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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
09.12.2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006,
ECLI:CZ:NS:2009:31.0D0.1424.2006.1

Cislo: 56/2010

Pravni véta: PIna moc, kterou zastavni dluznik udéli zastavnimu vériteli k prodeji zastavené
nemovitosti za icelem splaceni zajiSténé pohledavky, je pro obchédzeni zékona neplatnym pravnim
ukonem (§ 39 ob¢. zék.). Kupni smlouva o prodeji nemovitosti uzavrrenéa na zékladé takové plné moci
je absolutné neplatnym pravnim ukonem. Dalsi nabyvatel nemovitosti (dalsi kupujici) prevedené
touto kupni smlouvou se nestava vlastnikem nemovitosti jen na zakladé toho, ze pri uzavreni dalsi
kupni smlouvy jednal v dobré vire v zépis do katastru nemovitosti.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 09.12.2009

Spisova znacka: 31 Odo 1424/2006

Cislo rozhodnuti: 56

Cislo sesitu: 5-6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Neplatnost pravniho tkonu

Predpisy: § 39 ob¢. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 9. 11. 2005 M é st s k y s o u d v Praze zamitl zalobu, kterou se zalobkyné (Z., s.
r. 0.) domdhala vici Zalované (spravkyni konkursni podstaty upadce J. B.) vylouc¢eni oznacenych
nemovitosti ze soupisu majetku konkursni podstaty tipadce.

K odvoldni zalobkyné Vrchnis o ud v Praze rozsudkem ze dne 18. 5. 2006 potvrdil rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyroku o véci samé.

Odvolaci soud pritakal soudu prvniho stupné v zdvéru, ze kupni smlouva ze dne 29. 3. 2000, kterou
pozdéjsi upadce a L. K. (jako proddvajici podilovi spoluvlastnici nemovitosti) prevedli nemovitosti do
vlastnictvi M. K. (jako kupujiciho), je ve smyslu § 39 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢. zdk. neplatnad pro
rozpor se zakonem. Nemovitosti proddval zdstavni véritel prodavajicich na zdkladé jimi udélené plné
moci. Prodej se pritom neuskutecnil ,jinym vhodnym zptusobem” (§ 299 odst. 2 zdkona ¢. 513/1991
Sb., obchodniho zdkoniku, v rozhodném znéni). Za neplatnou (pro nesrozumitelnost) mél odvolaci
soud i samotnou zdstavni smlouvu ze dne 27. 11. 1998, v disledku ¢ehoz shledal opét neplatnou i
kupni smlouvu z 29. 3. 2000. Neni-li platnd tato kupni smlouva, pak dle odvolaciho soudu nejsou
platné ani pozdejsi kupni smlouvy (z 30. 5. 2000 a 21. 5. 2001), na jejichz zdkladé jako posledni v
poradi nabyla nemovitosti Zalobkyné. Nikdo totiz nemiize prevést na jiného vice prdv, nez sim md.



Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovoldni, jehoz pripustnost opird o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c¢) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, zpochybnila (posuzovdno
podle obsahu) sprdavnost prdavniho posouzeni véci odvolacim soudem (uplatriujic tak dovolaci diivod
dle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.) a pozadovala, aby Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti soudti obou
stupritl a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$§imu rizeni.

Podstata dovolaci argumentace spocivd predevsim v polemice dovolatelky se zdvérem o vhodnosti
zptsobu zpenézeni nemovitosti zdstavnim véritelem, s tim, Ze rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne
12.12. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1053/2001, na ktery soudy nizsich stuprit odkazovaly (tento rozsudek je
verejnosti k dispozici na webovych strankdch Nejvyssiho soudu), neni resena totoznd problematika.
V této souvislosti dovolatelka akcentuje i vyznam cestného prohldseni, jez zdstavci ucinili.
Dovolatelka nesouhlasi ani se zdvérem o neplatnosti zdstavni smlouvy. Posléze dovolatelka doplnila
svou argumentaci téz poukazem na ndlez pléna Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PL. US
78/06, uverejneny pod cislem 307/2007 Sb. (ddle jen ,ndlez pléna”). Z néj usuzuje, Ze jelikoz nabyla
vlastnické pravo k nemovitostem v dobré vire, pozivd toto jeji pravo ochrany v souladu s ¢lankem 11
Listiny zdkladnich prdv a svobod.

Zalovand se ve vyjddrenti ztotoZriuje se zdvéry soudi nizsich stupriti a navrhuje dovoldni odmitnout.
Nejvyssisouddovoldni zamitl.
Zoduvodnéni:

Triclenny sendat ¢. 29, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovoldni projednat a
rozhodnout o ném, pri posouzeni dopadl neplatnosti prvni kupni smlouvy na platnost dalSich
prevodu (uskutecnénych kupnimi smlouvami z 30. 5. 2000 a 21. 5. 2001) dospél k pravnimu nézoru
odliSnému od toho, ktery byl vyjadren napr. v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2006, sp. zn.
29 Odo 1149/2003 (uverejnéném pod Cislem 29/2007 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek - dale
téz jen ,R 29/2007“) nebo v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1836/2002
(jenz je verejnosti opét k dispozici na webovych strankach Nejvyssiho soudu).

Proto rozhodl o postoupeni véci (dle § 20 zakona ¢. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a
statni spravé souda a o zméné nékterych dalsich zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu) k rozhodnuti
velkému sendtu obcanskopravniho a obchodniho kolegia. Velky senat obcanskopravniho a
obchodniho kolegia pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1
uvedeného zakona.

Zakonem ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho reSeni (insolvenénim zédkonem), byl s ¢innosti
od 1. 1. 2008 zrusen zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani (dale téz jen ,ZKV*“) - srov. § 433
bod 1. a § 434 insolvenc¢niho zakona. S prihlédnutim k § 432 odst. 1 insolvencéniho zakona se vSak pro
konkursni a vyrovnaci rizeni zahajena pred ucinnosti tohoto zakona (a tudiz i pro spory vedené na
jejich zakladé) pouziji dosavadni pravni predpisy. Pro rizeni o vylucovaci zalobé podle § 19 odst. 2
ZKV se tudiz v této véci vedle zakona o konkursu a vyrovnani, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2007
uplatni i obcansky soudni rad, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2007.

Nejvyssi soud shledal dovoléni pripustnym podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. Po pravni
strance zasadni vyznam pritom prisuzuje otdzce nabyti véci od nevlastnika v dobré vire.

Vady rizeni, k nimz Nejvyssi soud u pripustného dovolédni prihlizi z uredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o.
s. I.), nejsou dovoldnim namitany a ze spisu se nepodavaji, Nejvyssi soud se proto - v hranicich
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pravnich otazek vymezenych dovolanim - zabyval tim, zda je dan dovolaci duvod uplatneny
dovolatelkou, tedy spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/79EC9A30F3C89CFCC1257A4E00699BA1?openDocument&Highlight=0,null,
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=Pl-78-06_1
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=Pl-78-06_1
https://sbirka.nsoud.cz/?p=14381
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A3F19CD294370C0BC1257A4E0064DF10?openDocument&Highlight=0,null,

Skutkovy stav véci, jak byl zji$tén soudy nizsich stupnt, dovolanim nebyl (a se zfetelem ke zpusobu,
jimz byla zalozena pripustnost dovolani, ani nemohl byt) zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalsich
uvahdach vychazi.

Prévni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V duvodech R 29/2007 Nejvyssi soud vysvétlil, ze situace vyvolana odstoupenim od smlouvy o
prevodu nemovitosti neni podle ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu srovnatelna s nabytim
véci od nevlastnika. Vedle jiz zminéného rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1836/2002
odkézal tamtéz na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 22 Cdo 536/2000 (jenz byl
uverejnén v casopise Pravni rozhledy ¢islo 9, rocnik 2003, str. 479-481, a proti kterému byla podana
tstavni stiZznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 6. 11. 2001, sp. zn. L. US 226/98).

K tomu lze doplnit, Ze také v nélezu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/2003, uvefejnéném ve
Shirce nélezll a usneseni Ustavniho soudu, svazku 42, roéniku 2006, ¢asti I., pod pofadovym &islem
148, Ustavni soud uzavrel (odkazuje i na svijj star$i nalez ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. II. US 91/98,
uverejnény ve Shirce nélezi a usneseni Ustavniho soudu, svazku 12, ro¢niku 1998, ¢asti I., pod
poradovym cislem 101), Ze ,ochrana, jiz poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby
zabranila vlastniku nemovitosti u¢inné uplatnovat své absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v
katastru nemovitosti neodpovida skutecnosti, ma tato prevahu nad katastrem”.

VyS$e citovany nélez pléna se tyka pravé ucinkd odstoupeni od smlouvy (ve smyslu § 48 odst. 2 obc.
zdk.) a jako takovy by sam o sobé podle presvédceni Nejvyssiho soudu nebyl divodem pro zménu
zaveérl obsazenych v R 29/2007 ohledné situace, kdy se véc (nemovitost) nabyva od nékoho, kdo se
jejim vlastnikem ani na okamzik nikdy platné nestal.

Na uvedeny nélez pléna Ustavniho soudu nicméné navazuje dalsi judikatura Ustavniho soudu. Tak v
nalezu ze dne 29. 11. 2007, sp. zn. II. US 1747/2007 (jenz je vetejnosti k dispozici na webovych
stréankach Ustavniho soudu), Ustavni soud uzavrel, Ze i kdyZ se nélez pléna Ustavniho soudu tyka
odstoupeni od smlouvy, Ize jej vztdhnout i na pripad, kdy prvni kupni smlouva bude zrusena z jiného
diivodu neZ odstoupenim, naptiklad (jako ve véci Ustavnim soudem posuzované) naplnénim
rozvazovaci podminky, které ma obdobné pravni dusledky jako odstoupeni od smlouvy. V nalezu ze
dne 25. 2. 2009, sp. zn. L. US 143/07 (jenZ je vefejnosti k dispozici na webovych strankach Ustavniho
soudu), pak Ustavni soud uplatnil onen nalez svého pléna v fizeni o Ustavni stiznosti smérujici proti
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2006, sp. zn. 21 Cdo 159/2006 (ktery zrusil). Pritom
odklizeny rozsudek Nejvyssiho soudu resil situaci typoveé shodnou s tou, jez je predmétem dovolani v
této véci. Slo opét o vyklad § 299 odst. 2 obch. zak. (se zavérem, Ze smlouva, kterou zastavni véfitel
prevedl zastavenou nemovitost ve vlastnictvi zastavniho dluznika na zdkladé plné moci vystavené mu
zastavnim dluznikem, na stézovatele, je absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zak., jelikoz v zastavni
smlouvé byl sice sjednan prodej zastavy jinym zplsobem nez ve verejné drazbé, avSak nebyly
dohodnuty zadné podminky prodeje zastavy, véetné urceni minimalni ceny prodévané zastavy nebo
vymezeni zpusobu, jak ma byt jeji cena stanovena). Stézovatel pak (shodné jako dovolatel v této véci)
namital, Zze nabyl nemovitost v dobré vire (v duvére v zépis do katastru nemovitosti) od osoby, které
ji prodal zastavni véritel.

Ustavni soud odkézal na svilj ndlez ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. II. US 77/2000, akcentuje, Ze z
pravniho vztahu (myslen pravni vztah vznikly kupni smlouvou o prodeji nemovitosti) vznikaji prava a
povinnosti, které se tykaji pouze stran tohoto vztahu. Vztah mezi smluvnimi stranami, véetné
odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé muizZe projevit opét jen mezi témito stranami a nemuze
mit vliv na postaveni tretich osob, které v dobré vire a v souladu s § 39 ob¢. zak. nabyly vlastnické



https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A3F19CD294370C0BC1257A4E0064DF10?openDocument&Highlight=0,null,
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pravo k véci, ktera byla predmétem takové smlouvy. Proto se strana takového vztahu nemuze
uspésné dovolavat ¢lanku 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale téz jen ,Listina“), nebot
ten chréni prava vécna, ptsobici proti véem. Déle Ustavni soud dodal, Ze k podobnému z&véru dospél
i v oznaCeném nalezu pléna, podle kterého ma odstoupeni od smlouvy, podle § 48 odst. 2 ob¢. zak.,
ucinky pouze mezi jejimi ucastniky (neni-li pravnim predpisem nebo dohodou ucastniku smlouvy
stanoveno jinak). Uvedl rovnéz, Ze timto nalezem (pléna) bylo ustavné konformné vylozeno dosud
nejednotné nahlizeni obecnych soudil, zejména pak Nejvys$siho soudu, na ucinky odstoupeni od prvni
kupni smlouvy, v pripadé rady po sobé jdoucich smluv o prevodu vlastnictvi, s ohledem na vlastnické
pravo poslednich nabyvateld.

Na tomto zdkladé Ustavni soud uzaviel, Ze zdsadnim zdvérem, vyplyvajicim ze zmifovanych
rozhodnuti, je, Ze vlastnické pravo dal$ich nabyvatell, pokud své pravo nabyli v dobré vire, poziva
ochrany a nezanikd, coz je v souladu s ¢l. 11 Listiny a s tstavnimi principy pravni jistoty a ochrany
nabytych prav. Interpretace opacna, podle niz dodate¢nym odpadnutim pravniho divodu, na zakladé
kterého nabyl vlastnictvi kterykoliv z pravnich predchudcl vlastnika, tento vlastnik pozbyva
vlastnické pravo, a¢ mu ¢lanek 11 Listiny a ustanoveni § 123 ob¢. zak. poskytuji ochranu, narusuje
cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav. To plati pochopitelné jen u téch prav, ktera byla
nabyta v dobré vire, kdy dobra vira vystupuje jako korektiv obecné platny pro obcanské pravo.
Akceptovani vykladu, ze zanikem kupni smlouvy (at jiz z jakéhokoliv duvodu), kterad byla uzaviena v
rade jako prvni, by si vlastnik, ktery nabyl vlastnictvi derivativné, nikdy nemohl byt jist svym
vlastnictvim, zjevné neodpovidé pojeti materidlniho pravniho statu. Ustavni soud se v citovaném
plendrnim nalezu rovnéz priklonil k vykladu, podle néhoz odstoupeni od smlouvy o prevodu véci
muze pusobit vyhradné mezi stranami této smlouvy a nemuze mit vliv na rddné nabyté vlastnické
pravo treti osoby.

Takto formulované néazory pak Ustavni soud shrnul v z&vér, podle néjz:

,1 kdyZ se zavéry obou oba shora citovanych nélezu tykaji odstoupeni od smlouvy, lze je vztdhnout i
na pripad, kdy prvni kupni smlouva nebo jiny nabyvaci titul byla zruSena z jiného divodu nez
odstoupenim. Napadena rozhodnuti obecnych soudd maji totiz, v tomto konkrétnim pripadé,
obdobné pravni dusledky jako odstoupeni od smlouvy. Jestlize tedy obecné soudy rozhodly bez
dalsiho tak, ze vlastnikem predmétnych nemovitosti jsou zalobci, aniz by pritom respektovaly zavéry
vyplyvajici z vy$e citovanych rozhodnuti (zejména zavér, ze vztah mezi smluvnimi stranami nemuze
mit vliv na rddné nabyté vlastnické pravo tretich osob), porusily, ve vztahu ke stézovateli ¢clanek 11
Listiny, ktery zajiStuje ochranu vlastnictvi. Je tfeba zduraznit, ze v dané véci byl stézovatel v radé
prevodu predmétnych nemovitosti az druhym nabyvatelem. Obecné soudy se vSak otdzkou dobré viry
stéZovatele nezabyvaly a Ustavni soud ji ze své pozice zkoumat nemizZe."

Nalez Ustavniho soudu z 25. 2. 2009, tedy posouva dosavadni letitou judikaturu obecnych soudd,
véetné judikatury Nejvyssiho soudu (srov. opét zejména R 29/2007) i svou vlastni (srov. opét nalez ze
dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/2003), jeZ obecné vychézela z toho, Ze kdo kupuje nemovitost od
nevlastnika, vlastnické pravo nenabyva, byt jedna v dobré vire v zapis do katastru nemovitosti.

Zavéry rozhodnuti napadeného dovolanim v této véci odpovidaji zavérum, jez Nejvyssi soud prijal v
rozsudku uverejnéném pod Cislem 23/2005 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale téz jen ,R
23/2005").

Zbyvéa proto jen pomérit ustalené judikatorni zavéry obecnych soudd s ndzorem obsazenym v nalezu
Ustavniho soudu z 25. 2. 2009. Uskali mozného posunu judikatury smérem naznac¢enym v onom
nalezu tkvi v oslabeni ochrany skutecného vlastnika véci v pripadech, kdy osoba jednajici v dobré
vire nabyva cizi véc od domnélého vlastnika nebo na zékladé jednajici osobou predstirané (nikoliv
skute¢né) ville skuteéného vlastnika véc prevést. Akceptace zavéru, ze postacujici pro nabyti
vlastnického prava k prevadéné véci (nemovitosti) je (jen) dobra vira nabyvatele v zépis do katastru



nemovitosti, by ostatné ucinilo v Ceském pravnim radu obsoletnim institut vydrzeni, podminujici
nabyti véci téz zdkonem urcenou dobou trvani (tri roky a u nemovitosti deset let) opravnéné drzby
této véci (srov. § 134 ob¢. zak.).

Velky senat obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu na daném zakladé uzavira, ze
podle jeho presvédéeni vyse citovana rozhodnuti Ustavniho soudu nevedou k jednoznaé¢nému posunu
judikatury smérem naznac¢enym v nalezu Ustavniho soudu z 25. 2. 2009. Za uréujici pro dalsi postup
obecnych soudti v obdobnych pfipadech mé pritom vy$e oznaceny nélez pléna Ustavniho soudu, jenz
je rozhodovaci ¢innosti tfi¢lennych senatd Ustavniho soudu nadfazen a z néjz tak radikélni pojeti
principu ochrany dobré viry neplyne. Pfitom z vySe rovnéz zminéného nalezu Ustavniho soudu ze
dne 29. 11. 2007 se podava, Ze interpretace nalezu pléna Ustavniho soudu v rozhodovaci praxi jeho
triclennych senatu se pohybuje v ramci srovnani s pripady obdobnymi uc¢inkim odstoupeni od
smlouvy, nalezem pléna posuzovanym. Situace, kdy urc¢itd osoba nabyva véc v dobré vire od osoby
jednajici s ni na zakladé pravniho ikonu neplatného pro obchazeni zdkona (zde na zakladé neplatné
plné moci k prodeji zastavy), s pripadem rozebranym nalezem pléna srovnatelna neni (nejde o
obdobu uc¢inku odstoupeni od smlouvy nebo zruseni smlouvy).

Velky senat ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvys$iho soudu proto neshledal davod ke
zméné ustalené judikatury obecnych soudt, zejména ke zméné rozhodovaci praxe opirajici se o
zavery obsazené v R 23/2005, maje za to, Ze i naddle plati, ze plnd moc, kterou zastavni dluznik udéli
zastavnimu vériteli k prodeji zastavené nemovitosti za uc¢elem splaceni zajisténé pohledavky, je pro
obchézeni zakona neplatnym pravnim tkonem (§ 39 ob¢. zdk.). Kupni smlouva o prodeji nemovitosti
uzavrena na zakladé takové plné moci je absolutné neplatnym pravnim ukonem. DalSi nabyvatel
nemovitosti (dalsi kupujici) prevedené touto kupni smlouvou se nestava vlastnikem nemovitosti jen
na zakladé toho, ze pri uzavreni dalsi kupni smlouvy jednal v dobré vire v zapis do katastru
nemovitosti.

Tento zavér s sebou nese konec¢né posouzeni podaného dovolani jako neopodstatnéného. Nejvyssi
soud proto, aniz narizoval jednéani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.), dovolani zamitl podle § 243b
odst. 2, ¢asti véty pred strednikem, o. s. T



