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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Odstoupeni od smlouvy a vlastnicke pravo
treti osoby

Vzhledem k pretrvavajicim nejasnostem v otazce dopadu odstoupeni od kupni smlouvy mezi
predchazejicimi vlastniky na vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele se pokusim stru¢né shrnout
vyvoj judikatury, soucasnou situaci a mozny vyklad na zakladé aktudlnich rozhodnuti Nejvyssiho a
Ustavniho soudu.

Na zakladé stanoviska ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia sp. zn. Cpjn 201/2005 Nejvyssi soud
prijal vyklad, ze ,Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanikd prdvni titul, na
jehoz zdkladé nabyl ticastnik smlouvy vlastnické prdvo a obnovuje se ptivodni stav i v pripadé, zZe
nabyvatel, drive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na treti osobu.”

Na toto stanovisko reagoval Ustavni soud v nalezu sp. zn. P1. US 78/06. s tim, Ze ,...Zdvazkovy vztah
mezi smluvnimi stranami, véetné odstoupeni od smlouvy, se ... muZe projevit opét jen mezi
smluvnimi stranami , a nemtize mit vliv na postaveni tretich osob ...Zejména pak nemiuize dojit k
restituci v pripadé, kdy nabyvatel jiz nemél nemovitost, ktera byla predmétem koupé, ve svém
vlastnictvi.”

Véc byla znovu predlozena velkému senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho
soudu, ktery vydal stanovisko pod sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.

Nejvy$si soud interpretuje nalez pléna Ustavniho soudu v otdzce dobré viry nabyvatelll nasledovné:
~Nabyvatelé nemohou prijit o vlastnické prdvo k previdenému majetku, jestlize ... se zr'etelem ke
vsem okolnostem véci v dobré vire o tom, Ze zde neni duvod, pro ktery by nékterd ze smluvnich stran
kupni smlouvy ¢. 1 mohla od kupni smlouvy ¢. 1 ticinné odstoupit...Z vySe podaného pojeti dobré viry
jako psychického stavu urcité osoby nadto plyne, Ze nezakotvuje-li prislusna uprava, v niz méa dobra
vira konkrétni osoby pravni vyznam, domnénku, ze takova osoba je ohledné existence urcitych
skutecnosti v dobré vire, stihd povinnost diikazni (a posléze i bremeno dukazni) o této dobré vire
osobu, které je dobra vira - v roviné pravni - ku prospéchu..”

K tomuto stanovisku se kriticky postavil jeden ze soudct Nejvys$siho soudu, JUDr. Jiri Spécil, CSc., s
tvrzenim, Ze na zakladé obecné zasady praesumptio boni viri 1ze zlou viru nékomu pricist pouze v
pripadé, pokud byly prokazany skutec¢nosti dobrou viru vyvracejici a s odkazem na skutecnost, ze v
pripadném sporu prokazuje skutecnosti, které by méli vést k obnoveni jeho vlastnického prava,
zalobce.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, je autor citovaného ¢lanku soudcem Nejvyssiho soudu a vySe uvedené
teoretické zavéry pouzil v rozhodnuti senatu Nejvyssiho soudu, jemuz predsedd, sp. zn. 22 Cdo
436/2006: ,Zalovand spoleé¢nost v fizeni tvrdila, Zze nabyla nemovitosti v dobré vife a Zalujici strana
neuvedla ani neprokdzala skutecnosti, které by toto tvrzeni vyvracely. Rozhodnuti odvolaciho soudu i
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soudu prvniho stupné jsou tak v souladu s judikaturou a neni tu nic, co by z napadeného rozsudku
cinilo rozhodnuti zdsadni.”

Zaveér pro praxi

Dle mého nézoru je z duvodu opatrnosti ziejmé nutné vychéazet z moznosti, ze dukazni bremeno
dobré viry opravdu ponese nabyvatel a zamérit se na potvrzeni, respektive vyvraceni skutecnosti,
zda doslo k naplnéni divodi pro odstoupeni od smlouvy. Mélo by tedy jit o zjiSténi, zda:

1) Je smluvné zalozeno opravnéni nékteré ze stran odstoupit od smlouvy a na zakladé
jakych skutecnosti; a
2) zda byly tyto skutec¢nosti naplnény.

Nelze-li takovouto skutec¢nost z objektivnich divodu potvrdit ani vyvratit, bude vzdy nabyti
predstavovat urcité riziko; snizené tim, ze kupujici ucinil vSe, aby svou dobrou viru potvrdil. Tento
postup by mél zajistit relativné vysokou miru jistoty trvani vlastnictvi i v pripadé méné priznivého
vykladu nez jaky byl pouzit v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 436/2006.

Otakar Martinec
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