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Stanovisko

obéanskoprdvniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. dubna
2006 k vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpistl.

Velky sendt ob¢anskoprdvniho kolegia Nejvyssiho soud Ceské republiky navrhl ve smyslu ustanoveni
§ 21 odst. 1 zdkona ¢. 6/2002 Sb., o soudech a soudcich, obcanskoprdvnimu kolegiu zaujeti
stanoviska podle ustanoveni § 14 odst. 3 citovaného zdkona k otdzce, zda se obnovuje vlastnické
prdavo ptivodniho prevodce, ktery od smlouvy o prevodu vlastnictvi odstoupil, i v pripadé, zZe jeho
pravni ndstupce preed odstoupenim od smlouvy nemovitost platne prevedl na dalsi osobu, nebot tato
otdzka neni v praxi soudt resena jednotné.

Obé&anskoprdvni kolegium a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu Ceské republiky proto prijalo toto
stanovisko:

Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanikd pravni titul, na jehoz zakladé



nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni stav i v pfipadé, Ze nabyvatel, dfive
nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu.

Vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 zdkona €. 40 /1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jiz jen ,ob¢. zak.“), pri feSeni otazky, ,zda se obnovuje vlastnické pravo pivodniho
prevodce, ktery od smlouvy o prevodu vlastnictvi odstoupil, i v pripadé, ze jeho pravni nastupce pred
odstoupenim od smlouvy nemovitost platné prevedl na dalsi osobu,” neni ani v praxi jednotlivych
senatll Nejvyssiho soudu Ceské republiky jednotny (srov. napifklad rozsudky Nejvy$siho soudu
Ceské republiky ze dne 17. listopadu 1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98, a ze dne 26. ¢ervna 2003, sp. zn.
30 Cdo 2013/2002).

Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocatku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.).

Odstoupeni od smlouvy je jednostranny adresovany pravni ukon, pro ktery neni zakonem stanovena
zadna forma. Odstoupenim od smlouvy je smlouva zrusena s ucinky ,od pocatku” (/ex tunc/ srov. § 48
odst. 2 obC. zék.); v pravnich vztazich ucastnikli smlouvy nastava stejny pravni stav, jako kdyby ke
smlouvé vibec nedoslo. Zru$eni smlouvy s Gc¢inky ,od poc¢atku” znamend nejen to, ze smlouva ztraci
své pravni ucinky a ze neposkytuje zéklad pro pravni vztahy ucastniki; mezi uc¢astniky smlouvy se
zruSeni smlouvy ,o0d pocatku” projevuje zejména tim, ze se ,od pocatku“ obnovuji jejich prava a
povinnosti v té podobé, v jaké je méli k predmétu smlouvy pred uzavrenim smlouvy (tedy ze se
obnovuje ,puvodni stav”), a to bez zretele k tomu, zda smlouva méla mit pravni nasledky jen v
podobé obligac¢nich Gcinkid, nebo zda méla mit také vécnépravni ucinky (nabyti vlastnického nebo
jiného vécného prava). Bylo-li na zakladé takto zruSené smlouvy plnéno, jde o bezdtivodné obohaceni
ziskané plnénim z pravniho davodu, ktery odpadl (srov. § 451 odst. 2 ob¢. zék.), a kazdy z ucastnikt
zruSené smlouvy je povinen vratit druhému vse, co podle ni dostal (srov. § 457 ob¢. zak.).

Uvedené plati i v pripadé, ze odstoupenim byla zrusena s ucinky ,od poc¢atku” smlouva o prevodu
vlastnictvi k nemovitosti, podle které bylo vlozeno vlastnické pravo do katastru nemovitosti.

Pri smluvnim prevodu vlastnického prava k nemovitosti je pravnim duvodem nabyti vlastnictvi
(iustus titulus) smlouva a pravnim zpusobem nabyti vlastnictvi (modus acquirendi) vklad
vlastnického prava podle této smlouvy do katastru nemovitosti (srov. § 133 odst. 2 ob¢. zak., § 2 odst.
2 zékona C. 265/1992 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi).

ZruSenim smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti ,,0d pocatku” totiz, s ucinky ,od pocatku“,
zanika pravni titul, na zdkladé kterého nabyvatel nabyl vlastnické pravo k nemovitosti; mezi
ucastniky smlouvy je po zruSeni smlouvy takovy pravni stav, jaky byl pred uzavienim smlouvy, a to
nejen z hlediska obliga¢nich G¢inku smlouvy, ale i GCinkl vécnépravnich. To se projevuje zejména
tim, Ze prevodce je nadale vlastnikem nemovitosti a Ze - bez zretele k uzavrené smlouvé - vlastné
nikdy neprestal byt vlastnikem smlouvou prevadénych nemovitosti. Na tomto zdvéru nic neméni ani
to, ze podle predmétné smlouvy (pozdéji zrusené) bylo pro nabyvatele vlozeno do katastru
nemovitosti vlastnické pravo. Byla-li zruSena smlouva s uc¢inky , 0d poCatku“ a nastava-li proto stejny
pravni stav, jako kdyby ke smlouvé vibec nedoslo, i z hlediska vécnépravnich uéink smlouvy ztraci
vlastnické pravo vlozené do katastru nemovitosti svuj pravni podklad. Protoze nabyvatel neni
vlastnikem nemovitosti a protoze - z duvodu zrus$eni smlouvy s u¢inky ,od poc¢atku” - se jim vlastné
ani nikdy nestal, byly zruSenim smlouvy , 0d poc¢atku” odklizeny Gc¢inky vkladu vlastnického prava,
provedeného na zakladé takové smlouvy. Neni-li tu pravni titul, na zédkladé kterého nabyvatel nabyl
vlastnické pravo k nemovitosti, nemuze mit vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti,
provedeny na jeho zakladé, jakékoliv pravni G¢inky pro pravni poméry ucastnikl zrusené smlouvy -
zaniklého pravniho titulu. Zapis do katastru nemovitosti reagujici na takovou skutecnost, vzhledem k
tomu, Ze k obnoveni vlastnického prava prevodce dochazi ze zdkona, nema konstitutivni ucinky a



neprovadi se vkladem, resp. vymazem vkladu, ale ma pouze deklaratorni ucinky a provadi se
zaznamem (srov. § 7 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb.).

Popsany zavér plati rovnéz v pripadé, ze nabyvatel, drive nez doslo k odstoupeni od smlouvy,
nemovitost prevedl na dalsi osobu.

Zrusenim smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti s U¢inky ,od pocatku” nastava situace - jak
bylo jiz vyse uvedeno - jako kdyby nabyvatel nikdy nebyl vlastnikem prevadéné nemovitosti. Za této
situace proto zadna dalSi osoba nemohla od nabyvatele nabyt vlastnické pravo k predmétné
nemovitosti, nebot nabyvatel nemohl prevést pravo, které sdm nemél. Okolnost, zda ona ,dalsi
osoba“ byla pri uzavirani smlouvy v dobré vire, Ze nemovitost nabyva od vlastnika, je zde
nerozhodna. Dobra vira v tomto sméru ma totiZ pravni vyznam jen tehdy, stanovi-li to zakon (srov.
napriklad § 486 obc. zék.), a tak tomu v daném pripadé neni.

Odpovéd na resenou pravni otazku je rovnéz v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod,
zarucujicim kazdému préavo vlastnit majetek a pravo na ochranu jeho vlastnictvi. Ve vyse popsanych
vztazich osob, oznacCovanych zde jako ,prevodce”, ,nabyvatel” a ,dalsi osoba®“, je totiz na misté
prednostné priznat pravo na ochranu ,prevodci”, nebot jeho vlastnické pravo k predmétu vSech
uvedenych vztaht stoji na po¢atku a je nepripustné, aby bylo v dusledku téchto vztahl popreno.
Zv1ast zretelné vyvstava opravnénost tohoto zavéru v pripadech - patrné nejcetnéjsich - kdy
prodavajici, za splnéni zdkonem stanovenych podminek, odstoupi od kupni smlouvy o prevodu
vlastnictvi k nemovitosti proto, ze kupujici radné a vCas nezaplatil kupni cenu (srov. § 517 odst. 1
ob¢. zak.).

Vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zdk. zaujaty timto stanoviskem je shodny s vykladem tohoto
ustanoveni obsazenym ve stanovisku obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 28. ¢ervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uverejnéném ve Sbhirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 44, rocnik 2000.

0Odlisné stanovisko soudcu JUDr. Frantiska Balaka, JUDr., Ing. Jana Huska, Vita Jaksice,
JUDr. Dagmar Novotné a JUDr. Jiriho Spacila, CSc.:

V souladu s pravnim nazorem vétSiny pripominkovych mist, zejména pravnickych fakult Karlovy
univerzity v Praze, Masarykovy univerzity v Brné a Zapadoceské univerzity v Plzni, Nejvyssiho
spravniho soudu, jakoZ i s ndlezem Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 23. ledna 2001, sp. zn.
I1. US 77/2000, zastdvame nazor, Ze odstoupeni od smlouvy podle § 48 ob¢anského zékoniku mize
mit dusledky jen pro smluvni strany a nemuze mit vliv na postaveni tretich osob, které radné nabyly
vlastnické pravo k véci, kterd byla predmétem smlouvy.

Povazujeme tedy za spravny pravni nazor, ktery byl vyjadren v navrhu stanoviska oznac¢eného jako
alternativa A timto textem:

Prevede-li prevodce platnym pravnim tkonem vlastnické pravo k véci, nemize byt vlastnické pravo
nabyvatele dot¢eno tim, ze pravni predchudce prevodce dodate¢né (po prevodu vlastnického prava
véci na dalsiho nabyvatele) od smlouvy odstoupi.

Neékteré senaty Nejvy$siho soudu posuzuji rozdilné prévni dusledky odstoupeni do smlouvy na
vlastnické pravo treti osoby, ktera jej nabyla pred tim, nez smlouva, na zakladé které nabyl véc jeji
predchudce, byla zrusena v dusledku odstoupeni. Proto obCanskopréavni kolegium, kterému tuto
otazku predlozil k posouzeni velky senat obcanskopravniho kolegia, k véci prijalo stanovisko.

Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném zajmu, a to na zakladé
zakona a za nahradu (Cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, vyhlasené pod ¢. 2/1993 Sh. -



déle jen ,Listina“).

Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocatku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.).

Z mnoha myslitelnych vykladi zakona je treba v kazdém pripadé pouzit pouze takovy, ktery
respektuje ustavni principy, je-li takovyto vyklad mozny.

Jednim ze zédkladnich principt pravniho statu je princip préavni jistoty. Tento princip téz zahrnuje
jistotu, Ze bude $etieno nabytych prav. Princip pravni jistoty lze odvodit z ¢l. 1 a ¢&l. 2 Ustavy Ceské
republiky a z ¢l. 1 az 4 Listiny.

Vlastnikovi je pravnim radem poskytovana ochrana, obecné vyjadiena zejména v ¢l. 11 Listiny i v §
123 a nasl. ob¢. zék. Pokud by dodatecnym odpadnutim pravniho divodu, na zékladé kterého nabyl
vlastnictvi k véci kterykoliv z pravnich predchtdci vlastnika, stavajici vlastnik pozbyl radné nabyté
vlastnické pravo, byl by narusen princip pravni jistoty, tvorici zaklad pravniho statu.

S principem pravni jistoty a ustavni ochrany vlastnického préava je v rozporu vyklad, podle kterého
dodate¢né odpadnuti pravniho duvodu vlastnictvi predchudce nabyvatele mé za nasledek zanik
vlastnického prava tohoto nabyvatele a jeho obnoveni pro puvodniho vlastnika - predchudce
prevodce. V disledku uplatnéni takového nazoru by si vlastnik, ktery nabyl véc odvozené (derivatné),
nebyl nikdy jist svym vlastnictvim (bylo by mu odepieno i dobrodini vydrzeni, nebot nikdo nemuze
vydrzet vlastni véc, pricemz v dobé pred odstoupenim od smlouvy véc drzel jako jeji vlastnik).
Nabyvatel by se nemohl spolehnout ani na to, ze si radné ovéril, ze jeho predchudce je skute¢né
vlastnikem prevadéné nemovitosti; presto by bylo jeho radné nabyté vlastnické pravo ohrozeno.
Vlastnik by tak byl zbaven vlastnictvi bez svého zavinéni, bez existence verejného zajmu na takovém
postupu a jen s fakticky omezenou moznosti domoci se nahrady (nemél by narok na vraceni kupni
ceny vuci tomu, komu musi véc vratit, ale jen vuci tomu, od koho ji nabyl a byl by tak oslaben jeho
narok na vzajemné vraceni plnéni).

Naproti tomu osoba, kterd od smlouvy odstoupila, jako ucCastnik smlouvy mohla mit vliv na jeji
obsah, v¢etné jejich vad, a nese urcité riziko, ze (jinak platna) smlouva nebude bez vad, umoznujicich
od ni odstoupit. Tato osoba také obdrzela za prevadénou véc plnéni, které ma u sebe, a které bude
povinna vydat jen oproti vraceni véci (§ 457 ob¢. zak. ). Prevedla-li vlastnictvi, aniz by obdrzela
vzdjemné plnéni a aniz by si svij narok zajistila vécnépravnimi prostredky, nelze negativni disledky
takového postupu prenaset na toho, kdo pozdéji vlastnictvi k véci radné nabyl.

Situaci po zruseni smlouvy resi § 457 ob¢. zak. tak, zZe je-li smlouva neplatna nebo byla-li zruSena, je
kazdy z ucastnikll povinen vratit druhému vSe, co podle ni dostal. Narok na vraceni kupni ceny z
neplatné nebo zrusené smlouvy je podminén ve smyslu § 457 ob¢. zdk. splnénim vzdjemné restitucni
povinnosti. To plati i pro opac¢né pripady, ve kterych by prodavajici zaloval na vraceni prodané véci. I
takovéto zalobé by soud mohl vyhovét jen tehdy, kdyby ve vyroku rozsudku mohl vyjadrit
synalagmaticky zavazek obou Ucastnikt neplatné ¢i zru$ené smlouvy k vraceni plnéni z obou stran (R
26/1975 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Narok upraveny v § 457 ob¢. zak. je narokem
obliga¢nim, smérujicim proti druhému tcastniku smlouvy. Neni-li mozné vraceni prijatého plnéni v
naturalni podobé, uplatni se § 458 ob¢. zak., ze kterého vyplyva, ze neni-li vraceni plnéni ze smlouvy
dobre mozné (a to neni i v pripadé, ze nabyvatel jiz neni vlastnikem véci, o kterou ve smlouvé Slo),
musi byt poskytnuta penézita nahrada.

Jiny vyklad § 48 odst. 2 obC. zdk. by musel vést nutné k zavéru, ze vlastnické pravo nabyvatele
zanikne i v pripadé, Ze jeho pravni predchidce, ktery véc na néj prevedl, odstoupi od smlouvy o
prevodu vlastnictvi vaci svému predchudci; také vzhledem k tomu, Ze podle § 48 odst. 2 ob¢. zak.



se smlouva po odstoupeni od pocatku rusi, nebylo-li mezi ucastniky dohodnuto jinak, a Ze od
smlouvy lze odstoupit i na zdkladé dohody (§ 48 odst. 1 ob¢. zék.) by vlastnické pravo mohlo
zaniknout i na zékladé dohody predchudct vlastnika (arg. ad absurdum).

Jina situace nastava v pripadé, ze vlastnické pravo na nabyvatele nepreslo, nebot smlouva o jeho
prevodu byla absolutné neplatna z duvoda uvedenych v § 37 a nésl. obC. zék. Na zékladé absolutné
neplatného tkonu vlastnické pravo nemize prejit a nelze tak uvazovat o ochrané vlastnického prava
treti osoby.

Obcanskopravni kolegium se tak odchyluje od pravniho nazoru, vysloveného ve stanovisku
obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28. cervna 2000, sp. zn. Cpjn
38/98, publikovaného ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2000, por. ¢. 44, ze v
dusledku odstoupeni od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti se obnovuje ptvodni stav
ohledné vlastnictvi prevedené véci i v pripadé, ze drive, nez doslo k odstoupeni od smlouvy,
nabyvatel nemovitost prevedl platnym pravnim ukonem na dal$i osobu, a tato osoba nabyla
vlastnictvi k nemovitosti.



