 6 C
173/2011, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 18. tinora 2016, ¢. j. 70 Co
19/2016-296, takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. tinora 2016, ¢. j. 70 Co 19/2016-296, se zruSuje a véc se vraci
Meéstskému soudu v Praze k dalSimu fizeni.

Oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 6 (dale jiz ,,soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 14. fijna 2015, ¢. j. 6 C 173/2011-259,
urcil, ze zalobkyné ,,je viastnici bytové jednotky ¢. v budové ¢. p. stojici na pozemcich parc. ¢. 473/85, 473/86,
473/87, 473/88, vSe v k. u. V., obec P, vcetné spoluviastnického podilu o velikosti 56/4502 na budové ¢. (spravné na
¢. p- , jez je soucasti nize uvedenych pozemkl) a pozemcich parc. ¢. 473/85, 473/86, 473/87 a 473/88. Uvedend
bytova jednotka je zapsina na LV ¢. 1585, budova s pozemky na LV ¢ 508, vse pro k. u, Vn, obec P.* (dale téz
,bytova jednotka®). Dale rozhodl o ndhrad¢ nakladt fizeni a o povinnosti zalovaného zaplatit statu specifikované
znale¢né. Doplitujicim rozsudkem ze dne 26. listopadu 2015, €. j. 6 C 173/2011-266, soud prvniho stupné rozhodl o
povinnosti zalovaného zaplatit statu predmétny soudni poplatek.

Po provedeném fizeni soud prvniho stupné k véci samé uzavtel, Ze ,,Zalobkyné byla druhou smluvni stranou, V. H.,
nyni R., uvedena pri podpisu darovaci smlouvy v omyl, nevédéla, zZe podepisuje darovaci smlouvu, kterou pozbyva
vlastnického prava k predmétnému bytu a spoluvlastnickym podiliim na domé a pozemcich, nikdy neméla v umyslu
tyto nemovitosti V. H., nyni R. darovat, a proto je z téchto duvodu darovaci smlouva ze dne 26. 1. 2009 relativné
neplatnym pravnim tikonem. Zalobkyné se této neplatnosti dovolala a prokdzali ji. Zalobkyné tak viastnické pravo k
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bytu...nepozbyla, protoze uspésné dovolani se neplatnosti zpusobi, zZe smlouva je neplatnd od svého pocatku (ex
tunc). Nasledné uzavienda kupni smlouva mezi prodavajicim V. H., nyni R. a zZalovanym, jejimz predmétem byly
nemovitosti zalobkyné, tak rovnéz nemiize byt platnym pravnim ukonem, nebot V. H., nyni R., nebyl v dobé jejich
prodeje zalovanému vlastnikem prodavanych nemovitosti. Soud poméroval i vihu dobré viry zalovaného pri
uzavirani kupni smlouvy (viz usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 77/2000 ze dne 23. 1. 2001) a dospél k zavéru,
Ze v tomto konkrétnim pripadé nemiize ochranit zalovaného jako dobrovérného nabyvatele viastnického prava z
neplatné smlouvy. Jednak soud poukazuje na skutecnost, Ze citované rozhodnuti Ustavniho soudu je v jeho
rozhodovaci praxi zcela ojedinélé, jednak soud nesouhlasi s obranou zZalovaného, Ze nezanedbal Zdadnou svoji
povinnost pri uzavirani kupni smlouvy s V. H., nyni R.. Je pravda, Ze zalovany si pred uzavienim kupni smlouvy
overil u katastru nemovitosti, Ze prodavajici je zapsan jako vylucny viastnik predmétnych nemovitosti, neucinil vsak
nic, pokud se tyka komtaktovani Zalobkyne, v jejiz prospéch bylo zapsdano vécné bremeno dozivotniho uzZivani
predmétného bytu. Spokojil se s neprilis uveritelnym tvrzenim prodavajiciho, Ze nechce piivodni majitelku bytu
rozrusSovat, nepodivil se nad pisemnym zdvazkem proddvajiciho prevzit za oprdavnénou z vécného bremene jeji
eventudlni zavazky plynouci z uzivani bytu, a zbavil se tak moznosti zjistit skutecny stav véci. I kdyz soud bere v
uvahu, ze zalovany si kupoval byt poprvé, zZe na jeho spldceni byl nucen uzavrit hypotecni uver, ktery dosud splaci,
nemohou viechny tyto skutecnosti...vést k odeprent viastnického prava zZalobkyni k predmétnym nemovitostem. *

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze (dale jiz ,,odvolaci soud) rozsudkem ze dne 18. inora 2016, ¢. j. 70 Co
19/2016, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze predmétnou zalobu zamitl, zménil vyrok dopliujiciho
rozsudku soudu prvniho stupné o soudnim poplatku tak, ze se zalovanému povinnost k zaplaceni soudniho poplatku
neuklada, a dale rozhodl o nahradé nakladi fizeni pred soudy obou stupndi.

Odvolaci soud vylozil, Ze ,, v pripade kolize mezi viastnickym pravem pitvodniho viastnika nemovitosti a viastnickym
pravem nabyvatele (dobroverného nabyvatele), je i pro pripady rozhodované dle pravni upravy ucinné do 31. 12.
2013 tieba v zajmu spravedlivého rozhodnuti pomérovat vahu obou téchto institutii...Ustavni soud CR vyslovil zcela
zasadni teze tykajici se ochrany dobroveérného nabyvatele od nevlastnika v 7adé svych rozhodnuti, nejpregnantnéji
ziejmé v nalezu sp. zn. I. US 2219/12, a znovu pak v nélezu sp. zn. IV, US 402/15...Soud prvniho stupné...ucinil na
zakladé provedeného dokazovani ziejmé zaver, Ze zalovany nebyl dobrovérnym nabyvatelem, resp. Ze byl
nabyvatelem ,nedostatecné dobrovérnym’, kdyz nezachoval pri jednani o koupi dostatecnou miru ostrazitosti. V tom
ovSem odvolaci soud se soudem prvniho stupné nesouhlasi. Predevsim je treba poukdzat na to, Ze i podle upravy
ucinné do 31. 12. 2013 platilo pravidlo, ze v pripadée pochybnosti se dobra vira predpoklidala. Jenom proto, zZe mél
soud prvniho stupné urcité pochybnosti o tom, zda Zalovany zachoval dostatecnou miru opatrnosti pri sjednani kupni
smlouvy na predmeétny byt, nebylo tedy Ize dovozovat, Ze dobrou viru postradal. Kromé toho ovsem soud prvniho
stupné zZalovanému vytykal jako nedostatek obezretnosti skutecnosti a jednani, které naopak odvolaci soud povazuje
za standardni a v zdasadé pochopitelné zejména v Sirsich ditkaznich souvislostech. Narkl-li soud prvniho stupné
zalovaného z toho, Ze se nechoval adekvatné situaci a zZe zanedbal prirozenou opatrnost, mel ovSem stejnym
zptisobem pristoupit i k hodnoceni pocinani zZalobkyné pri ochranée viastniho majetku. Na to vsak zcela rezignoval a
vzal ohledné jejiho jednani za prokdazané skutecnosti, které nejen zZe z ditkazii nevyplyvaly, nybrz byly nékterymi
ditkazy zcela popreny.

Odvolaci soud v oditvodnéni svého pisemného vyhotoveni rozsudku také uvedl, ze ,,v zdsadé nezpochybnuje zdver
soudu prvniho stupné v tom, ze V. H., nyni R. se Vii¢i Zalobkyni dopustil podvodného jednadni a Ze ji v diisledku
zavrzenihodného jednani uvedl v omyl a primél k podpisu listiny, jiz ucinil soucdasti darovaci smlouvy a tu pak
zneuzil v neprospéch Zalobkyné.” K dobré vite zalovaného odvolaci soud vylozil, ze ,, Zalovany...nalezl nabidku
predmeétného bytu ke koupi na webovych strankach..www.sreality.cz. V uvedené nabidce byla kromé dalsich
informaci zahrnuta i zprava o tom, Ze byt je zatizen doZivotnim prdvem uzivdni ve prospéch osoby ve veku 85 let a Ze
Jje tieba této osobé zajistit klidné doZiti bez presunii a navstév. Zalovany, jenz tehdy necitil akutni potiebu viastniho
bydleni, nybrz hodlal resit svou bytovou situaci pro futuro koupi viastniho bytu (jak uvedl) a na nastéhovaini do
viastniho bydleni nespéchal, coz je u muze nemajictho dosud viastni rodinu ve véku 28 let pomérné pochopitelné, byl
touto nabidkou zaujat a vstoupil v jednani s V. H. nyni R.. Poskytuji-li Zalobkyné i svédkyné v Fizeni slySené poznatky
o tom, ze V. H., nyni R. piisobil velmi prijemnym a diveryhodnym dojmem, pak jisté podobnym zpiisobem mohl
plisobit i na Zalovaného a nemusel v ném a priori vzbuzovat ostrazitost jen proto, Ze prodaval byt. Zalobce Fadné
nahlédl pred podpisem kupni smlouvy do katastru nemovitosti, kde V. H. figuroval jako viastnik a kde byl dokonce
veden i radny zdznam o vécném bremeni dozivotniho uZivani bytu Zalobkyni, a v diivéie v tento zapis pak smluvni
vztah uzavrel. Skutecnost, ze mu v ramci kupni smlouvy byla ,trochu divnd‘ ujednani tvkajici se neruseni a
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nekontaktovani Zalobkyné, jesté neznamenda, Ze by tim méla byt porusena jeho dobra vira, nebot’ uvedend ujednani
byla viastné jen odrazem toho, co bylo prezentovaino jiz v oficialni nabidce na internetu.... Také ostatni ujednani ¢l. 5
kupni smlouvy nejsou nijak vyrazné nestandardni a za situace, kdy V. H., nyni R. nasledné prevzal rucitelsky zavazek
za pripadné nedoplatky, jez by vznikly nedostatecnou platebni moralkou Zalobkyné jako poZivatelky vécného
bremene dozivotniho uzivani, a mél figurovat také jako prostrednik pri FesSeni pripadnych spornych situaci, nebyl!
Zadny diuvod k tomu, aby v jejich diisledku mél byt Zalovany ostrazity a neduveérivy. Ani skutecnost, Ze k prodeji bytu
doslo jen necelé tri mésice po darovani, nebyla nijak alarmujici pvi vysvétleni, jez V. H. nyni R. Zalovanému poskytl,
totiz Ze potiebuje penize a prodava byt de facto bez vedomi darkyne, jez se domnivala, ze V. H., nyni R. dava byt
proto, aby jej uzival....Skutecnost, ze zalovany...nekontaktoval SVJ (roz. spoleCenstvi vlastnikli bytovych jednotek),
nemiize zpochybnit jeho dobrou viru...zadny ditvod k znepokojeni (nebyl) ani v disledku pozadované kupni ceny za
byt, byt tato byla nizsi nez cena jinych srovnatelnych byti. Jestlize se v rozhodné dobé proddvaly srovnatelné byty
bez prdavniho zatiZeni za castky pohybujici se kolem 2.500.000,- K¢, bylo zcela adekvatni, Ze za blize casove
neomezené pravo veécného bremene dozivotniho uzivani, které znemoznovalo, aby nabyvatel sam po uvedeny cas
pouzival k uspokojeni vlastni bytové potreby, byla cena snizena o priblizne 600.000,- K¢...za situace, kdy se Zalovany
dozvédel o nabidce bytu z oficialniho serveru nemovitosti, kdy mu byla predlozena v podstaté standardni a
okolnostem, s nimiz byl seznamen, odpovidajici kupni smlouva, byl mu predlozen nabyvaci titul s uredné ovérenymi
podpisy (darovaci smlouva a smlouva o zrizeni vécného bremene), kdy si overil viastnictvi prodavajiciho v katastru
nemovitosti a v divére v zdapis do této evidence pristoupil ke koupi bytu, ktery chtél ziskat pouze pro uspokojeni
vlastni bytové potieby (spekulativni ditvody nebyly ani prokdzany ani tvrzeny), a na koupi bytu cerpal uver ze svého
stavebniho sporeni, nabyl zZalovany predmétnou bytovou jednotku s prislusenstvim do svého viastnictvi v dobré vire.
Jako dobrovérny nabyvatel ve smyslu judikatury Ustavniho soudu musi poZivat ochrany svych prav a své divéry v
akty verejné moci (katastr), a musi se mu tedy dostat na miskdach vah stejné pozice jako zalobkyni, jejiz viastnictvi
musi byt rovnéz chranéno. Vzhledem k tomu, zZe v dané situaci nelze zachovat maximum z obou pravnich tituli, tedy
prava puvodniho viastnika (Zalobkyné) a prava dobrovérného nabyvatele (Zalovaného), musel odvolaci soud vadzit
obé a po velmi podrobném rozboru celé situace, jenz je naznacen shora, dospél k zaveru, ze je v daném pripadeé treba
uprednostnit ochranu zalovaného jako subjektu nabyvsiho predmétnou bytovou jednotku a podilu na spolecnych
castech budovy a pozemcich v dobré vire. *

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soud podala zalobkyné (dale téz ,,dovolatelka™) prostiednictvim své advokatky
vcasné dovolani, v némz namita, Ze odvolaci soud posoudil otazku dobré viry zalovaného v rozporu s judikaturou
Nejvyssiho soudu Ceské republiky (dale jiz ,Nejvyssi soud” nebo ,.dovolaci soud*), konkrétné s rozhodnutim R
16/2015 (sp. zn. 31 Cdo 1168/2013). Kromé toho dovolatelka polemizuje s pravnim nazorem Ustavniho soudu
Ceské republiky (dale jiz ,,Ustavni soud) vyjadieného v jeho nalezu sp. zn. I. US 2219/12 a soudasné piipomina tu
jeho ¢ast, v niz se uvadi, ze tam, kde byla neplatnost pravniho tkonu zptisobena trestnym Cinem, pak pozadavku
obecné spravedlnosti bude zpravidla odpovidat vraceni se do stavu pied spachanim trestného ¢inu. Pozadavku
obecné spravedlnosti vSak odvolaci soud v napadeném rozhodnuti nedostal. Dovolatelce bylo v dobé podvodu
spachaného na ni V. R., roz. H. 84 let, pfiCemZ podvodnym jednanim byla ptipravena o vlastnictvi bytové jednotky.
Dovolatelka ma za to, Ze pokud by soud zalobé vyhovél, bylo by pozadavku spravedlnosti vyhovéno 1épe z hlediska
obou ucastnikli sporu. Dovolatelka by nebyla zbavena vlastnického prava a zalovany by sice vlastnické pravo
pozbyl, av§ak mél by pohledavku za V. R., roz. H. z titulu vraceni uhrazené kupni ceny. V takovém piipadé by se
nezmenil stav aktiv zalobkyné, ani stav aktiv zalovaného, ktery by namisto nemovité véci vlastnil pohledavku. V
dalsi casti svého dovolani dovolatelka broji proti argumentaci odvolaciho soudu a zavérem navrhuje, aby Nejvyssi
soud zménil dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu tak, ze jako vécné spravny potvrdi rozsudek soudu
prvniho stupné v meritornim vyroku a zméni jej ve vyroku o ndhradé ndkladl ftizeni tak, ze Zalovanému uloZzi
povinnost nahradit naklady soudniho fizeni dovolatelce.

Zalovany v pisemném vyjadfeni k dovolani Zalobkyn& odmitl uplatnénou dovolaci argumentaci, pii¢emz se zcela
ztotoznil se zaveéry a odiivodnénim rozsudku odvolaciho soudu. Dovolani je nepfipustné, protoze odvolaci soud se
neodchylil od ustalené rozhodovaci praxe, kdyz aplikoval platnou a pfiléhavou judikaturu Ustavniho soudu.
Zaveérem zalovany navrhl, aby dovolaci soud, pokud neodmitne dovolani pro absenci dovolaciho divodu, dovolani
zamitl pro nediivodnost a Zalovanému ptiznal nahradu nakladt dovolaciho fizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. T.) konstatuje, Ze dovolani Zalobkyné je — jak bude rozvedeno nize - ve
smyslu § 237 o. s. T. piipustné a je i divodné.
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Piedné je tfeba poznamenat, Ze prakticky mésic po vydani rozsudku odvolaciho soudu, v némz byla feSena pravni
otazka nabyti nemovité véci od nevlastnika na zéklad¢ dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti, velky
senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu vydal dne 9. bfezna 2016, pod sp. zn. 31 Cdo
353/2016 (vSechna zde oznacend rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou vefejnosti ptistupna na internetovych strankach
Nejvyssiho soudu http//:nsoud.cz, zatimco rozhodnuti Ustavniho soudu jsou vefejnosti piistupna na internetovych
strankach Ustavniho soudu http:/nalus.usoud.cz), rozsudek, v némz vylozil a odtvodnil pravni nézor, e , podie
platné pravni upravy ucinné do 31. prosince 2013, resp. do 31. prosince 2014 (k tomu srov. § 3064 o. z.) bylo mozné
nabyt viastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od neviastnika, a to na zaklade dobré viry
nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti. “ Jak je jiz ztejmé z citované pravni véty, Nejvyssi soud tak pfistoupil ke
zméné své dosavadni judikatury v feSeni otazky ,,nemo plus iuris“, a to pravé s ohledem na judikaturu Ustavniho
soudu.

Skutkova podstata (originarniho) nabyti nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika na zédkladé dobré
viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti byla Ustavnim soudem precizovéana v jeho nalezu ze dne 17. 4. 2014,
sp. zn. 1. US 2219/2014). Podle tohoto nalezu fundamentalni podminkou pro takové origindrni nabyti vlastnického
prava je dobra vira nabyvatele. Soudy museji pti posuzovani dobré viry nabyvatele a poskytovani ochrany nabytych
prav v predmétné materii dodrzet nasledujici tfi kroky:

Zaprvé je nezbytné identifikovat dotcena prava v tom sméru, zda v feSeném typu piipadl se jednd o stiet prava
dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku podle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Evropské umluve, a dale
vlastnického prava piivodniho vlastnika podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Zadruhé, pii existenci takové kolize prav, je zapotiebi vyvinout Usili o zachovani maxima z obou dotcenych prav,
coz bude vzdy zalezet na okolnostech jednotlivého rozhodovaného ptipadu, i kdyz povétsinou bud’ se poskytne
ochrana dobrovérnému nabyvateli a bude uznan zanik vlastnického prava ptivodniho vlastnika nebo bude uznano
pravo vlastnika a pravo dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku mu bude muset ustoupit. Lze si vSak predstavit
i takové piipady, kdy bude mozné kuptikladu sporny predmét vlastnického prava (napiiklad nezastavény pozemek)
spravedlivé rozdélit mezi oba dotéené subjekty; feSeni takového kroku bude vzdy odvislé od okolnosti a specifik
projednavaného piipadu.

Zatteti, stiet dotCenych prav vlastnika a dobrovémého nabyvatele bude ve vétSin€ ptipadl feSen az v poslednim
kroku, tj. v souladu s obecnou ideou spravedlnosti, respektive obecnym principem. V ramci ttetiho kroku bude
potieba v kazdém piipadé zohlednit jak ur¢ité obecné skutecnosti, dopadajici na vSechny piipady feSeného typu
(moznost dobrovérného nabyti vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti), tak i individualni
okolnosti konkrétniho rozhodovaného piipadu.

* obecné skutecnosti — zde je nezbytné vazit, ze na stran¢ dobrovérného nabyvatele stoji SirSi zajem na zachovani a
nesnizeni divéry jednotlivcl v akty vefejné moci (rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu vlastnického
prava k nemovitosti ve prospéch dobrovérného nabyvatele a z toho pramenici princip presumpce spravnosti aktd
vetfejné moci, smysl vedeni katastru nemovitosti, nedostateCnost a polovicatost pravni Upravy zasady materidlni
pravdy versus principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav, konstitutivnost charakteru zapist prav k
nemovitostem, nepiipustnost, aby v demokratickém pravnim staté nesl jednotlivec jednajici v dobré vite v akt statu
zasadni riziko nespravnosti, respektive chybovosti tohoto aktu, zdjem na zachovani divéry jednotlivet v akty
vetejné moci);

* individualni souvislosti — zde bude nezbytné (poznamka: zvyraznil dovolaci soud) vzit v potaz prikladmo délku
doby, ktera ubéhla od vadného zapisu do katastru nemovitosti (tj. u¢inéného na zékladé absolutné neplatného
ptevodniho pravniho tikonu), okolnosti, za nichz k takovému absolutné neplatnému pravnimu tkonu a naslednému
zapisu do katastru nemovitosti doslo (zejména zda pfti tom byl spachén trestny ¢in a zda se ptivodni vlastnik mohl
opravdu ucastnit pfedmétného katastralniho fizeni, nebo investice, které¢ jiz dobrovérny nabyvatel na danou
nemovitost vynalozil; pokud v§ak dojde k podvodnému prevodu vlastnického prava k nemovitosti zapsané v
katastru nemovitosti z puvodniho vlastnika na jinou osobu, bude mit v eventualnim vlastnickém sporu
nasledny dotéeny dobrovérny nabyvatel vi¢i pivodnimu vlastniku zpravidla velmi oslabenou pozici, nebot’ v
prevazné vétSiné takovych pripadid bude z hlediska obecné idey spravedlnosti prvoradé obnovit vlastnicky
vztah piivodniho vlastnika, tedy stav predchazejiciho podvodnému jednani); dile bude nezbytné zkoumat a
zjistovat existenci dobré viry nabyvatele, tuto prisné hodnotit, s ohledem na vSechny okolnosti nabyti
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predmétnych nemovitosti dal§i nabyvatelem. Pfitom je nezbytné, aby obecné soudy zvazovaly existenci dobré
viry nabyvatele a z toho vyplyvajici moznost jeho nabyti sporného vlastnického prava nejen tehdy, pokud se toho
nabyvatel (1€astnik fizeni) konkrétn€ a vyslovné dovolava, ale i tehdy, pokud z dalSich okolnosti ptipadu ¢i tvrzeni
ucastniktl fizeni vyplyva, ze by nabyvateli mohla svédc¢it dobra vira. Pokud za takové situace obecné soudy k
hodnoceni naplnéni dobré viry nabyvatele viibec nepfistoupi, dopousti se poruseni prava na spravedlivy proces
potencionalné dobrovérného nabyvatele (Cl. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod).

Ustavni soud zdtraznil, Ze v pribéhu doby dolo k odéivodnénému prohloubeni zavéra vyslovenych v plenarnim
nalezu sp. zn. P1. US 78/06 a pozadujicich ochranu dobré viry nabyvatele v omezengjsi mite, neZ je pozadovano
nyni. Jedna se vSak vskutku o prohloubeni pfedchozi judikatury a navazéani na ni, nikoliv o jeji negaci a zalozeni
rozporu s ni; uvedené se piitom vztahuje i k plendrnimu nalezu ve véci sp. zn. PL. US 75/04.

Ustavni soud koneéné v uvedeném nélezu vylozil, Ze dobrovérné nabyti vlastnického prava a vydrzeni piedstavuji
dva rizné zplsoby originarniho nabyti vlastnického prava, zaloZzené celkove na odlisnych podminkach, mezi nimiz
se ale v obou pfipadech nachazi opravnéna drzba. Pfitom opodstatnénost a soubéznou existenci jak institutu nabyti
vlastnického prava od nevlastnika, tak institutu vydrzeni lze ilustrativné prokazat na skute¢nosti, Ze zatimco k
ochrané v dobré vife nabytych prav lze ptistoupit az u dalsiho nabyvatele (po nevlastnikovi), moznost vydrzeni se
vztahuje pravé i na onoho nevlastnika (tzn. toho, kdo mé¢l vlastnické pravo nabyt piimo od ptivodniho vlastnika,
ovSem s ohledem na neplatnost prevodniho pravniho tikonu se tak nestalo).

K tomu Nejvyssi soud dodava, Ze pii feSeni pravni otazky nabyti nemovitosti od nevlastnika si nemohou obecné
soudy samy svévolné stanovovat (urCovat) kritéria ¢i znaky, pfi jejichz osvédceni lze na danou pravni otazku

odpovédet kladné, nybrz museji disledné vychazet z judikatury Ustavniho soudu, pfedevsim z jeho nalezu sp. zn. 1.
US 2219/2014.

Dobrou viru nabyvatele nelze presumovat jiz tim, Ze nabyvatel vychazel ze stavu zapist v katastru nemovitosti (neni
tedy mozné, aby napf. u katastralniho vlastnika C soud bez dalSiho dovodil existenci jeho dobré viry jiz tim, ze pii
nabyvani vlastnictvi k nemovitosti vychazel ze stavu zapisti v katastru nemovitosti, ale je zapotiebi dusledné
posuzovat viechny okolnosti, které Ustavni soud vyloZil v nalezu sp. zn. I. US 2219/2014).

S ohledem na nélez sp. zn. I. US 2219/2012 je také piekonan pravni nazor Nejvyssiho soudu obsaZeny napf. v jeho
rozsudku ze dne 29. kvétna 2013, sp. zn. 30 Cdo 1238/2013, v némz dovolaci soud vylozil, Ze jde o
neptezkoumatelny rozsudek, jestlize soud v oditvodnéni svého pisemného vyhotoveni - v rdmci pravniho posouzeni
véci - u¢ini pouhy odkaz na nalez Ustavniho soudu, aniz by v ném alespoii struéné vylozil svou pravné kvalifikaéni
uvahu tak, aby bylo zfejmé, které konkrétni pravidlo chovani a z jakého diivodu bylo na zjistény skutkovy stav
pouzito. Pfekonan je z toho diivodu, Ze v nalezu sp. zn. I. US 2219/2012 byla vymezena shora jiz popsana skutkové
podstata nabyti nemovitosti od nevlastnika, takze pravé zminény nalez se stava primarnim zdrojem, z néjz soudy
museji pii rozhodovani uvedenych sport vychazet a na ktery — v pfipad¢€, ze znaky oné skutkové podstaty budou
naplnény — budou muset v oditvodnéni svého rozsudku odkazovat.

Jak je zfejmé z odGivodnéni dovolanim napadeného rozsudku, odvolaci soud sice pfi rozhodovani z¢asti reflektoval
nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 2219/2012, avsak nezabyval se zcela disledné verifikaci téch pravné
rozhodnych skutec¢nosti, pfi jejich osvédceni budou splnény podminky pro aplikaci skutkové podstaty nabyti
nemovitosti od nevlastnika ve smyslu pfedmétného ndlezu Ustavniho soudu, resp. bude nezbytné poskytnout
ochranu pivodnimu vlastnikovi pfedmétné nemovitosti. Predev§im pii rozhodovani byla zcela pominuta okolnost
zjidténého podvodného jednani ,,obdarovaného®, a& pravé s takovou okolnosti Ustavni soud spojuje zavér
pfipomenuty jiz shora.

Z vylozeného divodu Nejvyssimu soudu nezbylo, nez rozsudek odvolaciho soudu podle § 243e odst. 1 o. s. 1. zruSit
a véc mu v tomto rozsahu vratit podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. f. k dalSimu fizeni. Dovolaci soud pfitom
nemohl sam zménit rozsudek odvolaciho soudu, nebot’ otazka dobré viry zalovaného nebyla dosud — v intencich
uvedené judikatury Ustavniho soudu (z hlediska popsanych znakd skutkové podstaty nabyti nemovitosti od
nevlastnika) — odvolacim soudem posuzovana, takze bude nyni pln€ na odvolacim soudu, aby pii rozhodovani
vychazel z této nové do pravniho fadu Ustavnim soudem zavedené (pfijaté) skutkové podstaty.

Pravni nazor vysloveny v tomto rozsudku je zavazny; v novém rozhodnuti o véci soud rozhodne nejen o nahrade
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nakladt nového tizeni, ale znovu i o nakladech ptivodniho fizeni (§ 243g odst. 1 o. s. ).

Proti tomuto rozsudku neni ptipustny opravny prostiedek.

V Brné dne 22. ¢ervna 2016
JUDr. Pavel Vrcha

predseda senatu
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