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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14.06.2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004,
ECLI:CZ:NS:2006:31.CDO0.2808.2004.1

Cislo: 46/2007

Pravni véta: Platnym a uc¢innym odstoupenim od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k
nemovitosti se ve smyslu ustanoveni § 48 odst.2 ob¢. zak. zrusuji (zanikaji) od pocatku obligacni a
vécné (vécnépravni) ucinky smlouvy, na zakladé které nabyl (mél nabyt) ic¢astnik smlouvy vlastnické
pravo, a ve vlastnictvi nemovitosti je tu stejny pravni stav, jako kdyby ke kupni nebo jiné smlouvé o
prevodu vlastnictvi nikdy nedoslo; to plati i tehdy, jestlize nabyvatel, drive nez doslo ke zruSeni
smlouvy odstoupenim, nemovitost prevedl na dalsi osobu, a i kdyby dalsi nabyvatel byl v dobré vire,
Ze se stal jejim vlastnikem.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 14.06.2006

Spisova znacka: 31 Cdo 2808/2004

Cislo rozhodnuti: 46

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Odstoupeni od smlouvy, Prevod nemovitosti

Predpisy: 40/1964 Sb. § 48

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobce se domdhal, aby bylo uréeno, Ze je ,vyluénym vlastnikem objektu technické vybavenosti
(Cerpaci stanice pohonnych hmot) ¢. e. 43 na st. p. ¢. 475 zapsané v katastru nemovitosti u
Katastrdlniho uradu v L. na LV ¢. 920 pro obec, ¢dst obce a k. u. B., a to vcetne prislusenstvi -
technologického vybaveni ¢erpaci stanice pohonnych hmot sestdvajiciho ze tri vydejnich stojant pro
cerpdni pohonnych hmot, tri kovovych nddrzi pro uskladnéni pohonnych hmot o objemu 20 m3,
propojovacich potrubnich rozvodii a elektrického rozvadéée.” Zalobu zdtivodnil zejména tim, ze
kupnimi smlouvami ze dne 23. 10. 1998 prodal obchodni spolec¢nosti L., s. r. 0. (pozdéji J. D. O., s. r.
0.) nemovitost (,objekt obcanské vybavenosti“) za kupni cenu 52 500 K¢ a ,technologické zarizeni a
vybaveni” za kupni cenu 61 000 Kc; kupni ceny mu mél kupujici zaplatit ,v¢etné DPH" do 31. 12.
1999. Protoze kupujici sjednané ceny nezaplatil ani v ,ndhradni Ihiité k plnéni,” kterou mu Zalobce
poskytl do 31. 7. 2001, Zalobce dopisem ze dne 11. 10. 2001 podle ustanoveni § 517 odst. 1 ob¢. zdk.
od ,vSech uzavrenych smluv” odstoupil a soucasné vyzval kupujiciho ,k reseni ndsledkii odstoupeni
od smlouvy souhlasnym prohldsenim ve formé notdrského zdpisu o obnoveni jeho vlastnického prdva
tak, aby se toto prohldseni mohlo stdt podkladem pro zdznam v katastru nemovitosti.” Posléze se
Zalobce dozvédel, ze kupujici prevedl nemovitost a dalsi koupené véci do vlastnictvi Zalovaného;
Zalobce ma za to, Ze odstoupenim se kupni smlouvy ze dne 23. 10. 1998 ve smyslu ustanoveni § 48



odst. 2 ob¢. zdk. zrusily, Ze kupujici nemohl prevést vlastnictvi na zalovaného, nebot ,s ohledem na
zpetny ucinek odstoupeni od smlouvy prevddel na jiného vice prdv, nez saim mél,” a Ze tedy ,prevod
byl absolutné neplatnym prdavnim tikonem.”

Zalovany namital, Ze ,objekt ob&anské vybavenosti - éerpaci stanici pohonnych hmot &p. 43,
postaveny na st. p. ¢. 475 v obci a k. U. B.” koupil véetné ,technologického zarizeni a vybaveni” od
obchodni spolecnosti J. D. P., s. r. 0., podle kupni smlouvy ze dne 27. 5. 2000 ,za ¢astku 1 000 000
K¢ + DPH” (podle této smlouvy bylo v jeho prospéch vloZeno do Katastru nemovitosti CR vlastnické
pravo ke dni 15. 7. 2000), ktera je nabyla do vlastnictvi na zakladé kupnich smluv, uzavrenych dne
27. 3. 2000 s obchodni spole¢nosti L., s. r. 0. (ve prospéch této spolecnosti bylo do Katastru
nemovitosti CR vloZeno vlastnické pravo ke dni 3. 5. 2000). Zalovany prodavajicimu kupni cenu
radné zaplatil, ,prikoupil” jesté pozemek, na némz je Cerpaci stanice postavena, a ,priléhajici
manipulaéni plochu” a ¢erpaci stanici ,nasledné” prebudoval tak, ze ,Cerpaci stanice pohonnych
stanici“ (zalovany provedl stavebni Upravy a ,technologické zarizeni neni rovnéz totozné se
zaffzenim proddvanym v roce 1998 zalobcem*). Zalovany ma za to, Ze pti uzavirani kupni smlouvy ze
dne 27. 5. 2000 byl v dobré vire, nebot ,vychazel z listin a dokladl jednoznacné prokazujicich ni¢im
nezpochybnitelné vlastnictvi prodavajici spolecnosti J. D. P., s. r. 0.“.

Okresnisoudv Litoméricich rozsudkem ze dne 8. 1. 2003 Zalobu zamitl a rozhodl, Ze Zalobce je
povinen zaplatit Zalovanému na nadhradé nékladd fizeni 10 300 K¢ k rukdm advokatky JUDr. E. S.
Poté, co z provedenych dukazu zjistil, ze zalobce kupnimi smlouvami ze dne 23. 10. 1998 prodal
obchodni spolecCnosti L., s. r. 0., ,objekt ob¢anské vybavenosti (Cerpaci stanici pohonnych hmot)“ ¢p.
43, postaveny na st. p. ¢. 475 v obci a katastralnim tizemi B. (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno
vlastnické pravo do katastru nemovitosti ke dni 20. 5. 1999), a ,technologické zarizeni a vybaveni”
této Cerpaci stanice, pricemz bylo sporné, zda spolecnost L., s. r. 0., zaplatila zalobci sjednané kupni
ceny (predlozené doklady o thradé kupnich cen oznacil zalobce za falzifikaty), ze obchodni
spolec¢nost L., s. r. 0., prodala kupni smlouvou ze dne 27. 3. 2000 obchodni spolec¢nosti J. D. P., s. r.
0., ,0bjekt technické vybavenosti ¢p. 43 - Cerpaci stanici pohonnych hmot na st. p. ¢. 475 v k. 4. B.
vCetné venkovnich tprav a trvalych porostl se vSemi opravnénimi, povinnostmi a veskerymi
soucastmi a prislusenstvim” (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno vlastnické pravo do katastru
nemovitosti ke dni 3. 5. 2000) a Ze obchodni spole¢nost J. D. P., s. r. 0., prodala kupni smlouvou ze
dne 27. 5. 2000 Zalovanému , objekt technické vybavenosti ¢p. 43 - ¢erpaci stanici pohonnych hmot
na st. p. ¢. 475 v k. 4. B. vCetné venkovnich tprav a trvalych porostl se vSemi opravnénimi,
povinnostmi a veSkerymi soucastmi a prislusenstvim” (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno
vlastnické pravo do katastru nemovitosti ke dni 15. 7. 2000), soud prvniho stupné dospél zavéru, ze
odstoupenim od kupnich smluv ze dne 23. 10. 1998, provedenym dopisem zalobce ze dne 11. 10.
2001 podle ustanoveni § 517 odst. 1 ob¢. zdk., nemohl Zalovany - i kdyby kupni ceny nebyly zalobci
zaplaceny a od kupnich smluv ze dne 23. 10. 1998 by bylo odstoupeno divodné - pozbyt vlastnické
préavo, nabyté na zdkladé kupni smlouvy ze dne 27. 5. 2000. Zalovany totiz nemovitost nabyl v dobré
vire bez ohledu na to, zda Zalobce odstoupil od kupnich smluv v souladu s ustanovenim § 517 odst. 1
ob¢. zdk.; vlastnikem nemovitosti byl jiz v dobé, kdy Zalobce od kupnich smluv ze dne 23. 10. 1998
odstoupil, ,dodatecné odpadnuti pravniho duvodu, na jehoz zakladé se prevodce stal vlastnikem véci,
nemuze mit za nasledek zanik vlastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré vire,” a
dusledky odstoupeni od smlouvy resi ustanoveni § 457 ob¢. zak. tak, ze kazdy z ucastniki je povinen
vratit druhému vse, co dostal podle zruSené smlouvy, a Ze musi byt poskytnuta penézita nahrada,
neni-li dobre mozné vratit prijaté plnéni. Pri svém rozhodovani soud prvniho stupné rovnéz prihlédl k
pravnimu nazoru vyjadienému v ,rozhodnuti” Nejvyssiho soudu ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo
1186/98, ktery , byl prezkouman Ustavnim soudem,” pfi¢emz Ustavni soud v ,rozhodnuti ze dne 23.
1. 2001, sp. zn. 2 US 77/2000, dovodil, Ze z pravniho vztahu vznikaji prava a povinnosti, které se
tykaji pouze stran tohoto vztahu, ze ,vztah mezi smluvci, v€etné odstoupeni od smlouvy, se v



takovém pripadé muze projevit opét jen mezi smluvci” a Ze proto odstoupeni od smlouvy ,nemuze
mit vliv na postaveni tretich osob, které v dobré vire a v souladu s § 39 ob¢. zak. nabyly vlastnické
pravo k véci, ktera byla predmétem takové smlouvy“. I kdyz posuzovana pravni otdzka byla ve
»Stanovisku obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000 CPJN
38/1998“ vyreSena ,opacnym zpusobem®, podle ndzoru soudu prvniho stupné ,existuje jesté dalsi
literatura, ktera se zabyva uvedenou problematikou,” zejména ,Clanek soudce Nejvyssiho soudu
JUDr. Spécila, vydany dne 14. 3. 2001“; protoze JUDr. Spacil, ktery ,je Clenem senatu €. 22
Nejvyssiho soudu CR, specializovaného na vécné prava,” dospél ,k zavéru, ze patrné do budoucna
tento senat bude rozhodovat tak, jako v rozsudku uvedeném shora, tedy nebude respektovano
stanovisko NS, a protoze ,stanovisko NS neni pro soud nijak zdvazné,” je treba povazovat ,za
spravny ten nazor, ktery byl vysloven, a to z divodu ochrany dobré viry a pravni jistoty ucastnika.”
ProtoZe zaloba nemuze byt diivodnd, bylo nadbyte¢né zabyvat se také tim, zda kupni ceny sjednané v
kupnich smlouvach ze dne 23. 10. 1998 byly skutecné zaplaceny.

K odvolani zalobce Krajskysoudv Usti nad Labem rozsudkem ze dne 30. 3. 2004 rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl, Ze Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému na nahradé
nékladd odvolaciho fizeni 10 150 K& k rukdm advokétky JUDr. E. S. Odvolaci soud nejprve dovodil,
ze zalobce méa na pozadovaném urceni naléhavy pravni zdjem, a posléze dospél k zavéru, ze zruSeni
smlouvy od pocatku ve smyslu ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zak. ,se muze projevit pouze mezi
smluvnimi stranami zavazkového vztahu a nemuze mit vliv na postaveni tretich osob.” Z ustanoveni §
48 odst. 2 ob¢. zak. totiz nelze dovodit, ze by se odstoupenim od smlouvy rusily také dalsi smlouvy, a
proto ,smlouva mezi nabyvatelem a treti osobou nezanikd;” opacny zavér by vedl podle nazoru
odvolaciho soudu ,ke zna¢né pravni nejistoté” (treti osoba, ktera véc nabyla v dobré vire, , by po
celou dobu do odstoupeni od smlouvy s véci platné nakladala, ovSem i ptivodni vlastnik, ktery pozdéji
odstoupi od smlouvy, by mohl po celou dobu rovnéz platné s véci nakladat”) a ,k ruznym spekulacim
a podvodum®”. Dusledky odstoupeni od smlouvy fes$i jednak ustanoveni § 457 ob¢. zak., a to tak, zZe
»UCastnici smlouvy jsou povinni vratit druhému vse, co podle neplatné smlouvy dostali,” pricemz tuto
povinnost nemaji treti osoby, a jednak ustanoveni § 458 odst. 1 ob¢. zak. o poskytnuti penézité
nahrady pro pripad, kdy ,véc nelze vratit, napr. i proto, Ze vlastnictvi preslo na treti osobu.”
Odvolaci soud déale uvedl, Ze si je védom, ze dosavadni praxe soudu se klonila k zavéru (vyjadreném
ve ,stanovisku Nejvys$siho soudu CR“, které bylo uvefejnéno pod ¢. 44 ve Sbirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek, ro¢nik 2000), Ze odstoupenim od smlouvy zanika pravni titul, na jehoz zakladé nabyl
ucastnik smlouvy vlastnické pravo a obnovuje se puvodni vztah, a to i v pfipadé, Ze nabyvatel, drive
nez doslo k odstoupeni od smlouvy, prevedl véc na dalsi osobu a tato osoba nabyla véc v dobré vire;
podle odvolaciho soudu je vSak treba vychdazet z toho, ze ,zdkladnim principem pravniho statu je
princip pravni jistoty, ktery téz zahrnuje jistotu, ze bude zajisSténo pravo nabyté v dobré vire,” ze v
projednavaném pripadé ,neslo o nabyti od nevlastnika, ale o nabyti od vlastnika, kdyz pravni duvod
vlastnictvi prvniho pfevodce odpadl aZ poté, kdy véc nabyl Zalovany,“ a Ze i Ustavni soud CR v
,rozhodnuti ze dne 23. 1. 2001, II. US 77/2000“ vyslovil n&zor, Ze , odstoupeni od smlouvy se miZe
projevit jen mezi ucastniky smlouvy a nemuze mit vliv na postaveni treti osoby, kterd nabyla
vlastnické pravo k véci v dobré vire.“

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani. Namita, ze pravni nazor soudd,
podle kterého se ucinky odstoupeni od smlouvy podle ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢C. zdk. ,mohou
projevit pouze mezi smluvnimi stranami zavazkového vztahu a nemohou mit vliv na postaveni tretich
osob,” je v rozporu se stanoviskem obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne
28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uverejnénym pod ¢. 64 (spravné ¢. 44) ve Sbhirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek, ro¢nik 2000 a rozhodnutimi dovolaciho soudu, které z ného vychazi, napriklad
rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2003 (spravné ze dne 26. 6. 2003), sp. zn. 30 Cdo
2013/2002. Vyklad odvolaciho soudu motivovany ,vyhradné zajisténim ochrany prav nabytych v
dobré vire vychazejici z tdaji v katastru nemovitosti“ nebere v uvahu, Ze tdaje v katastru
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nemovitosti maji ,pouze evidencni charakter a jejich spravnost je zpochybnitelnd.” Skutecnost, ze
podle ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zak. ,se smlouva od pocatku rusi,” ma nutné za nasledek, ze
,odstoupenim od smlouvy zanika pravni titul nabyti vlastnického prava a obnovuje se puvodni
vlastnicky vztah, a to bezvyjimecéné i v pripadé, kdy nabyvatel pred odstoupenim od smlouvy prevedl
véc na dalsi osobu.” Kdyby mél ,zdkonodarce v tmyslu preferovat ochranu prav nabytych v dobrém
vire,” vyjadril by to ,srozumitelné a vyslovné” v zadkoné; ,zménény vyklad zdkona, ktery neni
doprovéazen odpovidajici novelizaci a je motivovan pouze ochranou zajmu jedné smluvni strany,”
ohroZuje podle nazoru Zalobce ,z&jmy a pravni jistoty strany druhé.” Zalobce zdliraziiuje, Ze pri
podani zaloby jednal plné v souladu s dosavadni pravni praxi, narusenou ,jedinym rozhodnutim
dovolaciho soudu, které se ukazalo pfekonanym ve svétle vykladového stanoviska kolegia NS CR,“ a
navrhl, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a aby véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
Tizeni.

Zalovany navrhl, aby dovolaci soud dovolani Zalobce odmitl, poptipadé aby je, shleda-li dovolani
pripustnym, zamitl. Uvedl, Ze vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zak. se sice ruzni, ze vSak ,v
odborné verejnosti postupné prevazuje nazor, podle néhoz odstoupeni od smlouvy podle § 48 obc¢.
zak. nema vécnépravni ucinky, ale pouze obligacné pravni;“ za spravny je proto treba povazovat
zavér, ktery ,bude Setrit prav nabytych v dobré vire.” Dovolateluv ndzor ve svych dusledcich
znamena, ze zalobce, aCkoliv své vlastnické pravo prevadél na jiného, svym pravnim tkonem
(odstoupenim od smlouvy) zptsobi zanik vlastnického prava bez ohledu na to, ze nabyvatel nebyl
ucastnikem pravniho vztahu, ktery byl zruSen. Zasadu pravni jistoty nabyvatele vlastnictvi podle
nazoru zalovaného plné respektuje ,rozhodnuti NS ze dne 17. 11. 1999“ a nalez Ustavniho soudu ze
dne 23. 1. 2001 sp. zn. II US 77/2000.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze dovolani proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podano ve lhuté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I'., se
nejprve zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zédkon pripousti (§ 236
odst. 1 o.s. T.).

Podminky pripustnosti dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu jsou obsazeny v ustanoveni § 237 o.
s. T.

Dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé (§ 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I.) nebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
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237 odst. 1 pism. b/ o. s. I.), anebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize
dovolani neni pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. . a dovolaci soud dospéje k
zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam (§ 237 odst. 1
pism. c/ o. s. I.); to neplati ve vécech, v nichz dovoldnim dot¢enym vyrokem bylo rozhodnuto o
penézitém plnéni neprevysujicim 20 000 K¢ a v obchodnich vécech 50 000 K¢, pricemz se neprihlizi
k prislusenstvi pohledavky (§ 237 odst. 2 pism. a/ 0. s. I.), a ve vécech upravenych zakonem o rodiné,
ledaze jde o rozsudek o omezeni nebo zbaveni rodi¢ovské zodpovédnosti nebo pozastaveni jejiho
vykonu, o urceni (popreni) rodi¢ovstvi nebo o nezrusitelné osvojeni (§ 237 odst. 2 pism. b/ o. s. I.).

Zalobce dovoladnim napada rozsudek odvolaciho soudu, jimZ byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve véci samé. Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. dovolani neni pripustné, a to jiz
proto, Ze ve véci nebylo soudem prvniho stupné vydano rozhodnuti ve véci samé, které by bylo
odvolacim soudem zru$eno. Dovolani Zalobce proti rozsudku odvolaciho soudu tedy muze byt
pripustné jen pri splnéni predpokladi uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. T



Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ve smyslu ustanoveni § 237 odst.
1 pism. c) o. s. I'. zejména tehdy, resi-li pravni otdazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo
resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem (§ 237 odst. 3 0. s. I".).

Dovolaci soud je pri prezkoumaéani rozhodnuti odvolaciho soudu zésadné vazan uplatnénymi
dovolacimi davody (srov. § 242 odst. 3 o. s. I'.); vyplyva z toho mimo jiné, ze pri zkouméni, zda
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ve véci samé po
pravni strance zasadni pravni vyznam, muze posuzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v
dovolani oznacil.

Pripustnost dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I. neni zalozena jiz tim, Ze dovolatel
tvrdi, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam.
Pripustnost dovolani nastéva tehdy, jestlize dovolaci soud za pouziti hledisek, prikladmo uvedenych v
ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. 1., dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci
samé po pravni strance zadsadni vyznam skutecné ma.

V projednavané véci odvolaci soud resil pravni otazku, jaké jsou pravni uéinky odstoupeni od kupni
nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti v pripadé, ze nabyvatel prevedl nemovitost na
jiného drive, nez doslo (ze strany prevadéjiciho) k odstoupeni od smlouvy.

Uvedend pravni otdzka byla vyreSena ve Stanovisku obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000 k vykladu ustanoveni zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, sp. zn. Cpjn 38/98,
uverejnéném pod €. 44 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 2000, tak, Ze odstoupenim
od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanika pravni titul, na jehoz zékladé nabyl ucCastnik
smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni stav a ze nasledny zapis vlastnického prava do
katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni ucinky a provadi se zdznamem; shodné byla uvedena
otazka posléze posouzena mimo jiné v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2001, sp. zn. 29 Odo
2512/2000, uverejnéném pod ¢. 1 v ¢asopise Soudni judikatura, roc¢nik 2002, v rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 26. 6. 2003, sp. zn. 30 Cdo 2013/2002, nebo v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 7.
2005, sp. zn. 30 Cdo 1596/2004.

Vzhledem k tomu, Ze senat 22 Cdo Nejvyssiho soudu, jenz mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu
dovolani v této véci projednat a rozhodnout o ném, dospél - také s poukazem na rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98 - k odliSnému pravnimu nazoru, nez jaky byl
zaujat pri rozhodovéni senatt 29 Odo a 30 Cdo v obdobnych vécech, a ze uvedena pravni otazka byla
odvolacim soudem posouzena v rozporu s vySe uvedenou (ustélenou) judikaturou soudu, dospél
dovolaci soud k zavéru, ze dovoléni proti rozsudku odvolaciho soudu je pripustné podle ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. a Zze dovolani proti tomuto rozsudku prislusi projednat a rozhodnout o
ném ve smyslu ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona ¢. 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni
spravé soudu a o zméné nékterych dal$ich zakonu (zékon o soudech a soudcich), ve znéni pozdéjsich
predpist velkému senatu obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu.

Po prezkoumani usneseni odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. 1., které provedl bez
jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.), velky senat obcanskopravniho kolegia Nejvyssihos
o u d u dospél k zavéru, ze dovolani je duvodné, proto zrusil rozhodnuti soudt obou stupnu a véc
vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Z hlediska skutkového stavu bylo v projednavané véci zjisténo (spravnost skutkovych zjisténi souda


https://sbirka.nsoud.cz/?p=13319
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/B34F792717A0252AC1257A4E0064A6F2?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/4AEA749E317281FEC1257A4E00654AD4?openDocument&Highlight=0,null,

prezkumu dovolaciho soudu nepodléha - srov. § 241a odst. 2 a § 242 odst. 3 o. s. I'.), Ze Zalobce
kupnimi smlouvami ze dne 23. 10. 1998 prodal obchodni spole¢nosti L., s. r. 0., ,objekt ob¢anské
vybavenosti (Cerpaci stanici pohonnych hmot)“ ¢p. 43, postaveny na st. p. ¢. 475 v obci a
katastralnim tuzemi B. (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno vlastnické pravo do katastru nemovitosti
ke dni 20. 5. 1999), a ,technologické zarizeni a vybaveni” této Cerpaci stanice, ze obchodni
spolec¢nost L., s. r. 0., prodala kupni smlouvou ze dne 27. 3. 2000 obchodni spolec¢nosti J. D. P., s. r.
0., ,0bjekt technické vybavenosti ¢p. 43 - Cerpaci stanici pohonnych hmot na st. p. ¢. 475 v k. 4. B.
vCetné venkovnich tprav a trvalych porosti se vSemi opravnénimi, povinnostmi a veskerymi
soucastmi a prislusenstvim” (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno vlastnické pravo do katastru
nemovitosti ke dni 3. 5. 2000), Zze obchodni spole¢nost J. D. P., s. r. 0., prodala kupni smlouvou ze
dne 27. 5. 2000 Zalovanému , objekt technické vybavenosti Cp. 43 - ¢erpaci stanici pohonnych hmot
na st. p. ¢. 475 v k. u. B. véetné venkovnich uprav a trvalych porosti se vSemi opravnénimi,
povinnostmi a veSkerymi soucastmi a prislusenstvim” (ve prospéch kupujiciho bylo vlozeno
vlastnické pravo do katastru nemovitosti ke dni 15. 7. 2000) a Ze dopisem ze dne 11. 10. 2001
zalobce podle ustanoveni § 517 odst. 1 ob¢. zak. odstoupil od kupnich smluv ze dne 23. 10. 1998,
nebot kupujici obchodni spole¢nost L., s. r. 0., nezaplatila sjednané kupni ceny ani v dodatecné
poskytnuté 1hate.

0Od smlouvy muze ucastnik odstoupit, jen jestlize je to v tomto zdkoné stanoveno nebo tGc¢astniky
dohodnuto (§ 48 odst. 1 obcC. zak.).

Nesplni-li dluznik svij dluh ani v dodate¢né primérené lhité véritelem mu poskytnuté, ma véritel
pravo od smlouvy odstoupit (§ 517 odst. 1, ¢ast véty druhé pred strednikem, ob¢C. zak.). Odstoupenim
od smlouvy se smlouva od pocatku rusi, neni-li prdvnim predpisem stanoveno nebo ucastniky
dohodnuto jinak (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.).

Pri nabyvani vlastnického prava k nemovitosti na zakladé smlouvy je tfeba rozliSovat pravni duvod
nabyti vlastnického préava (titulus acquirendi) a pravni zpusob jeho nabyti (modus acquirendi). Kupni
nebo jind smlouva o prevodu vlastnického prava predstavuje tzv. titulus acquirendi. I kdyz z takové
smlouvy vznikaji jejim ucCastnikim prava a povinnosti, k nabyti vlastnického prava podle ni jesté
nedochazi; to nastava az vkladem vlastnického préava do katastru nemovitosti provedenym na
zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu o jeho povoleni (modus acquirendi), ktery ma
pravni ucinky ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen katastralnimu aradu.

Odstoupi-li prevodce od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti podle
ustanoveni § 517 odst. 1, ¢asti véty druhé pred strednikem, ob¢. zak. nebo z jiného duvodu
stanoveného v zakoné nebo ve smlouvé ucastniki, z ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zak. je nepochybné,
ze - nestanovi-li pravni predpis nebo smlouva ucastniku jinak - zanika pravni duvod nabyti
vlastnického prava (titulus acquirendi) s uc¢inky ,od pocatku“; uvedené pak ma mimo jiné za
nasledek, ze prevodce je nadale (nikdy neprestal byt) vlastnikem prevadénych nemovitosti. Na tomto
zavéru nic neméni ani skutecnost, ze podle (s ucinky ,od pocatku“ zrusené) smlouvy bylo ve
prospéch nabyvatele vlozeno do katastru nemovitosti vlastnické pravo, nebot s ucinky ,od pocatku”
byl odklizen také pravni zpusob nabyti vlastnického prava (modus acquirendi); neni-li tu totiz (s
ucéinky ,0d poc¢atku”) pravni divod nabyti vlastnického prava, nemize mit vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti provedeny na jeho zakladé sam o sobé jakékoliv pravni ucCinky pro pravni
poméry ucastnikl zrusené smlouvy. Uvedeny zavér plati rovnéz v pripadé, kdy nabyvatel jesté pred
odstoupenim od smlouvy prevedl nemovitost na dal$i osobu; protoze zrusenim kupni nebo jiné
smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti s ucCinky , 0d pocatku” nastava stejny pravni stav, jako
kdyby nabyvatel nikdy nebyl vlastnikem prevadéné nemovitosti, nemohla zadna dalsi osoba nabyt od
nabyvatele vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti, nebot nabyvatel nemohl prevést na jiné pravo,
které sdm nemél. Okolnost, zda dalsi osoba byla pri uzavreni smlouvy v dobré vire, Ze nemovitost
nabyva od vlastnika, je nerozhodnd, nebot dobra vira v tomto sméru by mohla mit pravni vyznam, jen



kdyby to stanovil zakon.

K zavéru, Ze odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanikd pravni titul, na
jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a ze se obnovuje puvodni stav i v pripadé, ze
nabyvatel, drive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu, se opétovné
- v zdjmu jednotného rozhodovani soudu - prihlasilo Stanovisko ob¢anskopravniho kolegia a
obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2006 k vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 zdkona ¢.
40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist, sp. zn. Cpjn 201/2006, které bylo
uverejnéno pod €. 40 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2006.

Vysloveny zavér nelze duvodné odmitat s poukazem na nazor, ze odstoupenim od kupni nebo jiné
smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanikaji pouze obligacni a nikoliv také vécné
(vécnépravni) ucinky smlouvy, tedy zZe, receno jinak, odstoupenim od smlouvy zanika jen pravni
davod nabyti vlastnického prava (titulus acquirendi) a pravni zptsob jeho nabyti zistdva zachovan
(modus acquirendi), a Ze odstoupeni od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti
se muze tykat jen GcCastniki této smlouvy a nemuze mit vliv na pravni poméry osob, které nebyly
stranou zrusené smlouvy.

Obligac¢ni uc¢inky kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti spocivaji ve vzniku
zavazkového pravniho vztahu mezi prevodcem a nabyvatelem, jehoz obsahem je zavazek prevodce
odevzdat nabyvateli prevadénou nemovitost do vlastnictvi, jemuz odpovida zavazek nabyvatele
prevadénou nemovitost do svého vlastnictvi prevzit a, jde-li o uplatny prevod, zaplatit prevodci
sjednanou kupni nebo jinou cenu. Vécny (vécnépravni) Gc¢inek smlouvy predstavuje splnéni modu
vzniku vlastnického prava k prevadéné nemovitosti, spocivajici ve vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti.

Uzavrenim kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti sleduji jeji ucastnici
nepochybné nejen ucinky obligacni, ale také ucinky vécné (vécnépravni) (jen obtizné si lze predstavit
nabyvatele, ktery by uzavrel smlouvu, aniz by se chtél /mél/ stat vlastnikem prevadéné nemovitosti /a
spokojil by se jen se zavazkem prevodce odevzdat mu prevadénou nemovitost do vlastnictvi/, nebo
prevodce, jenz by prodejem nechtél /nemél/ ziskat na zakladé uplatného prevodu sjednanou kupni
nebo jinou cenu /a spokojil by se tedy pouze se zavazkem nabyvatele zaplatit sjednanou cenu/); oba
ucinky smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti - obligacni a vécné (vécnépravni) - tedy jsou
ucastniky smlouvy sledované a predpokladané nasledky tohoto pravniho tkonu a nelze je od sebe
oddélovat. Obligacni ucinky kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti z tohoto
pohledu predstavuji predpoklad, aby nastaly (mohly nastat) jeji uCinky vécné (vécnépravni), a bez
ucinkl obliga¢nich nevznikaji (nemohou vzniknout) ve vztahu ke smlouvé uc¢inky vécné (vécnépravni)
- uéinky obligacni tedy jsou jednim z predpokladu pro ucinky vécné (vécnépravni). SoucCasné je
zretelné, ze oboji uCinky nemohou byt naplnény soucasné vedle sebe. Obliga¢ni ucinky smlouvy
proto trvaji pouze do té doby, dokud nejsou nahrazeny ucinky vécnymi (vécnépravnimi); prevodce se
totiz smlouvou zavazuje odevzdat nabyvateli prevadénou nemovitost do vlastnictvi a nabyvatel
prebira povinnost prevzit prevadénou nemovitost do svého vlastnictvi jen proto, aby na zakladé
téchto obliga¢nich ucinka nastaly (mohly nastat) vécné (vécnépravni) uc¢inky smlouvy spocivajici ve
skute¢ném nabyti vlastnictvi nabyvatelem, a, stal-li se nabyvatelem vlastnikem nemovitosti, zavazky
prevodce odevzdat nabyvateli prevadénou nemovitost do vlastnictvi a nabyvatele prevzit nemovitost
do svého vlastnictvi (tedy obliga¢ni uCinky smlouvy) jejich splnénim zanikly a v pravnich vztazich
mezi ucCastniky se nadale uplatiuji v tomto sméru toliko vécné (vécnépravni) ucinky.

Odstoupi-li prevodce od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti proto, ze mu
nabyvatel nezaplatil sjednanou kupni nebo jinou cenu ani v dodate¢né primérené lhaté, kterou mu
urcil (§ 517 odst. 1, ¢ast véty druhé pred strednikem, ob¢. zak.), sleduje svym projevem vule
nepochybné ve vztahu ke zruSované smlouvé odstranéni jak jejich u¢inku obligaCnich, tak i uc¢inku



vécnych (vécnépravnich), nebot chce nadale zachovat své vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti,
jestlize neobdrzel sjednanou kupni nebo jinou cenu. Néazor, podle kterého by odstoupenim od
smlouvy mohly byt zruseny jen jeji i¢inky obligac¢ni, nutné vychdazi z predpokladu, ze by prevodce
svym pravnim tkonem sledoval zruseni svého zavazku odevzdat nabyvateli prevadénou nemovitost
do vlastnictvi a zdvazku nabyvatele prevadénou nemovitost do svého vlastnictvi prevzit a zaplatit
prevodci kupni nebo jinou cenu, ackoliv zavazky odevzdat nabyvateli prevadénou nemovitost do
vlastnictvi a nabyvatele prevadénou nemovitost do svého vlastnictvi prevzit jiz stejné zanikly (tim, ze
nastal stanoveny modus vlastnického prava - vklad do katastru nemovitosti), a z obliga¢nich uc¢inku
smlouvy tu ,pretrvava“ jen zavazek nabyvatele zaplatit kupni nebo jinou cenu; zruseni obliga¢nich
ucinku smlouvy by pak (za této situace) ve svych disledcich mohlo znamenat jen to, ze prevodce
vlastné ,nema zajem” o sjednanou kupni nebo jinou cenu, nebot jiné nasledky zruseni téchto ucinka
stejné nejsou - objektivné vzato - mozné; takovéto nasledky je treba povazovat za absurdni a
neodpovidajici projevené vuli prevodce.

I kdyz odstoupeni od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti z divodu
uvedeného v ustanoveni § 517 odst. 1, ¢asti véty druhé pred strednikem, ob¢. zak. predstavuje
jednostranny pravni ukon prevodce adresovany nabyvateli, nelze souhlasit s ndzorem, ze by
provedené zruSeni smlouvy nemohlo mit vliv na pravni pomeéry osob, které nebyly ucastniky smlouvy.
Protoze odstoupenim od smlouvy zanikaji jeji obliga¢ni a vécné (vécnépravni) ucinky ,od pocatku” a
je tu tedy podle zakona stejny pravni stav, jako kdyby k prevodu vlastnictvi na nabyvatele vibec
nikdy nedoslo, je smlouva, kterou nabyvatel prevedl vlastnictvi na dalsi osobu, neplatnd, i kdyby byla
uzavrena drive, nez prevodce od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti vuci
nabyvateli odstoupil, uz proto, ze ,nemo plus iuris ad alium tranfere potest, quam ipso habet”, a ze
uvedeny pravni stav (s ohledem na uéinky odstoupeni podle ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zak.) tu
platil , 0od pocatku“. Nézor, ktery omezuje mozné ucinky odstoupeni od kupni nebo jiné smlouvy o
prevodu vlastnictvi k nemovitosti jen na pravni vztahy ucastnik smlouvy, ve svém zakladu spocivé
na odmitédni G¢inkl odstoupeni od smlouvy ,od pocatku“, coz je ve zjevném rozporu se zcela
jednoznacnou dikci ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zdk. a se smyslem a ucelem tohoto ustanoveni,
smérujicim k ochrané pravniho postaveni osoby, v jejiz prospéch bylo odstoupeni od smlouvy
zalozeno.

VysSe uvedeny zavér nelze uspésSné zpochybnovat ani z pohledu ochrany dobré viry dalSiho
nabyvatele prevadéné nemovitosti, ani principem ,pravni jistoty” ¢i ,Setreni nabytych prav“.
Ochrana dobré viry v ¢eském pravnim radu neplati obecné, ale jen v pripadech stanovenych
zakonem. Jestlize zakon ve vSech pripadech nechrani dobrou viru dalSiho nabyvatele predmétu
koupé ,od nevlastnika“, nelze vSeobecnou ochranu ,nabytych prav“ dovozovat jen pouhou aplikaci
,dobré viry“. Principy ,dobré viry” a ,$etreni nabytych prav” patri k zakladim pravniho statu stejné
jako zasady ochrany vlastnictvi dosavadniho vlastnika a ,pacta sunt servanda“. Kazdy, kdo poukazuje
na svou dobrou viru, vychazejici ze smlouvy, nutné musi byt pripraven respektovat prava, které na
zakladé jiné smlouvy nabyla jind osoba. Pozaduje-li tedy ten, kdo smluvné prevzal nemovitost (se
zamérem mit ji ve vlastnictvi), aniz by nabyvatel (jako jeho pravni predchtidce ve vlastnictvi) splnil
svou smlouvu s prevodcem (a tim mu poskytl duvod k odstoupeni od smlouvy), nemiize pozadovat
ochranu svého prava ,nabytého v dobré vire” soucasné s tim, ze by (odmitdnim disledku odstoupeni
od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti) nerespektoval prava prevodce z této
smlouvy a princip ochrany jeho vlastnictvi a jeho dobré viry v respektovani postupu stanoveného
zdkonem. Zasadu ,pravni jistoty” soucasné nelze vykladat jednostranné a ,pravni jistota” nemuze
byt zaloZena na tom, ze by se bez nédhrady (bez zaplaceni sjednané kupni nebo jiné ceny) stal
vlastnikem nemovitosti ten, kdo ho ziskal drive, nez prevodce stacil od smlouvy v souladu s
ustanovenim § 517 odst. 1, ¢asti véty druhé pred strednikem, ob¢. zak. odstoupit. Pozadavek na
Lpravni jistotu” nelze oslySet u toho, kdo v divére v ustavni a pravni rad prevedl vlastnické pravo k
nemovitosti na jiného, kdo (legitimné) ocekaval, Ze v souladu s uzavrenou kupni nebo jinou smlouvou



obdrzi sjednanou cenu, a kdo se v souladu s ustanovenim § 517 odst. 1, ¢asti véty druhé pred
strednikem, ob¢. zak. rozhodl odstoupit od smlouvy proto, ze mu kupni nebo jind cena nebyla (v
rozporu se zakonem) vyplacena; okolnost, ze ustanoveni § 517 odst. 1, ¢asti véty druhé pred
strednikem, ob¢. zdk. neni vécnépravnim prostredkem ochrany prav prevodce, je nerozhodna.
Priznani vlastnictvi dalSimu nabyvateli nemovitosti ,na zdkladé dobré viry“ bez toho, Ze by
dosavadnimu vlastniku (prevodci) za néj byla poskytnuta odpovidajici nahrada (v podobé sjednané
kupni nebo jiné ceny), soucasné prestavuje poruseni ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod,
nebot mu odnima vlastnické pravo jinak nez na zakladé zadkona a bez ndhrady.

Z uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu spocivé na nespravném pravnim posouzeni véci;
vedeny chybnym pravnim nazorem se pak soudy nezabyvaly tim, zda kupni ceny sjednané v kupnich
smlouvach ze dne 23. 10. 1998 nebyly zalobci zaplaceny, a ani tvrzenim zalovaného, ze predmét
kupnich smluv ze dne 23. 10. 1998 v dobré vire zpracoval (§ 135b odst. 1 ob¢. zdk.). Nejvyssi soud
proto napadeny rozsudek podle ustanoveni § 243b odst. 2, Casti véty za strednikem, o. s. r. zrusil.
Protoze duvody, pro které byl zruSen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho
stupné, zrusil Nejvyssi soud i toto rozhodnuti a véc vratil Okresnimu soudu v Litomeéricich k dalSimu
rizeni (§ 243b odst. 3, véta druhg, o. s. I.).



