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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.11.2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018,
ECLI:CZ:NS:2019:22.CD0.2769.2018.1

Cislo: 69/2020

Pravni véta: Je-li v souvislosti s darovaci smlouvou uzavrena smlouva o vyménku, posuzuje se pro
ucel predpokladany § 984 odst. 1 o. z. darovaci smlouva zpravidla jako smlouva tplatna.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 28.11.2019

Spisova znacka: 22 Cdo 2769/2018

Cislo rozhodnuti: 69

Cislo sesSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Darovani, Katastr nemovitosti, Vlastnictvi, Vyménék (o. z.)

Predpisy: § 2055 o. z.
§ 2707 o. z.
§ 984 odst. 1 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud ve Zliné (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 13. 7. 2017, ¢.j. 19 C
21/2017-97, zamitl zalobu o urceni, Ze zalobkyné je vlastnikem id. %> nemovitych véci, a to stavby ¢.
p. XY - rodinny dum, stojici na pozemcich par. ¢. st. XY, pozemku parc. ¢. st. XY - zastavéna plocha a
nadvori, parc. €. XY - lesni pozemek, parc. €. XY - trvaly travni porost, parc. €. XY - lesni pozemek,
parc. ¢. XY - zahrada, parc. ¢. XY - orné puda, parc. ¢. XY - ostatni plocha, parc. ¢. XY - orna puda,
vSe zapsané na LV ¢. XY pro katastralni izemi a obec XY u Katastralniho uradu pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté XY (vyrok I), a ulozil zalobkyni povinnost nahradit Zalované naklady rizeni ve
vysi 23 901,32 K¢ do 3 dntu od pravni moci rozsudku k rukdm pravni zastupkyné zalované (vyrok II).

2. Soud prvniho stupné dovodil, Ze nemovitosti byly ve spole¢ném jméni manzeld, (dale jen ,SJM*)
zalobkyné a jejiho byvalého manzela. Pri neexistenci dohody a rozhodnuti soudu o jejich vyporadani
(v rizeni o vyporadani SJM je manzel navrhl prikazat zalobkyni, ndsledné bylo ale rizeni zastaveno)
se po uplynuti tfi let od zaniku SJM staly podilovym spoluvlastnictvim byvalych manzell s podilem
kazdého idedlni ¥2. Manzel Zalobkyné nemohl jeji podil do svého vylucného vlastnictvi vydrzet (nebyl
v dobré vire o tom, ze je vlastni sdm). V katastru nemovitosti presto zustal zapsan jako vylu¢ny
vlastnik a 22. 2. 2016 nemovitosti daroval zalované (nové manzelce, ktera byla v dobré vire o
spravnosti zapisu v katastru), se zrizenim vyménku. Ustanoveni § 984 zakona ¢. 89/2012 Sb.,



obc¢anského zdkoniku ucinného od 1. 1. 2014 (dale jen ,0. z.“), se vztahuje jen na uplatné prevody.
Drivéjsi judikatura Ustavniho soudu ale chrénila dobrou viru nabyvatele v zapis v katastru
nemovitosti i u bezuplatnych prevodi. Novéa uprava tak resi situaci jen ¢astecné. Pokud by
zdkonodarce minil ochranu neposkytnout osobam, které nemovité véci nabyly netplatné, nejspise by
tak ucinil v § 984 o. z. vyjimkou. I nadéle je proto treba chranit dobrovérného nabyvatele i u
beziplatného prevodu. Zalobkyné byla nejméné od 13. 9. 2000 (podani Zaloby na vyporadani SJM) do
5. 12. 2016 (podani zadosti o zapis poznamky spornosti do katastru nemovitosti) necinnd a proti
nespravnému udaji v katastru nemovitosti nebrojila. Nelze proto jejimu naroku (s odkazem na § 6
odst. 1 a 2 o. z.) prisvédcit. Navic podle soudu prvniho stupné jde ve véci o prevod tplatny, pokud
byl zrizen vymének spocivajici v pravu dozivotniho bydleni a uzivani pro darce, predstavujici
protihodnotu darovani.

3. Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné (déle jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 27. 2. 2018,
€. j. 60 Co 309/2017-143, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze urcil zalobkyni vlastnikem
ideélnich spoluvlastnickych podila % k vySe ozna¢enym nemovitym vécem (vyrok I) a ulozil zalované
povinnost nahradit zalobkyni k rukam jejiho zastupce néklady rizeni pred soudy obou stupili ve vysi
48 601 K¢ do tri dni od pravni moci rozsudku (vyrok II).

4. Odvolaci soud dospél k zavéru o danosti naléhavého pravniho zajmu na pozadovaném urceni a
ztotoznil se se zavéry o tom, Ze nemovitosti tvorily souc¢ast SJM zalobkyné a jejiho byvalého manzela,
o vzniku podilového spoluvlastnictvi s podily kazdého z byvalych manzelu idealni %, o nemoznosti
byvalého manzela zalobkyné jeji podil vydrzet pro nedostatek dobré viry a o darovani nemovitosti
manZelem Zalované (s ucinky k 24. 2. 2016) se souc¢asnym ziizenim vyménku. Zalovand si nemohla
zapoCist dobu drzby svého predchtudce, pokud jeji manzel (darce) nebyl opravnénym drzitelem,
nebot védél, ze véci patrily do SJM, proto nemohla nemovitosti do vlastnictvi vydrzet, kdyz sama
vydrzeci dobu nesplnila. Na rozdil od soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze darovaci smlouva a
smlouva o vyménku na ni zavisla byla beziplatna. Smlouvou uzavrenou v souvislosti s darovanim (o
pravu doZivotniho bydleni v domé a uzivani pozemki) byl vymének zi{zen beziplatné. Zalovana se
zavazala poskytnout darci potrebnou pomoc, pokud ji bude potrebovat, ve stari a v nemoci.
,Poskytovani naturalniho plnéni ...nebylo sjednéno.“ Zalobkyné se dozvédéla o z&pisu zalované do
katastru nemovitosti podle darovaci smlouvy az v dédickém rizeni po smrti byvalého manzela (25. 7.
2016), a to 28. 11. 2016. S Gcinky k 5. 12. 2016 podala zadost o zapis poznamky spornosti a do dvou
mésicll podala Zalobu na uréeni. Od 1. 1. 2014 neni judikaturni praxe Ustavniho soudu pouZitelna,
nebot plati § 984 o. z., jenZ poskytuje ochranu dobrovérnému nabyvateli jen pri tplatném prevodu.
Aplikace § 6 a ,§ 7“ 0. z. neni na misté, nebot Zalobkyné doméhanim se urceni vlastnictvi s velkou
prodlevou nejednala nepoctivé a nevyvolala zadny protipravni stav.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoléni, jimz napadla rozsudek v celém rozsahu
a navrhla jeho zménu a potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné, nebo jeho zruseni a vraceni véci k
dalSimu rizeni. M4 za to, ze napadené rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci, a
to otdzky hmotného i procesniho préva. Za vyznamnou povazuje otdzku, zda Ize ,darovaci smlouvu se
zrizenim vyménku spocivajiciho v opatrovani osoby trpici zadvaznou nemoci” povazovat pro ucely §
984 odst. 1 o. z. za Uplatnou, pokud byla kompenzovana nikoli finanénim protiplnénim, ale
protiplnénim jiné hodnoty. Dosud neni rozhodovaci praxi soudu vyreseno, zda pri Uplatném prevodu
dle § 984 odst. 1 0. z. musi jit vylucné o financ¢ni protiplnéni, nebo i o poskytnuti jiného plnéni. Podle
komentarové literatury muze byt uplata poskytnuta nejen v penézich, ale i v jiné pripustné podobé
(hmotnou véci, pravem, pohledavkou, sluzbou ¢i jakymkoli jinym plnénim), odvolaci soud ale pojem
uplatnosti definuje pouze ve vazbé na finan¢ni protiplnéni bez zohlednéni plnéni naturalniho.
Dovolacim soudem nebylo dosud vyresSeno, jaky je vztah mezi § 984 odst. 1 0. z. a zdsadou



vigilantibus iura scripta sunt (préavo nalezi bdélym) ve vztahu k beziplatnym prevodum v situaci, kdy
nékdo ponechava mnoho let stav v katastru nemovitosti v nesouladu se skutecnym stavem, a zda je
dosavadni judikatura Ustavniho a Nejvyssiho soudu aplikovatelnd i po 31. 12. 2013. Déle spatfuje
rozpor postupu odvolaciho soudu s rozhodnutimi Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2750/2009 a sp.
zn. 32 Cdo 1019/2009 vydanim tzv. prekvapivého rozhodnuti. Odvolaci soud prekvapivé dospél, bez
provedeni dokazovani, k odliSnym zavérum od soudu prvniho stupné o uplatnosti smlouvy. Vytkla
soudu, ze nezhodnotil jednotlivé dikazy, nevyvodil relevantni zavéry, neuvedl v odivodnéni pravni
predpisy, z nichz jeho ndzor vychazi, a nepoucil Gcastniky o rozdilném pravnim a skutkovém nahledu
na véc. Vymének dovolatelka povazuje za uplatu, nebot § 2710 o. z. predvidd moznost zmény
vyménku na formu penézitého duchodu. Ustanoveni § 984 odst. 1 o. z. 1ze vztdhnout i na pripad
darovani a nejen na prevod uplatny. V otazkdch v o. z. vyslovné neupravenych lze vychazet z
obecnych principu spravedlnosti a zdkazu striktné formalistického vykladu zédkona a vyvratitelné
pravni domnénky poctivosti a dobré viry, kterou Ize vyloucit jen dikazem opaku, coz se nestalo.
Namitla nespravny vyklad § 6 a ,§ 7“ ve vazbé na § 984 odst. 1 0. z. (Ze § 6 a 7 je lex generalis).
Vytkla téz odvolacimu soudu nespravné zavéry o zjisténi doby védomosti zalobkyné o zapisu v
katastru nemovitosti a v souvislosti s tim o G¢incich poznamky spornosti.

6. Zalobkyné navrhla zamitnuti dovolani, nebot neni diivodné. Zopakovala argumenty uvedené v
prubéhu rizeni, zejména v odvolani proti rozsudku soudu prvniho stupné, a rozhodnuti odvolaciho
soudu oznacila za spravné.

7. Dovolaci soud postupoval pri posuzovani dovolani vzhledem k datu vydani napadeného rozhodnuti
podle zékona ¢. 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu, ve znéni ucinném od 30. 9. 2017, déle jen

AT

,0. 8. T.” (viz ¢l. II bod 2 ¢asti prvni zdkona ¢. 296/2017 Sb. a contrario).

II1.
Pripustnost dovolani

8. Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovoldni pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otdzky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovéna rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

9. Podle § 241a odst. 1 az 3 o. s. I. dovolani lze podat pouze z duvodu, zZe rozhodnuti odvolaciho
soudu spoc¢ivd na nespravném pravnim posouzeni véci. V dovolani musi byt vedle obecnych
nalezitosti (§ 42 odst. 4) uvedeno, proti kterému rozhodnuti sméruje, v jakém rozsahu se rozhodnuti
napadd, vymezeni diivodu dovolani, v ¢em dovolatel spatfuje splnéni predpokladd pripustnosti
dovoléni (§ 237 az 238a) a ¢eho se dovolatel doméaha (dovolaci navrh). Divod dovolani se vymezi tak,
ze dovolatel uvede pravni posouzeni véci, které poklada za nespravné, a ze vylozi, v ¢em spociva
nespravnost tohoto pravniho posouzeni (§ 241a odst. 3 o. s. I.). Ke splnéni predpokladu pripustnosti
dovolani musi dovolatel uvést otazku hmotného nebo procesniho prava, na jejimz vyreSeni napadené
rozhodnuti zavisi, a ve vztahu k ni ustalenou rozhodovaci praxi, od niz se odvolaci soud pri jejim
reseni odchylil, nebo uvést, ze tato otdazka dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyresena
nebyla, anebo poukdazat na rozdilna rozhodnuti dovolaciho soudu pri reseni uvedené otazky, pripadné
se domahat, aby v dosavadni praxi dovolaciho soudu jiz vyresena pravni otdzka byla posouzena jinak.

10. Dovolani je podle § 241a odst. 1 o. s. I'. pripustné jen tehdy, jde-li o reseni pravnich otazek. Od 1.
1. 2013 (ac¢innost zakona €. 404/2012 Sb. novelizujiciho o. s. t., ¢l. II bod 7. jeho prechodnych
ustanoveni a contrario) nelze v dovolani uspésné zpochybnit skutkova zjisténi odvolaciho soudu;
dovolaci soud tak musi vychazet ze skutkovych zjiSténi u¢inénych v nalézacim rizeni (srov. napr.
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usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 28 Cdo 1803/2014, nebo ze dne 7. 8. 2018, sp.
zn. 22 Cdo 807/2018). Pripustnost dovolani nemize proto zalozit posouzeni otazky, zda lze za
uplatnou povazovat darovaci smlouvu se zrizenim vyménku spocivajiciho ,v opatrovani osoby trpici
zavaznou nemoci”, nebot na takovém skutkovém zavéru odvolaci soud své rozhodnuti nezalozil. Z
uvedeného duvodu nemohou pripustnost dovolani zalozit ani ndmitky dovolatelky tykajici se
zjiStovani skutkového stavu soudem (zejména ve vztahu k ndmitce spornosti).

11. Dovolaci soud se dale zabyval pripustnosti dovolani k vyreseni pravni otazky, zda ustanoveni §
984 o. z. a zasada vigilantibus iura scripta sunt jsou aplikovatelné u prevoda beziplatnych, a neni-li
tomu tak, zda je u prevodd po 1. 1. 2014 aplikovateln4 dosavadni judikatura Ustavniho (a
Nejvyssiho) soudu tykajici se dobrovérného nabyvatelstvi za pravni ipravy ucinné do 31. 12. 2013,
otazky, zda ,Uplatnost” nabyti vécného préava dle § 984 odst. 1 o. z. spocCivé jen ve finan¢nim, nebo i
jiném plnéni, a otdzky, zda zrizeni vyménku, spocivajiciho v pravu dozivotniho bydleni v domé a
uzivani pozemku a zavazku poskytnout darci pomoc ve stari ¢i v nemoci, ¢ini ze smlouvy darovaci
smlouvu Uplatnou (otdzky podle dovolatelky dosud dovolacim soudem nevyresené).

12. Otéazky pouzitelnosti dosavadni judikatury tykajici se dobrovérného nabyvatelstvi na prevody
posuzované podle pravni upravy ucinné od 1. 1. 2014 a (bez)lplatnosti darovaci smlouvy se
sjedndnim vyménku ve vazbé na ochranu dobré viry nabyvatele v zapis ve verejném seznamu (v
katastru nemovitosti) podle § 984 odst. 1 o. z. dosud nebyly dovolacim soudem vyreSeny (na rozdil od
otazky aplikovatelnosti § 984 na prevody bezuplatné a formy plnéni u smluv uplatnych), a zakladaji
proto pripustnost dovolani dle § 237 o. s. I.

IV.
Duvodnost dovolani

13. Pri posuzovani uvedenych otazek je treba vyjit (s ohledem na datum uzavieni darovaci smlouvy a
smlouvy o vyménku) z nasledujicich ustanoveni obéanského zékoniku ucinného od 1. 1. 2014 (viz §
3028 odst. 2 o. z.).

14. Podle § 980 odst. 1 véty prvni o. z. je-li do verejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva
nikoho neznalost zapsaného tudaje.

Podle § 980 odst. 2 véty prvni o. z., je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, ze
bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem.

Podle § 984 odst. 1 o. z. neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim
stavem, svedcCi zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo ,za tuplatu” v dobré vire od
osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu
jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé podéani
navrhu na zapis.

Podle § 984 odst. 2 se pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné pravo vznikajici ze zdkona bez
zretele na stav zapisu ve verejném seznamu véta prvni odstavce 1 nepouzije.

Podle § 7 0. z. se ma za to, Ze ten, kdo jednal ur¢itym zpuisobem, jednal poctivé a v dobré vire.

Podle § 2055 odst. 1 o. z. darovaci smlouvou déarce bezplatné prevadi vlastnické pravo k véci nebo se
zavazuje obdarovanému véc bezplatné prevést do vlastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku prijima.

Podle § 2707 odst. 1 o. z. si smlouvou o vyménku vlastnik nemovité véci vyminuje ,v souvislosti s
jejim prevodem“ pro sebe nebo pro treti osobu pozitky, ikony nebo prava slouzici k zaopatreni na
dobu zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout.
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Neni-li stanoveno nebo ujednano jinak, rozhoduje pro obsah prav vyménkare mistni zvyklost. Podle §
2707 odst. 2 0. z. se podle obsahu pravniho jednani, kterym byl vymének zrizen, na smlouvu o
vyménku pouziji také ustanoveni o pravech, ze kterych se vymének sklada, zejména o sluzebnosti
bytu nebo o duchodu.

Podle § 1257 odst. 1 o. z. véc muze byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné
pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Podle § 1297 o. z. je-li
zrizena sluzebnost bytu, ma se za to, ze byla zrizena jako sluzebnost uzivani. Podle § 1283 o. z. se
sluzebnosti uzivaciho prava uzivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc pro jeho vlastni potrebu a
potrebu jeho domacnosti. Zmeéni-li se tyto potreby po zrizeni sluzebnosti, nezaklada to uzivateli
pravo na jeji rozsireni.

Podle § 2701 odst. 1 o. z. se smlouvou o diachodu platce zavazuje platit prijemci pravidelné penézni
dévky (dichod). Podle § 2702 o. z. nebylo-li trvani zavazku ujednéno, plati, ze povinnost platit
duchod trva po dobu prijemcova zivota.

Podle § 1303 odst. 1 o. z. je-li véc zapséna do verejného seznamu, muze byt zatizena redlnym
bremenem tak, Ze docCasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan vuci opravnéné osobé néco ji davat
nebo néco konat. Podle § 2708 odst. 1 o. z., je-li vymének zrizen jako realné bremeno, ucini nabyvatel
nemovité véci vSe, co je z jeho strany zapotrebi, aby vymének mohl byt zapsan do verejného
seznamu. Nezrekne-li se vyménkar zapisu, lze do verejného seznamu zapsat vlastnické pravo
nabyvatele jen soucasné se zapisem vyménku.

Podle § 2708 odst. 2 o. z. vlastnik nemovité véci muze pro sebe zapsat budouci vymének do
verejného seznamu jesté pred prevedenim nemovité véci.

Podle § 2709 o. z. i kdyz to pri zrizeni vyménku nebylo ujednano, prispéje osoba zavazana k vyménku
pomocnymi tkony vyménkari, ktery to nezbytné potrebuje v nemoci, pri urazu nebo v podobné nouzi.
Této povinnosti se zprosti, zprostredkuje-li umisténi vyménkare ve zdravotnickém nebo podobném
zarizeni. Nezavazuje-li osobu zavdzanou z vyménku k placeni nékladi pobytu v zafizeni zvlastni
pravni divod, nese je vyménkar ze svého.

Podle § 2710 odst. 1 o. z. zméni-li se poméry tou mérou, Ze na osobé zavazané k vyménku nelze
spravedlivé pozadovat, aby setrvala pri naturalnim plnéni, a nedohodnou-li se strany, muze soud na
navrh osoby zavazané k vyménku rozhodnout, Ze se naturdlni vymének zcela nebo z¢asti nahradi
penézitym dichodem; soud také muze, a to i bez navrhu, ulozit osobé zavdzané k vyménku, aby
slozila ve prospéch vyménkare u provozovatele vhodného zaopatrovaciho zarizeni zaopatrovaci
jistinu ve stanovené vys$i. Podle § 2710 odst. 2 o. z., byl-li vymének preménén na penézity duchod,
muze soud dohodu stran nebo své rozhodnuti zménit, zméni-li se podstatné poméry. Podle § 2710
odst. 3 0. z. rozhodnutimi podle odstavce 1 nebo 2 nelze prijmout takové opatieni, jimz by bylo
zaopatreni vyménkare ohrozeno.

Podle § 2711 o. z. pri zkaze stavby, v niz bylo vyménkari vyhrazeno obydli, opatfi osoba zavazana z
vyménku vyménkari na vlastni ndklad vhodné nédhradni bydleni.

Podle § 2715 o. z. byla-li smlouva o prevodu nemovité véci uzaviena v souvislosti se zrizenim
vymeénku, nelze od ni odstoupit pro neplnéni povinnosti osobou zavazanou k vyménku.

Podle § 1727 o. z. kazda z nékolika smluv uzavienych pri témze jednani nebo zahrnutych do téze
listiny se posuzuje samostatné. Plyne-li z povahy nékolika smluv nebo z jejich uc¢elu znamého
stranam pri uzavreni smlouvy, ze jsou na sobé zavislé, je vznik kazdé z nich podminkou vzniku
ostatnich smluv.



Podle § 6 odst. 1 o. z. kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctivé. Podle § 6 odst. 2 0. z.
nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu. Nikdo nesmi tézit ani z
protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym mé kontrolu. Podle § 8 o. z. zjevné zneuziti prava
nepoziva pravni ochrany.

15. Ustanoveni § 984 odst. 1 o. z. podle svého vyslovného znéni poskytuje tedy ochranu
dobrovérnému nabyvateli jen u Gplatnych prevoda (u Gplatnych nabyvani vécnych prav, vyjma téch,
které jsou uvedena v § 984 odst. 2 o. z.). ,Uplatnost” je jednim z piedpokladi nabyti vlastnického
prava od neopravnéného (vedle predpokladu existence rozporu mezi stavem zapsanym v katastru a
stavem skute¢nym, predpokladu, Ze jde o nabyvani smlouvou od knihovniho vlastnika a dobré viry
nabyvatele). To vyplyva i z davodové zpravy k citovanému ustanoveni, vyjadrujici umysl zdkonodarce
(,Navrzené ustanoveni sleduje ochranu dobré viry téch, kdo nabudou vécné pravo v dobré vire a za
uplatu od osoby opravnéné podle stavu zapisu ve verejném seznamu takové pravo zridit.”). Tento
zaver je ziejmy i z dosavadni judikatury dovolaciho soudu, jenz dovodil, Ze predpokladem
dobrovérného nabyti vlastnického prava je, Ze Slo o nabyti uplatné; ten, kdo nabyl nemovitost od
nevlastnika bezuplatné, neutrpi ve vétsiné pripadu poskytnutim ochrany skute¢nému (naturalnimu)
vlastnikovi jmu. Svou argumentaci pritom oprel i o odkaz na nyné;jsi § 984 odst. 1 o. z. (srov. napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1611/2014, usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 26. 4. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4705/2016, odkazujici na rozsudek velkého senatu
ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 9. 3. 2016, sp. zn.
31 Cdo 353/2016, a dalsi judikaturu tam citovanou). Ve shodé s tim lze poukézat i na komentar k §
984 o. z., autora JUDr. Tomése Kindla: ,Nyni je tedy modifikovand zadsada materidlni publicity nové
formulovana predevsim prave v § 984, podle néhoz vSak zapis ve verejném seznamu svedci tomu, kdo
vécné pravo nabyl v dobré vire, avsak jen pokud toto vécné pravo nabyl za uplatu (pritom druhy
odstavec komentovaného ustanoveni stanovi navic jesté dalsi vyjimky)..... To ostatné odpovida
koncepci ob¢anského zékoniku, podle niZ je beziplatné nabyti slab$i pravni divod nezli nabyti za
tiplatu (srov. § 1043 odst. 2).“ [viz Jifi Svestka, Jan Dvorak, Josef Fiala aj., Ob¢ansky zékonik.
Komentar. Svazek III (§ 976 - 1474, absolutni majetkova prava) Praha: Wolters Kluwer, Praha 2014,
ISBN: 978-80-7478-546-7, prevzato z ASPI]. Opomenout nelze ani zavéry nalezu Ustavniho soudu ze
dne 22. 6. 2017, sp. zn. I. US 349/17, dostupného na internetovych strankach http://nalus.usoud.cz,
stejné jako dal$i uvddéné rozhodnuti Ustavniho soudu [, Projedndvané véc se od pripadd nabyti
vlastnického préva od nevlastnika v mnoha ohledech lisi..... Ve stézovatelové pripadé navic neslo o
uplatny prevod, se kterym pocitd nova pravni uprava (viz § 984 obcanského zakoniku).“], nebo
obdobné zavéry v nalezu Ustavniho soudu ze dne 21. 6. 2017, sp. zn. IIL. US 1862/16.

16. Drivéjsi judikatura Nejvyssiho soudu nesdilela pravni nazor o moznosti nabyti vlastnictvi k
nemovitosti od nevlastnika pouze za podminky dobré viry nabyvatele, respektive o nutnosti
poskytovat ochranu nabytym pravim osoby jednajici v dobré vire (v zépis v katastru nemovitosti)
proti vlastnickému pravu puvodniho vlastnika. Nasledné doslo k vyznamnému judikaturnimu posunu,
nebot véechny senaty Ustavniho soudu dospély k zavéru, Ze podle pravni Upravy u¢inné do 31. 12.
2013 bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od
nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti coby pravni
dusledek aplikace principu pravni jistoty a ochrany nabytych prav a majetku ve smyslu ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod (srov. napf. nalez
Ustavniho soudu ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/2012, nebo nalez Ustavniho soudu ze dne 10.
12. 2015, sp. zn. IIL. US 663/15). V rozsudku velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia
ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016, Nejvyssi soud jiz tento pravni zavér respektoval [, Velky
senét proto ve shodé s pfipomenutou konstantni judikaturou Ustavniho soudu uzavird, Ze podle
pravni Gpravy ucinné do 31. prosince 2013, resp. do 31. prosince 2014 (k tomu srov. 3064 o. z.) bylo
mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na
zékladé dobré viry nabyvatele v zépis do katastru nemovitosti.“]. Ustavni soud v nélezu ze dne 17. 4.
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2014, sp. zn. 1. US 2219/2012, ptitom uvedl, Ze ,...stary obcansky zékonik neobsahoval Zadné
ustanoveni explicitné upravujici obecny zplisob nabyti vlastnického prava k nemovitosti evidované v
katastru nemovitosti ani k jiné véci od nevlastnika, na zadkladé dobré viry nabyvatele ani jinak (vyjma
vydrzeni)..... V neposledni fadé pak Ustavni soud k takovému kroku - formulaci ustavnépravniho
pozadavku ochrany dobré viry nad zakonny ramec pri nabyvani vlastnického prava k nemovitostem
evidovanym v katastru - pristoupil s ohledem na dlouhodobou necinnost zakonodarce, ktery sam v
rozporu s Ustavnépravnimi 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
ustavniho poradku.”

17. VySe uvedené dava tedy odpovéd nejen na otazku, zda ustanoveni § 984 odst. 1 o. z. (a tudiz i
obecny pravni princip vigilantibus iura scripta sunt) je aplikovatelné jen na prevody uplatné (coz
bylo Nejvyssim soudem jiz judikatorné vyreseno a pripustnost dovolani tato otdzka proto zalozit
nemuze), ale i na otadzku, zda u prevoda po 1. 1. 2014 je aplikovatelna dosavadni judikatura
Ustavniho (a Nejvy$s$iho) soudu, tykajici se dobrovérného nabyvatelstvi, prijata za pravni Upravy
ucinné do 31. 12. 2013. Pro prevody, pro néz se uplatni pravni dprava obc¢anského zakoniku
ucinného od 1. 1. 2014 (viz § 3064 o. z.), v némz zakonodarce formuloval ochranu dobré viry
nabyvatele vyslovné v § 984 odst. 1, stanovil jednoznacné podminky pro jeji uplatnéni (omezil ji
vyslovné na prevody uplatné), je tedy dosavadni judikatura Nejvy$siho soudu i Ustavniho soudu,
vyplnujici drivéjsi mezeru v zakonné upraveé, pouzitelnd pouze v omezeném rozsahu (jen u uplatnych
prevodi, nikoli tedy u prevodu bezuplatnych a v pripadech vyloucenych § 984 odst. 2 o. z.), k
vyreseni otdzek, které maji oporu v nové pravni uprave (napr. posuzovani dobré viry nabyvatele). To
se tyka i uplatnéni obecného pravniho principu vigilantibus iura scripta sunt. To je ostatné zcela
zrejmé z vyse uvedenych rozhodnuti zabyvajicich se ochranou dobré viry nabyvatele v pomérech
drivéjsi pravni upravy pravé s poukazem na tehdejsi mezeru v zakoné (srov. dale napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1611/2014).

18. K otazce ,Uplatnosti“ smlouvy obecné a darovaci smlouvy se sjednanym vyménkem ve vazbé na §
984 odst. 1 o. z. 1ze uvést nasledujici:

Pravni teorie dovozuje, Ze obecné je treba uplatnosti rozumeét jakékoli protiplnéni majetkové
hodnoty, nebo poskytnuti jiné vyhody, tedy napr. poskytnuti penéz, poskytnuti véci (Gplata aktivni),
tak i napr. prominuti dluhu osobou, v jejiz prospéch se vécné pravo zrizuje, osobé, ktera vécné pravo
zfizuje (uplata pasivni). Uplatnost predpokladd kauzalni (podminénou) souvislost plnéni a
protiplnéni, kterou 1ze hodnotit subjektivné, neboli formalné (plnéni jedné strany je druhou stranou
chapano jako dostatecna protihodnota a je nevyznamné, zda mezi obéma plnénimi je dédna
dostatecna vyvazenost), nebo objektivné, neboli meritorné (rozhodujici je skutecnéa ekvivalence
plnéni). Smlouva tak z hlediska subjektivniho muze byt jednédnim bezuplatnym (typicky darovaci
smlouva), z objektivniho hlediska se vSak muze jednat o jednani Uplatné (napr. darovani s
podminkou, Ze obdarovany bude dérci ¢i tieti osobé néco plnit) [viz ¢ldnek ,Uplatnost nabyti
vécného prava jako podminka fungovéani materidlni publicity verejnych seznaml v novém obc¢anském
zakoniku”, autor JUDr. Petr Tégl, Ph.D., Pravni rozhledy 1/2013, s. 28]. Autor zde uvadi, ze nékteré
jeho zavéry jsou obecné a lze je vztdhnout i na jiné pripady posuzovani uplatnosti ¢i bezuplatnosti
nabyti prava, jiné vSak plati jen ve vztahu k § 984 odst. 1. 0. z. Beztiplatnému nabyvateli podle néj
nesveédc¢i zadny zvlastni duvod ochrany, ,nebot pri bezuplatném nabyti nepodstupuje jakékoli
hospodarské riziko, které by oduvodnovalo zvlastni pristup k nému. To, ze se proti poctivému
nabyvateli skute¢ny vlastnik dovold ochrany (napr. prostfednictvim vindikace), nemuze Zalovanému
privodit zadnou Ujmu. Vyda-li totiz poctivy nabyvatel vlastnikovi véc, ocitne se v pravnim a
hospodarském postaveni, v jakém byl pred uzavrenim smlouvy (nikoli v postaveni horsim). Jediné
negativum, které nabyvatel podstupuje, je spatrovano v nakladech spojenych s kontraktaci. Samotna
dobra vira nabyvatele proto neni dostatecnou hodnotou, kterou by bylo treba chranit”. Autor
dovozuje, ze pro situace predvidané v § 984 odst. 1 o. z. neni divod vykladat pojem uplaty jinak, nez
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jak bylo naznaceno vyse, a ze se uplatni kritérium objektivni: ,Pokud tedy napr. knihovni vlastnik
(nejsouci skutec¢nym vlastnikem) bude prevadét vlastnické pravo k evidované véci na nabyvatele na
zakladé kupni smlouvy, avSak kupni cena bude extrémné nizka, je ve vztahu ke skute¢nému
vlastnikovi treba hodnotit prevod jako bezuplatny, byt by obé smluvni strany byly zajedno v tom, ze
se jednalo o prevod uplatny. Argumentem je ochrana tretich osob nejsoucich smluvni stranou, ktera
musi byt postavena na objektivnim zékladé, a naopak nemuze byt zavisla na vuli stran pravniho
vztahu..... Kritérium uplatnosti bude nejprakti¢téjsi u smluvnich prevodl vlastnického préava k véci.
Tam, kde bude vlastnické pravo prevadéno na zakladé kupni smlouvy, jedna se o nabyti formalné
uplatné. Nabyvateli v dobré vire vSak bude svédcit ochrana jen tehdy, je-li jednani uplatné i z
hlediska meritorniho. Lze rici, ze ve vztahu knihovni vlastnik - nabyvatel v dobré vire rozhoduje
formdlni hodnoceni, zatimco ve ,vztahu' nabyvatel v dobré vire — skutecny vlastnik rozhoduje
hodnoceni meritorni. V tomto ,trojihelniku‘ bude proto nutno pouzit jind hodnotici kritéria pro oba
izolované poméry. Plati, Ze materidlni publicita nehraje svoji roli ve vztahu knihovni vlastnik -
nabyvatel v dobré vire, nybrz az ve ,vztahu' nabyvatel v dobré vire — skutecny vlastnik. O poskytnuti
Ci odepreni ochrany skutecnému vlastnikovi se tedy rozhoduje sice na zdkladé skutecCnosti
plynoucich ze vztahu knihovni vlastnik — nabyvatel v dobré vire, ovSem tyto skutecnosti se hodnoti
zpusobem, ktery bere ohled na skute¢ného vlastnika (objektivni hodnoceni). Nabyvatel totiz neni
chréanén proti knihovnimu vlastnikovi, nybrz proti vlastnikovi skutecnému. Pouze v jejich poméru
existuje konflikt a v jejich poméru dochdazi k pomérovani kolidujicich hodnot - tj. vlastnického prava
skutecného vlastnika a objektivné posuzované vyse uplaty, kterd byla za nabyti vécného prava
poctivym nabyvatelem plnéna.” Autor poukazuje na to, ze problémem je stanoveni jasné hranice
mezi pripady, v nichz se jedna jesté o nabyti Uplatné, a pripady, v nichz bude treba pohlizet na
protiplnéni jako na néco, cemu jiz povahu tuplaty (dostatecné ekvivalence) priznat nelze. Dodava, Ze:
,O bezuplatny prevod se obecné jedna tehdy, pokud neekvivalence obou plnéni je natolik zasadni, ze
l1ze dovodit umysl prevodce prevadénou véc darovat”. Odkazuje pritom na Rudnickiego, dle néjz
Lbezuplatnym nabytim se rozumi takova ¢innost, pri niz stupen neekvivalentnosti hodnoty
vzdjemnych plnéni ukazuje v daném pripadé vyrazné na neudplatnost jakozto jedinou pri¢inu jednani”.
Nakonec uzavirg, zZe ,...bude pro soud jednodussi vyresSit povahu nabyti v konkrétnim pripadé (pri
posouzeni specifickych skutkovych okolnosti), nez formulovat obecnou teoretickou poucku o tom, co
jeste 1ze povazovat za nabyti Uplatné a co jiz za beztplatné”.

19. Povahou vyménku se podrobné zabyval napr. JUDr. PhDr. David Elischer, Ph.D. (viz ¢lanek
,Vymeének jako pojmenovana zaopatrovaci smlouva v novém obcanském zdkoniku”, Elischer, David,
Jurisprudence, Wolters Kluwer, rok 2014, ¢islo 5 str. 19, ASPI ID LIT50403CZ). V ném, mimo jiné,
uvadi, ze vyménék byl pred rekodifikaci soukromého prava chapan povétsinou jako vécny zdvazek k
plnéni (in natura, in reluto, tj. prace, ukony, pozitky a jiné usluhy) vaznouci na hospodarském statku,
resp. zemédeélské usedlosti a , podle starych vyménkovych smluv obsahem zavazku z vyménku byvala
typicky povinnost nového vlastnika (resp. nastupujiciho hospodare) za ucelem vyzivy a zaopatreni
puvodniho vlastnika (odstupujiciho hospodare) poskytovat doc¢asné (typicky dozivotné) urcita plnéni,
jez spocivala ponejvice v ubytovani, postoupeni kousku pudy, v poskytovéani naturdlnich davek z
hospodarstvi plynoucich (kupr. mléko, obili, vejce, maso, kroupy, lusténiny, cukr, sadlo, maslo atp.),
pripadné jinych tkonech (opatreni Satstva, obuvi, dreva na otop, zapraveni Gtraty za slusny a
majetku priméreny pohreb vyménkare etc.). Nezridka Slo i o povinnost néco strpét (napr. brani vody
ze spole¢né studny atp.). SpiSe vyjimecné bylo obsahem vyménku plnéni davek financ¢niho
charakteru, i kdyZ ani to nebylo vylouceno (jako soucast vyménku mohla byt kupr. ujednana
pravidelna renta ve prospéch opravnéného - tj. vyménkare).” Na vymének bylo podle autora ,pravné
nahlizeno - pri neexistenci vyslovné tpravy vyménku jako pojmenovaného kontraktu - jako na soubor
ruznych préavnich ttvart (sluzebnost, renta, obliga¢ni prava a povinnosti), jenz byl sjednocovan
pravidelné svou kauzou - jeho hospodarskym ucelem bylo zaopatreni opravnéného. Tehdejsi nauka -
se zretelem k prevazujicimu charakteru vyménku - radila vyménkové smlouvy pod redlna bremena“.
Smysl vyménkové smlouvy v soucasné upravé autor spatruje v zaopatreni (pravidelné dozivotné)



zcizitele (eventualné treti osoby) pri prevodu nemovité véci na nabyvatele.

20. Uplatnost jednani obecné tedy miiZze spo¢ivat v poskytnuti ekvivalentu nejen v penézich, ale i v
jiném plnéni (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2012, sp. zn. 30 Cdo 885/2012). Z
odvodnéni napadeného rozhodnuti ostatné nevyplyva opak. Neni zaddny divod pro odliSné pojeti
uplatnosti pro ucely § 984 odst. 1 o. z.

21. Z vySe uvedené pravni Gpravy, judikatury i odborné literatury 1ze dospét k nasledujicim zavérum:

22. Nabyt vécné pravo od osoby, kterd je zapsana ve verejném seznamu, ackoli podle skute¢ného
pravniho stavu osobou opravnénou neni, je mozné jen v pripadé, ze nabyvajici osoba nabyla pravo na
zakladé uplatného pravniho jednani od osoby zapsané ve verejném seznamu a v dobré vire ve stav
zapisu ve verejném seznamu (§ 984 odst. 1 o. z.), pricemz nejde o pripady vyloucené § 984 odst. 2 o.
z. Soulad zapisu ve verejném seznamu se skutecnym pravnim stavem se, stejné jako dobra vira,
predpoklada, mize vSak byt prokazan opak (tzv. vyvratitelna pravni domnénka, § 7 o. z.). Existenci
dobré viry je nutno zkoumat v casové souvislosti s okamzikem, kdy k pravnimu jednani doslo; vznika-
li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, posuzuje se dobra vira se zretelem k dobé,
kdy byl podan navrh na zapis prava do tohoto seznamu.

23. Darovaci smlouva je pojmenovana smlouva upravena v § 2055 a nasl. o. z. zakladajici
asynallagmaticky (vzdjemné nepodminény) zdvazek darce prevést na obdarovaného dar (vlastnické
pravo k darované véci), jimz sleduje predevsim zvétSeni majetku obdarovaného, aniz by mu k tomu
svedcila zédkonnd povinnost (Cini tak dobrovolné). Je dvoustrannym pravnim jednanim, k jehoz
perfekci se vyzaduje souhlas obdarovaného. Jejim pojmovym znakem je bezuplatnost (viz vyslovné
znéni § 2055 odst. 1 o. z.).

24. Vymének je zavazkové pravni vztah vznikajici na zédkladé jedné z pojmenovanych zaopatrovacich
smluv (vedle dichodu). Smluvnimi stranami jsou vlastnik nemovité véci (vyménkar) a nabyvatel
nemovité véci. Smlouva se uzavira v souvislosti s prevodem vlastnického prava (§ 2707 odst. 1 o. z.).
Zpravidla bude vymének zrizovan soucasné s vlastnim prevodem, muze byt ale zrizen az po jejim
prevodu a vlastnik nemovité véci mize pro sebe zapsat do katastru vymének i pred prevedenim
nemovitosti jako tzv. budouci vymének dle § 2708 odst. 2 o. z. [k tomu srov. Hulmdak, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 1233 - 1235]. Vécna souvislost s prevodem vlastnického prava k nemovité véci
musi byt ale vZdy zachovédna. Zakon neomezuje moznost zridit vymének jen na beziplatné prevodni
smlouvy, lze jej zridit u vSech smluv, jimiz se prevadi vlastnické pravo (tj. smlouvy kupni, darovaci,
sménné). Smlouva o vyménku muze byt ujedndna beziplatné, ale téz za uplatu (beziplatnost neni
pojmovym znakem smlouvy o vyménku). Obsah vyménku bude zaviset na ujednéani stran. Pujde o
nejruznéjsi pozitky, ikony a jina prava slouzici k zaopatreni osoby vyménkare. Smyslem vyménkové
smlouvy je zaopatrit (zpravidla dozivotné) prevodce (eventudlné treti osobu) pri prevodu nemovité
véci na nabyvatele.

25. Smlouvu prevodni a smlouvu o vyménku je treba posuzovat samostatné (§ 1727 véta prvni o. z.),
coz je zrejmé napr. z § 2715 o. z. vylucujicim moznost odstoupeni od prevodni smlouvy uzavrené v
souvislosti se zrizenim vyménku pro neplnéni povinnosti osobou zavazanou z vyménku. S ohledem na
povahu i ucel vyménkové smlouvy a na pozadavek souvislosti mezi prevodem vlastnického prava k
nemovité véci a zrizenim vyménku (§ 2707 odst. 1 véta prvni o. z.) je vSak treba smlouvu o vyménku
pokladat za zavislou smlouvu v intenci ustanoveni § 1727 o. z. [srov. Hulmdak, M. a kol.: ObcCansky
zakonik V. Zavazkové pravo. Obecnd ¢ast (§ 1721-2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 42 - 45]. To je patrno i z § 2708 odst. 1 véty druhé o. z. zabezpecujiciho ochranu vyménkare
pri zrizeni vyménku jako realného bremene zakonnym pozadavkem na soucasny zapis vlastnického
prava nabyvatele nemovité véci spolecné s vyménkem.
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26. Pozitky, ikony nebo prava slouzici k zaopatreni prevodce nebo treti osoby na dobu zZivota nebo
dobu urc¢itou maji svou majetkovou hodnotu a obecné mohou slouzit jako protihodnota poskytnutému
plnéni druhou stranou. I kdyz mnohdy jejich hodnota nebude z objektivniho hlediska predstavovat
zcela rovnocenny ekvivalent hodnoty prevadéné nemovitosti (tam, kde je vymének zrizovan na dobu
Zivota, ji lze i obtizné stanovit), osobu vyménkare maji po stanovenou dobu (zpravidla po dobu zivota)
v souvislosti s pozbytim vlastnictvi k nemovitosti zabezpecit (at jiz zajiSténim bydleni, penézni renty,
jinymi tkony apod.). Je tedy nepochybné, zZe z hlediska subjektivniho [ve vztahu knihovni vlastnik
(prevodce, zde darce a vyménkar) - nabyvatel v dobré vire (zde obdarovana a zavazana z vyménkové
smlouvy)], ma zrizeni vyménku kompenzovat prevodci pozbyti vlastnického prava k nemovité véci
poskytnutim mu odpovidajiciho zaopatreni na dobu doziti (pripadné na dohodnutou dobu). Otazkou
je, zda 1ze na vymének jako dostateény ekvivalent poskytnutého plnéni (prevodu vlastnického prava k
nemovité véci) nahliZet i z pohledu objektivniho [ve vztahu nabyvatel v dobré vire (zde obdarovana a
z vyménku zavazand) a skutecny vlastnik]. Pro odpovéd na tuto otazku je treba zohlednit nejen
samotny obsah dohodnutych prav a povinnosti z vyménkové smlouvy, ale uvazit i dalsi dusledky pro
zavazanou osobu (i vyménkare) vyplyvajici primo ze zdkona. Dohodnou-li se totiz prevodce a
nabyvatel v souvislosti s prevodem nemovitosti na zalozeni vzajemnych prav a povinnosti formou
vymeénku, podrizuji tim cely rezim svého zavazku zakonné uprave v § 2707 a nasl. o. z. Proto plati, Ze
i kdyby si to nedohodli, vznikd primo ze zakona povinnost osobé zavazané k vyménku prispét
vymeénkari pomocnymi tkony, pokud to nezbytné potrebuje v nemoci, pti irazu nebo v podobné
nouzi (§ 2079 o. z.). I tyto ukony maji svou majetkovou (penézi ocenitelnou) hodnotu. Naturalni
vymeének (tedy jakykoli jiny nez relutérni, to je penézity) muze byt také (z dulezitych davodu na
strané osoby zavazané) zcela nebo zCasti nahrazen z rozhodnuti soudu penézitym dichodem
(ocenujicim cely komplex dohodnutych prév, pozitku a ukont), nedohodnou-li se strany vyménkového
vztahu jinak, pripadné muze byt osobé zavazané ulozena povinnost slozit zaopatrovaci jistinu u
provozovatele vhodného zaopatrovaciho zarizeni (§ 2710 odst. 1 o. z.). Neni pritom davod k
zuzujicimu pojeti naturdlniho vyménku tak, jak ucinil odvolaci soud (tedy s vylou¢enim z néj
sluzebnosti bytu, jez byla ujedndna v daném pripadé). I naturdlni pozitek, spocCivajici ve strpéni
bydleni v prevadéné nemovitosti, mize v pripadé takové zmény poméra na strané zavazané osoby,
pro niz nelze naddle spravedlivé pozadovat, aby setrvala pri naturdlnim plnéni, byt preménén na
penézity duchod (napf. nemovitost ve vlastnictvi zavazané osoby, v niz bylo bydleni poskytovano, se
ocitne ve stavu branicim rddnému uzivéani, vyzadujicim vysoké ndklady na opravu, které neni
zavazand osoba aktudlné schopna vynalozit apod.). Navic pri zkaze stavby, v niz vyménkari bylo
vyhrazeno obydli, je zdkonem uloZena osobé zavazané povinnost vyménkari opatrit nahradni bydleni,
a to na vlastni naklad (§ 2711). Tato ustanoveni jsou pritom kogentni, uvedené povinnosti jsou
soudné vynutilené (nedojde-li k jiné dohodé dle § 2710 odst. 1 o. z.). Zrizenim vyménku na sebe
osoba zavazana (nabyvatel nemovité véci) tyto povinnosti prebird a nemuze je omezit ani vyloudit.
Byt v dobé uzavirani smlouvy neni jisté, zda tyto povinnosti v budoucnu nastanou a kdy, nepochybné
vyznamneé posiluji ochranu vyménkem zaopatrovaného prevodce pro pripad, Ze by nékteré povinnosti
z vyménku nebylo mozno nadale plnit (viz § 2710 odst. 3 0. z.). I tyto nasledné povinnosti tedy
predstavuji pro prevodce jistotu kompenzace za ztratu vlastnického prava. Nemusi sice v kazdém
pripadé nastoupit, uzavrenim vyménkové smlouvy ale osoba zavazana bere na védomi povinnost je v
pripadé nastalé potreby nést. Byt by tedy prava plynouci vyménkarti z obsahu vyménku v konkrétnim
pripadé nemusela predstavovat (objektivné nazirano) zcela rovnocenny ekvivalent nabyvaného (a
pozbyvaného) vlastnického prava k nemovité véci, v dusledku opatfeni zakotvenych v kogentnich
ustanovenich upravujicich vymének, poskytujicich vyménkari (prevodci) zaruku, Ze jeho zaopatreni
bude i pri zméné pomért dostatecné zajisSténo, je lze pro ucely § 984 odst. 1 o. z. za dostatecny
ekvivalent k prevadénému vlastnickému pravu povazovat i z hlediska objektivniho.

27. 1 kdyz proto obecné plati, Zze darovaci smlouva je smlouva bezuplatnd, pro potreby dobrovérného
nabyvatelstvi upraveného v § 984 odst. 1 o. z. (k naplnéni jeho smyslu a ucelu) nelze od kauzalni
(podminéné) souvislosti plnéni (prevodu vlastnictvi k nemovité véci) a protiplnéni (vyménku)



odhlédnout. Bezuplatné darovani zde nebylo jedinou pri¢inou jedndani, ale bylo kauzalné spjato se
zajiSténim prevodce (pripadné treti osoby) formou vyménku. Neni proto namisté v takovém pripadé
dobrovérnému nabyvateli ochranu odmitnout. Skutecnost, Ze na samotny vymének se dobrovérné
nabyvatelstvi nevztahuje (§ 984 odst. 2 0. z.), na vysloveném zavéru nic nemeéni.

28. Uvedené zavéry neplati bezvyhradné, nebot je treba vzdy posuzovat obsah prav a povinnosti
ujednanych ve vyménkové smlouvé objektivné, tedy z pohledu ekvivalentnosti k plnéni plynoucimu z
darovaci smlouvy, s prihlédnutim k povinnostem plynoucim zavazané osobé k vyménku ze zakona.
Ustanoveni § 2707 odst. 1 o. z. poskytuje totiz uCastnikim vyménkové smlouvy Sirokou smluvni
volnost a nelze vyloucit, ze v konkrétnim pripadé obsah dohodnutych pozitkl, tkonu ¢i prav
slouzicich k zaopatieni vyménkare i se zohlednénim zdkonnych povinnosti (pomocné ukony v pripadé
nezbytné potreby vyménkare, pripadna preména na penézity duchod, ndhradni bydleni) svym
rozsahem, pripadné omezenim na velmi kratké ¢asové obdobi, z objektivniho hlediska tvahy o
ekvivalentnosti plnéni neumozni (obdobné jako ujednéni kupni smlouvy o prevodu nemovitosti za 1
K¢).

29. Lze proto uzavrit, Ze ackoli je darovaci smlouva pojmové smlouvou beziplatnou, je-li v souvislosti
s ni uzavrena smlouva o vyménku, posuzuje se pro ucel predpokladany § 984 odst. 1 o. z. zpravidla
jako smlouva tplatna.

30. Vyse vyslovené zavéry ostatné koresponduji i se zavéry, k nimz dospél Nejvyssi soud ve vztahu ke
smlouvé zastavni v rozsudku ze dne 25. 6. 2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018 (,I kdyz zéstavni pravo
nema samo o sobé majetkovou hodnotu a majetek zastavniho véritele se jeho zrizenim nezvysuje a ze
skutkovych zjisténi ani nevyplyva, ze by byla poskytnuta za zrizeni zastavnich prav zvlastni uplata.....
je treba zastavni smlouvy, jimiz byla zrizena zdstavni prava k zajiSténi poskytnutych zapujcek,
povazovat za Uplatnd pravni jednani ve smyslu § 984 odst. 1 o. z., nebot zrizeni zastavnich prav zde
bylo vyvézeno poskytnutim zapujcky...).

31. Rozhodnuti odvolaciho soudu, jenz povazoval pro ucely posouzeni dobrovérného nabyvatelstvi
dle § 984 odst. 1 o. z. uzavrenou darovaci smlouvu soucasné s ujednanim vymeénku (sluzebnosti bytu)
typoveé za bezuplatnou (na zdkladé zavéru, ze se v souvislosti se zrizenim sluzebnosti bydleni v domé
majetek zalované nezmensi a ,naturalni plnéni nebylo sjednéno”), je tudiz zaloZzeno na nespravném
pravnim posouzeni véci. V dusledku toho se odvolaci soud nezabyval dobrou virou zalované pri
nabyvani nemovitosti, nebot ji pri svém pravnim nazoru nepovazoval pro rozhodnuti za vyznamnou.
Tudiz neposuzoval skutkovy stav z pohledu vyvratitelné pravni domnénky zakotvené v § 7 o. z.,
vychazejici z poctivosti a dobré viry jednajici osoby (neni-li prokdzan opak), a nevyporadal se ani s
namitkami dovolatelky o vyznamu dlouhodobé nec¢innosti zalobkyné pred zjiSténim zapisu v katastru
ve vazbé na obecny pravni princip vigilantibus iura scripta sunt.

32. Ke zbyvajicim dovolacim nadmitkdam lze uvést, ze dovolatelka neuvadi, v cem spatruje nespravny
vyklad § 6 a § 7 0. z. ve vazbé na § 984 odst. 1 o. z. provedeny odvolacim soudem a ve vztahu k této
otazce nevymezuje radné pripustnost dovolani. Rozhodnuti odvolaciho soudu neni zaloZzeno na
zavéru o nemoznosti aplikovat § 6 a § 7 0. z. ve véci proto, ze jde o lex generalis (jak se patrné
dovolatelka domniva). Odhlédnuto od toho, ze vztah téchto ustanoveni (obecné a specialni) vyplyva
jiz z jejich zarazeni v zdkoné (§ 6 a § 7 0. z. je zarazen v Casti prvni, obecné ¢asti, hlavé I, predmét
upravy a jeji zékladni zadsady, a § 984 odst. 1 o. z. v Casti treti, absolutni majetkova prava, hlaveé II,
vécna prava, dilu 1), odvolaci soud aplikaci obecnych ustanoveni (§ 6 a § 7 0. z.) v této véci
nevyloucil. Pouze dospél k zavéru, ze zalobkyné (svou necinnosti pri ochrané svého vlastnického
prava) nejednala nepoctivé a nevyvolala zadny protipravni stav a (jen) , v tomto sméru“ nepovazoval
aplikaci § 6 a § 7 o. z. k ndmitkam zalované ,na misté” (spravné ovsem § 8 o. z., jehoz se s poukazem
na chovani zalobkyné zneuzivajici pravo zalovana v rizeni dovolavala, kdyz otdzkou dobré viry
nabyvatelky, tudiz i vyvratitelnou pravni domnénkou ji predpokladajici zakotvenou v § 7 o. z., se
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odvolaci soud nezabyval).

33. Pokud se zalovana dovolava vady v rizeni spocivajici v nepredvidatelnosti rozhodnuti odvolaciho
soudu, je treba uvést, ze podle usneseni NejvysSiho soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 22 Cdo
105/2019 (ve shodé s dovolatelkou oznacenymi rozhodnutimi), nepredvidatelnym, resp. prekvapivym,
je takové rozhodnuti, které nebylo mozno na zakladé zjisténého skutkového stavu véci, postupu
odvolaciho soudu a dosud prednesenych tvrzeni castniki rizeni predvidat. O prekvapivé rozhodnuti
jde pouze tehdy, jestlize odvolaci soud zalozi své rozhodnuti na skute¢nostech, které ucastnikim
nebo nékterému z nich nebyly znamy, nebo o nichz sice védéli, ale nepovazovali je podle
dosavadnich vysledku rizeni za rozhodné pro pravni nebo skutkové posouzeni véci. Prekvapivé tak
neni rozhodnuti odvolaciho soudu jen proto, ze skutecnosti zjisténé dokazovanim pravné hodnotil
jinak, nez soud prvniho stupné [srov. dale usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. 12. 2017, sp. zn. 22
Cdo 1696/2017). Odvolaci soud v dané véci pritom (pri odvolacim jednani) zopakoval dokazovani
darovaci smlouvou (kterou odlisSné od soudu prvniho stupné hodnotil) a vypisy z katastru nemovitosti
a veSkeré otazky, o néz oprel své rozhodnuti, byly v prubéhu rizeni (nejméné v odvolani proti
rozsudku soudu prvniho stupné) zalobkyni namitany a byly podrobeny odvolacimu prezkumu s
moznosti zalované se k nim vyjadrit (coz se také stalo). Prekvapivost rozhodnuti nemtze byt tudiz
naplnéna.

34. Odhlédnuto od toho, Zze namitka neprezkoumatelnosti rozhodnuti sama o sobé pripustnost
dovolani nezaklada a 1ze ji posuzovat jen jako vadu v rizeni (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 12. 2018, sp. zn. 27 Cdo 3056/2018, nebo ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4553/2014),
rozhodnuti odvolaciho soudu po formalni strance radné (v souladu s pravidly zakotvenymi v § 157
odst. 2 0. s. I.) odiivodnéno je (vyjma toho, ze z rozhodnuti neni ziejmé, pro¢ soud nepovazoval ve
vztahu k otdzce naléhavého pravniho zdjmu na pozadovaném urceni za vyznamnou skutecnost, ze
jako vlastnik pozemku parcelni Cislo st. XY v katastralnim tizemi XY neni zapsana zalovana, ale jina
osoba). Jiné vady uvedené v § 242 odst. 3 o. s. I'. dovolaci soud nezjistil.

35. O zavéry tykajici se u¢inku poznamky spornosti neni napadené rozhodnuti o urCeni vlastnictvi
opreno, nebot odvolaci soud o poznamce ucinil pouze skutkova zjiSténi a dovodil, ze Zalobkyné
uplatnila své pravo podle § 986 o. z. ve Ihlitach v ném uvedenych. Pripustnost dovolani na nich proto
zalozit nelze. Dovolatelka s nimi navic nevymezila pripustnost dovolani, nehledé na to, ze své
namitky oprela o skutkova zjisténi, o néz dovolani oprit nelze. Presto lze uvést, ze pri posuzovani
dobré viry objektivnim divodem vzbuzujicim pochybnost o souladu skute¢ného pravniho stavu a
stavu zapsaného ve verejném seznamu mohou byt i informace vyplyvajici z katastru nemovitosti -
poznamka spornosti zapisu zapsana do katastru nemovitosti na zadost osoby, jejiz vécné pravo je
zapisem dotceno, kterd se domaha odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym v katastru
nemovitosti a skuteCnym pravnim stavem a ktera prokaze, ze své pravo uplatnila u soudu [srov. § 24
odst. 1 zdkona ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), i¢inného od 1. 1. 2014],
nebo vyznacena informace (plomba), Ze probiha rizeni o zapisu takové poznamky [srov. § 2 odst. 1
pism. e) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ic¢inna od 1. 1.
2014]. Zapis poznamky spornosti (vyznaceni plomby) o probihajicim rizeni o odstranéni nesouladu
mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a skutecnym pravnim stavem (napriklad rizeni o
urceni vlastnického préava k zapsanym nemovitostem) vyvolava objektivné odivodnéné pochybnosti o
tom, zda stav zapsany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému pravnimu stavu (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018). Takovy stav by ale musel byt zjiStén
k okamziku, k némuz se dobré vira nabyvatele posuzuje, coz v dal$im pribéhu rizeni bude muset
odvolaci soud, jenz se dobrou virou nabyvatelky nezabyval, vyhodnotit. Ustanoveni § 984 odst. 1 o. z.
neuplatnéni postupu skutecnym vlastnikem dle § 986 jako podminku nabyti vlastnictvi od nevlastnika
nestanovi a (ne)uplatnéni uvedeného postupu se tak miize promitnout toliko do hodnoceni dobré viry
nabyvatele (viz vySe) nebo pro posouzeni obvyklé opatrnosti, kterou lze po vlastniku pozadovat pri
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péci o jeho majetek (pri uplatnéni obecného pravniho principu vigilantibus iura scripta sunt).

36. Z uvedeného je ziejmé, ze dovolani je divodné, nejsou vSak podminky pro postup podle § 243d o.
s. . (je treba se v odvolacim rizeni vyporadat otdzkou dobré viry nabyvatelky). Dovolaci soud proto
rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1 a 2 o. s.
r.). Timto rozhodnutim se stal bezpredmétnym navrh dovolatelky na odklad pravni moci a
vykonatelnosti napadeného rozhodnuti a dovolaci soud proto o ném nerozhodoval.

37. Odvolaci soud je vyslovenym pravnim nazorem dovolaciho soudu vazan (§ 243g odst. 1 véta prvni
cast véty za strednikem o. s. I'. ve spojeni s § 226 o. s. I.).



