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

Odstoupeni od smlouvy o prevodu
nemovitosti a jeho vliv na vlastnictvi tretich
osob

Nejednotnost rozhodovani soudi mize prispivat k negativnimu vniméani soudni moci verejnosti.
Pokud se takova nejednotnost navic tyka pravnich vztaht, které pro ziCastnéné strany maji
Castokrat i ,zivotni“ dulezitost tak, jako v pripadé koupi nebo prodeje nemovitosti, je nesporné, ze
prinejmensim do pifpadného rozhodnuti Ustavniho soudu bude logicky panovat ve spoleénosti ur¢ita
nejistota, nebot ani stanovisko obéanskopravniho a obchodnépravniho kolegia Nejvys$siho soudu CR z
19.4.2006, sp. zn. Cpjn 201/2005 totiz pri vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 Ob¢Z nedokézalo
dostatecné sjednotit rozpolcenost[1] vnimani problematiky odstoupeni od smlouvy o prevodu
nemovitosti ve vztahu k vlastnictvi tretich osob v rozhodovaci praxi soudu.
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Dle vyse citovaného rozhodnuti totiz odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanika
pravni titul, na jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni staviv
pripadé, ze nabyvatel, drive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsSi osobu.

Z praktického hlediska tedy jde o situaci, kdy vlastnik proda nemovitost kupujicimu, ktery ji obratem prodé treti
osobé a kupiikladu (a nejcastéji) v dusledku nezaplaceni kupni ceny kupujicim odstoupi ptvodni vlastnik od kupni
smlouvy.

Odstoupenim od smlouvy se smlouva od poc¢atku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky
dohodnuto jinak.[2] V disledku faktu, Ze smlouva se rusi od samého pocatku (pokud si strany nedohodly jinak[3]),
nastava odstoupenim tedy stejny stav, jaky byl pred jejim uzavienim a smlouva ztrac{ své pivodni pravni
ucinky a neposkytuje zadny zaklad pro pravni vztahy ucastniku.

V pripadé koupi nemovitosti je pravnim divodem nabyti vlastnictvi k pfedmétné nemovitosti smlouva o prevodu
nemovitosti a pravnim zptisobem nabyti vlastnictvi vklad vlastnického préava podle této smlouvy do katastru
nemovitosti.[4] V dusledku vy$e uvedeného zaniku smlouvy od samého pocatku tedy plivodni vlastnik nikdy neprestal
byt vlastnikem predmétné nemovitosti a nic na tom neméni ani fakt, Ze podle smlouvy (pozdéji zruSené) bylo ve
prospéch kupujiciho vloZeno do katastru nemovitosti vliastnické pravo. Pro doplnéni uvadime, Ze zépis do katastru
nemovitosti v disledku odstoupeni od smlouvy méa (vzhledem k tomu, Ze k obnoveni vlastnického préava prevodce
dochdzi ze zdkona) pouze deklaratorni ti¢inky a provadi se zdznamem.[5]

Jak jiz bylo uvedeno vyse, v dsledku odstoupeni od smlouvy tedy nikdy nedoslo k nabyti vlastnictvi kupujicim a tim
padem za této situace zadna tieti osoba nemohla nabyt od kupujiciho vlastnické pravo k predmétné nemovitosti,
protoZe kupujici nemuZze prevést vice prav nez sém ma. Argument, zda ona tfeti osoba byla pfi uzavirani smlouvy v
dobré vire, Ze nemovitost nabyva od vlastnika, je zde nerozhodnd, nebot dobra vira v tomto sméru ma totiz pravni
vyznam jen tehdy, stanovi-li to zakon[6], a tak tomu v daném piipadé neni.

Pokud se tedy vratime do praxe, pak v disledku tohoto rozhodnuti je tfeba vzdy dbat zna¢né opatrnosti pri kupovani
nemovitosti, zejména z hlediska zkoumdani nabyvaciho titulu prodavajiciho a formulace moznosti odstoupeni od
smlouvy ve smlouvé, jez byla nabyvacim titulem prodavajiciho, nebot v disledku uptednostnéni zasady dodrzovdni
smluv (pacta sunt servanda) pred zasadou ochrany dobré viry (tfetich osob) a zasady jistoty a bezpecnosti
soukromoprdvnich vztahtl ona treti osoba (tedy néasledny kupujici) bude ve zna¢né nevyhodném postaveni.

Fakt, Ze ani samotny Nejvy$si soud neni v této otdzce jednotny ilustruje odliSné stanovisko nékolika soudctl
sendtu[7], kter{ spolu s dal$imi odborniky[8], vyzdvihuji otdzku, zda v disledku tohoto rozhodnuti nevznikne
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absolutni nejistota pravnich vztaht z potencidlniho odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti, jez byla nabyvacim
titulem prodavajiciho predmétné nemovitosti.

Zavérem lze konstatovat, Zze oba nazory jsou zcela opodstatnéné, avsak domnivame se, Ze soucasné zajistovaci

instituty pro prevod nemovitosti (bankovni zaruka, notarska uschova, castecna platba predem apd.) znacné zvysuji
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pravni jistotu puvodniho prodavajiciho, a tudiz by k odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti z duvodu

nesplaceni kupni ceny nemélo dochazet. Pokud si ovSem ptvodni prodévajici Zadné takové zajistovaci mechanismy

spravedlivé, aby i pres jeho neprozretelnost bylo jeho vlastnické pravo uprednostiovano pred pravem oné ,treti

osoby“ nabytém v dobré vire.
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Dalsi clanky:

e AML - od zékona ¢. 253/2008 Sb. k AMLR: co konkrétné musi ceska povinna osoba zménit do
roku 2027

 Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednéni ve smlouvach
o EUDAMED: Jednotné databaze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredki

o AML a diskriminace v realitni praxi: chyby, které mohou vyjit draho
e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obdlkové metody

e Revize zdjezdové smérnice: co prindsi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Nova pravidla ICC pro rozhod¢i rizeni: Prehled klicovych zmén uc¢innych od 1. Cervna 2026
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