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Odstoupeni od smlouvy o prevodu vlastnictvi
k nemovitosti

Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zanikd pravni titul, na jehoz zékladé
nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni stav i v pripadé, ze nabyvatel, drive
nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu. Platnym a u¢innym
odstoupenim od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti se ve smyslu ustanoveni
§ 48 odst. 2 obC. zak. zrusuji (zanikaji) od pocatku obligacni a vécné (vécnépravni) uc¢inky smlouvy,
na zakladé které nabyl (mél nabyt) ucastnik 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.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu ¢eské republiky sp.zn. 26 Odo 1239/2005 ze dne 7.6.2007, Stanovisko ob¢anskopravniho
kolegia a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005 a
rozsudek velkého senatu Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 2808/2004 ze dne 14.6.2006)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce M. V., zastoupeného advokatem, proti Zalované C. T., s.r.o.,
zastoupené advokatem, o urceni vlastnictvi, vedené u Okresniho soudu v Havlickoveé Brodé pod sp.zn. 8 C 91/2002, o
dovoléni zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 18. dubna 2005, ¢.j. 17 Co 219/2004-341,
tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 18. dubna 2005, ¢.j. 17 Co 219/2004-341, se zrusSuje a véc
se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobce se doméhal po ¢4ste¢ném zpétvzeti zaloby (ohledné uréeni vlastnictvi objektu ob¢anské vybavenosti -
Cerpaci stanice pohonnych hmot) urceni svého vlastnického prava k pozemku oznacenému v zalobé (na némz je
umistén objekt ¢erpaci stanice) a k technologickému zarizeni Cerpaci stanice s oduvodnénim, Ze kupnimi smlouvami
ze dne 23. 10. 1998 a dalsi kupni smlouvou ze dne 13. 5. 1999, prodal objekt obCanské vybavenosti - Cerpaci stanici -
a technologické zarizeni a vybaveni k této Cerpaci stanici a dale pozemek, na némz je objekt Cerpaci stanice umistén,
spolecnosti L., s.r.0., ktera nasledné kupni smlouvou ze dne 6. 1. 2000 prodala Cerpaci stanici s technologickym
zalizenim a vybavenim a s pozemkem zalované s ucinky vkladu do katastru nemovitosti (ohledné pozemku) ke dni 3.
4. 2000. Dopisem ze dne 11. 10. 2001 zalobce od vySe uvedenych kupnich smluv odstoupil pro nezaplaceni kupni
ceny spolec¢nosti L., s.r.o. Na zédkladé pozadovaného urceni chtél zalobce dosdhnout zmény v zapisu v katastru
nemovitosti, v némz je jako vlastnik pozemku vedena Zalovana.

Okresni soud v Havlickové Brodé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 16. 1. 2004, ¢.j. 8 C 91/2002-262, vyrokem
I. urcil, Ze Zalobce je vlastnikem pozemku parc. ¢. st. 973 - zastavéné plochy a nadvori, zapsaného v katastru
nemovitosti u Katastralniho tradu v H. B. pro obec a katastralni izemi G. J. a technologického zartizeni Cerpaci
stanice, sestavajiciho se ze tii kovovych nadrzi pro uskladnéni pohonnych hmot a osmi vydejnich stojant pro Cerpani
pohonnych hmot, véetné propojovacich potrubnich rozvodu. Vyrokem II. zastavil fizeni o urCeni, ze zalobce je také
vlastnikem objektu obcanské vybavenosti (Cerpaci stanice pohonnych hmot). Vyrokem III. ulozil Zalovanému
povinnost nahradit Zalobci néklady rizeni. DalSimi vyroky uloZil Zalobci (vyrok IV.) a Zalovanému (vyrok V.) povinnost
uhradit naklady fizeni Ceské republice.

K odvoléni Zalovaného Krajsky soud v Hradci Kralové (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 18. 4. 2005, ¢.j. 17 Co
219/2004-341, rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze zZalobu na urceni, Ze zalobce je vlastnikem pozemku a
technologického zarizeni Cerpaci stanice zamitl (vyrok I.). Vyroky II. a III. rozhodl, Ze zalobce je povinen zaplatit
naklady rizeni.



Odvolaci soud vzal za prokazané, ze Zalobce ucinil ikon odstoupeni od kupnich smluv uzavienych se spolecnosti L.,
s.r.0. (nyni J.D. O. s.r.0.) dopisem ze dne 11. 10. 2001, dorucenym této spolecnosti 19. 10. 2001, ¢imz se pravni ukon
odstoupeni stal perfektnim. Pro odstoupeni v rezimu obc¢anského zakoniku podle nazoru odvolaciho soudu plati, Ze se
smlouva od samého pocatku rusi. Jestlize vSak v mezidobi nabude vlastnictvi k véci tfeti osoba v dobré vite, Ze ji véc
patri, nemohou byt jeji vlastnické poméry odstoupenim dotCeny. V dané véci se stala vlastnikem pozemku, ¢erpaci
stanice a technologického zarizeni zalovana drive nez zalobce odstoupil od kupnich smluv. Vlastnické pravo k
nemovitostem zalovand nabyla na zakladé smlouvy ze dne 6. 1. 2000, s vkladem prava do katastru nemovitosti
povolenym 10. 5. 2000 s ucinky ke dni 3. 4. 2000. Odvolaci soud oproti soudu prvniho stupné vyloucil, Ze by
odstoupenim od smlouvy zaniklo vlastnické pravo zalované, ktera je nabyla od vlastnika, nebot obCansky zakonik
takovy diivod ztraty vlastnictvi neznd. Naopak uzaviel, Ze po odstoupeni od puvodni smlouvy nezanikd drive raddné
nabyté vlastnické pravo dal$iho nabyvatele. Pivodni prodéavajici (zalobce) neztistane bez ochrany. Neni-li mozné
vratit pavodni véc, musi byt poskytnuta penézitd nahrada (§ 458 odst. 1 ob¢. zak.). Odvolaci soud se (na rozdil od
soudu prvniho stupné) nezabyval zji§ténim, zda technologické zatizeni, sestavajici ze tii kovovych nadrzi pro
uskladnéni pohonnych hmot a z osmi vydejnich stojant pro ¢erpani pohonnych hmot véetné propojovacich potrubnich
rozvodd, je soucasti nebo prisluenstvim pozemku nebo ¢erpaci stanice anebo samostatnou véci. Poukazal na
ustanoveni § 351 odst. 1 obch. zék., ze kterého dovodil, Ze i kdyby bylo technologické zatizeni samostatnou movitou
véci a jeho rezim se ridil obchodnim zakonikem, nemohlo by to vést k ispéchu zZalobce, nebot pro obchodni vztahy
plati, Ze prava a povinnosti zanikaji pii odstoupeni aZ teprve k okamZiku zéniku smlouvy odstoupenim. Zalované by se
tedy i v tomto pripadé stala vlastnikem technologického zatizeni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pripustnost optel o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a)
0.s.F. Jako dovolaci diivod uplatnil § 241a odst. 2 pism. b) o.s.F. Odvolacimu soudu vytyka jeho zévér, Ze odstoupeni od
kupni smlouvy v rezimu ob¢anského zakoniku nema za nasledek zanik vlastnického prava treti osoby, kterd v
mezidobi - nez doslo k odstoupeni - nabyla vlastnictvi k predmétu prevodu. Odvolaci soud se timto rozhodnutim
odchylil od ustalené rozhodovaci praxe soudl a nerespektoval ani stanoviska vydana Nejvy$$im soudem CR. Zavérem
navrhl, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vracena k dalSimu fizeni.

Zalovana se ve vyjadieni k dovoléani ztotoZnila se zavéry odvolaciho soudu. Podle Zalované se soudy ve své
rozhodovaci praxi priklanéji k ndzoru, v souladu se zadsadou ochrany dobré viry, Ze odstoupeni od smlouvy ma pouze
obliga¢né pravni ucinky a pravni rezim po odstoupeni upravuji ustanoveni o bezdtivodném obohaceni. Vyklad, ktery
zaujal soud prvniho stupné povaZuje jiZ za piekonany. Zalovana navrhla zamitnuti dovolani.

Podle ¢l. II bodu 3. zdkona 59/2005 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni ad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a nékteré dalsi zékony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti u¢innosti
tohoto zékona (tj. pred 1. dubnem 2005) nebo vydanym po f{zeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist
se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 18. dubna
2005, tedy po 1. dubnu, kdy uvedenda novela nabyla u¢innosti, avSak po rizeni provedeném podle dosavadnich
predpist (srov. ¢l. II., bod 2. a 3. pfechodnych ustanoveni zdkona 59/2005 Sb.), Nejvyssi soud Ceské republiky jako
soud dovolaci dovolani projednal a o0 ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred
novelou provedenou zakonem 59/2005 Sh. (dale jen ,o0. s. I.”).

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno vcas, osobou k tomu opravnénou - tcastnikem rizeni (§ 240 odst. 1
0.s.1.), za splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o.s.1.), se nejprve zabyval
pripustnosti tohoto mimoradného opravného prostredku.

Napadenym rozsudkem byl rozsudek soudu prvniho stupné zménén ve vyroku o urceni vlastnictvi, tj. ve vyroku, proti
némuz dovolani smétuje. Pripustnost dovolani proti tomuto ménicimu vyroku vyplyvé z ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
a) o0.s.I'., nebot zde bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Z ustanoveni § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. vyplyva, Ze dovolaci soud je vazan rozsahem dovoléni a uplatnénym dovolacim
duvodem, véetné jeho obsahového vymezeni dovolatelem. Obligatorné se zabyva pouze vadami vyjmenovanymi v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0.s.T". a dale jinymi vadami fizeni, pokud mély za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatel takové vady nenamita a jejich existence nevyplyva ani z obsahu spisu.
Predmétem prezkumu v dovolacim fizeni tedy bylo pravni posouzeni, zda odstoupeni ptivodniho prevodce od smlouvy
o prevodu vlastnictvi v prdvnim rezimu obcanského zékoniku mé ¢i nemé za nasledek zanik vlastnického prava tieti
osoby, kterd v mezidobi nabyla vlastnictvi k pfedmétu prevodu od prévniho nastupce ptivodniho prevodce.

Pravni posouzeni je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény
skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
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stav nespravne aplikoval.

Podle § 48 odst. 1 ob¢. zék. od smlouvy muze ucastnik odstoupit, jen jestlize je to v tomto zdkoné stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto.

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

Nejednotna rozhodovaci praxe dovolaciho soudu v otazce, zda se obnovuje vlastnické préavo ptivodniho prevodce,
ktery od smlouvy o pievodu vlastnictvi odstoupil, i v pripadé, Ze jeho pravni nastupce pred odstoupenim od smlouvy
nemovitost platné prevedl na dal$i osobu (jez se projevila i v odli$ném rozhodovéani soudti obou stupiu v této véci)
byla sjednocena Stanoviskem ob¢anskopréavniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze
dne 19. dubna 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005, uverejnénym ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek sesit 5, ro¢nik
2006, pod ¢. 40 a prijatym k vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 zakona ¢. 40/1964, obcCansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist. Nejvyssi soud tam uvedl: ,Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti zaniké
préavni titul, na jehoz zdkladé nabyl uc¢astnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se ptvodni stav iv
pripadé, ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu. V rozsudku ze
dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, uverejnéném ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, sesit 5, ro¢nik
2007 pod ¢. 46, pak velky senat Nejvyssiho soudu jesté dale uvedl: ,Platnym a G¢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 zdkladé které nabyl (mél nabyt) ucastnik smlouvy
vlastnické pravo, a ve vlastnictvi nemovitosti je tu stejny pravni stav, jako kdyby ke kupni nebo jiné smlouveé o
prevodu vlastnictvi nikdy nedoslo; to plati i tehdy, jestlize nabyvatel, diive 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”. Pravni nazor, ktery zaujal odvolaci soud, je v rozporu s nyni sjednocenou rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu. Je tedy v rozporu s hmotnym pravem.

Za této situace byl dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.F. uplatnén opodstatnéné, a proto Nejvyssi soud
podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem o.s.t. rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalS§imu rizeni.
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e Detence

e Incidenc¢ni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolédni

e Predbézné opatreni

» Cinnost advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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