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

Vewv /s

Odstoupeni od smlouvy nema vliv na pozdejsi
nabyvatele véci

Ustavni soud vydal dne 16. fijna 2007 prilomové rozhodnuti sp. zn. PL.US 78/06, kterym odstranil
hrozici pravni nejistotu ve vSech vlastnickych vztazich v Ceské republice. Pfedmétem rizeni pred
Ustavnim soudem byl navrh Nejvy$siho soudu na zru$eni ustanoveni § 48, odst. 2 Ob&anského
zakoniku (zakon 40/1964 Sb. v platném znéni). Dle § 48, odst. 2 Obcanského zakoniku ,Odstoupenim
od smlouvy se smlouva od poc¢atku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky

Havel &
Holasek

Napadené ustanoveni § 48, odst. 2 a jeho dusledky

Napadené ustanoveni § 48, odst. 2 ma ve strucnosti tyto nésledky: Pokud neni ve smlouvé primo
ujednano jinak (coz v praxi vétSinou neni), rusi se odstoupenim smlouva (ridici se Obcanskym
zakonikem) uplné od jejiho pocatku, tj. se zpétnou ucinnosti. Zadkon zde vytvari fikci, ze predmétna
smlouva nikdy uzavrena nebyla a Ze smluvni vztah nikdy neexistoval (i kdyz napr. k odstoupeni doslo
dva roky od podpisu smlouvy). Pokud tedy napriklad osoba B koupi néjakou nemovitost (tfeba byt) od
osoby A, je na zakladé toho zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik a za néjakou dobu néktera z
osob A ¢i B odstoupi platné od kupni smlouvy, nastavaji ze zdkona takové uc¢inky, které znamenaji, ze
kupni smlouva nikdy uzavrena nebyla a osoba B ten byt vlastné ani nikdy nemohl na zékladé té
smlouvy nabyt. V takovém pripadé musi osoba B byt ,vratit“ a osoba A musi vratit kupni cenu.

Problém nastava, pokud osoba A proda tento byt osobé B a osoba B pak tento byt dale proda osobé
C. V pripadé, zZe v budoucnu nékdy dojde k odstoupeni od smlouvy uzaviené mezi osobami A a B,
dochazi tak dle Ob¢anského zakoniku k fikci, Ze tyto osoby nikdy Zddnou smlouvu neuzavrely a Ze
tudiZ osoba B se vlastnikem bytu nikdy nestala. To ovSsem muzZe zpusobit problém osobé C, protoze
pokud osoba B nikdy vlastnikem bytu nebyla, nemohla tato osoba B byt ani dale prevést na osobu C.
Z toho prostou logikou vyplyv4, ze ani osoba C byt nikdy platné nenabyla.

Pristup soudu k predmétnému ustanoveni

VysSe uvedeny pripad neni neobvykly a v minulosti uz tato otazka byla nékolikrat reSena, pricemz
podobna problematika byla probiréna téz v jinych jurisdikcich. Dosavadni ¢eska judikatura, vCetné
judikatury Nejvy$siho soudu Ceské republiky, se ptivodné klonila k ndzoru, Ze odstoupeni mezi
dvéma subjekty (v nasem pripadé A a B) nemuze mit vliv na dalsi nabyvatele (v naSem pripadé osoba
C), zvlasté pokud osoba C kupovala véc v dobré vire a bez védomi vad vlastnického prava
prodavajiciho.

Obcanskopravni kolegium Nejvy$siho soudu (specializovana skupina soudct Nejvyssiho soudu) vSak
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prijalo vykladové stanovisko odli$né, tj. Ze odstoupenim dochazi i k zaniku prav dal$ich nabyvatelt
(tj. v naSem pripadé osoby C). Jednotlivé senaty Nejvyssiho soudu tedy zacaly uplatnovat toto
stanovisko, kromeé senatu Nejvyssiho soudu ¢. 22 Cdo, ktery se stanoviskem kolegia nesouhlasil, a iz
toho divodu neptimo pozadal Ustavni soud o zrudeni pfedmétného ustanoveni.

Pravni zavéry Ustavniho soudu

Ustavni soud podrobil navrh senatu 22 Cdo pomérné detailni pravni analyze. Uved], Ze jsou v z4sadé
dva mozné vyklady predmétného ustanoveni a jeho dusledku, pricemz jeden z nich odpovida nazoru
kolegia Nejvyssiho soudu (tj. Ze odstoupenim zanikaji i navazujici pravni vztahy) a druhy odpovida
nazoru senatu 22 Cdo (odstoupenim pravni vztahy tretich osob dotceny nejsou).

Po diikladné analyze téchto zavérd, jejich disledkdl a souladu s Gistavnim porddkem Ceské republiky,
zejména pak s Listinou zakladnich prav a svobod, Ustavni soud uved], Ze je zfejmé, Ze istavné
spravnym je pouze vyklad druhy a nikoliv prvni. Jinymi slovy je tedy treba aplikovat vyklad, dle
kterého odstoupeni od urcité smlouvy nemuze mit vliv na prava dal$ich nabyvatelu a ze tedy
odstoupenim od smlouvy nezanikaji prava dalSich nabyvatell véci (pokud neexistuji jiné pravni vady
vlastnického prava, napr. nedostatek dobré viry); odstoupeni tak ptsobi vylu¢né jen na smluvni
strany smlouvy, od které se odstupuje a jen tyto strany si maji vratit to, co od druhé obdrzely - v
pripadé, ze takové vraceni neni mozné z toho duvodu, Ze jedna ze stran jiz véc prevedla dale, vraci
se misto véci penézni ndhrada.

Ustavni soud tak judikoval, Ze neni tfeba § 48, odst. 2 Ob¢anského zékoniku rusit, nebot existuje
mozZnost vykladu tohoto ustanoveni, kterd je v souladu s Ustavou a Ze je tfeba aplikovat pravé tento
vyklad, ktery znamenad, ze pokud dojde k odstoupeni od urc¢ité smlouvy a smlouva se tak rusi, nemuze
mit toto zruSeni smlouvy vliv na vlastnické pravo dal$ich nabyvatelt, ktefi predmétnou véc nabyli
jesteé pred tim, nez doslo k odstoupeni.

Zaver

Ustavn{ soud tady tak v rdmci od@ivodnéni svého rozhodnuti upevnil pravni jistotu ve vlastnickych
vztazich. Pokud by totiz platilo stanovisko kolegia Nejvyssiho soudu, tj. Ze odstoupenim se rusi i
pravni vztahy dalSich nabyvatell, znamenalo by to pro vSechny subjekty v Ceské republice dosti
nejisté pravni postaveni, protoze by si nikdo nemohl byt jisty svym vlastnictvim.

VySe uvedeny judikat lze zdsadné vztahnout na jakoukoliv smlouvu a nabyvani jakychkoliv movitych
¢i nemovitych véci, které se déji na zékladé Obcanského zakoniku, pokud si strany nedohodnou jiny
okamzik Gc¢innosti odstoupeni (coz se v praxi témer nedéje).
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Dalsi clanky:

» Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka
o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zédznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

o Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
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