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1. UVOD

Problematika odstoupeni od smlouvy jako jednoho ze zpusobl zéniku
zavazku se stala v posledni dobé& diky diskuzi ohledné (&inkl odstoupeni od
kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti ve vztahu k ochrané vlastnického prava
tfetich osob nabytého v dobré vife opét vysoce aktualni. Otazek, ve kterych neni
pravni teorie ani praxe jednotna, je ov8em u odstoupeni od smlouvy mnohem
vice a vzhledem k prfipravované rekodifikaci soukromého prava je pravé nyni
vhodna doba krozboru a kritickému zhodnoceni stavajici pravni tUpravy
a k zamysleni se had mozZnostmi feseni v Upravé budouci.

V dnesnim globalizovaném a dynamicky se rozvijejicim svété jsme denné
subjekty fady zavazkovych pravnich vztahi, aniz bychom si to mnohdy vibec
uvédomovali. Obzvlasté v prostiedi trzni ekonomiky hraji klicovou Glohu
smlouvy, které v soukromém pravu tvofi pravni titul vétdiny zavazkil a pfedstavuji
tak pravni ramec pro fadu ekonomickych procesi. Pravé diky tomu se stava
otazka platného odstoupeni od smiouvy vyznamnou souéasti kazdodenniho
Zivota, pfiéemz vhodna pravni dprava tohoto institutu v kombinaci s jeho
adekvatnim vyuZitim v konkrétnich smiuvnich vztazich mize vyznamné prispét
k uleh&eni fady slozitych Zivotnich situaci.

O to vice problematickou se jevi skuteénost, Ze v praxi je na odstoupeni
od smlouvy mnohdy nahlizeno ze zcela nespravného Ghlu pohledu. Casto je
mozné se setkat se zaménovanim institutu odstoupeni od smiouvy s jinymi
zplsoby zaniku zavazk(, s mylnym vykladem jednotlivych zakonnych ustanoveni
nebo s tvrzenimi typu, Ze ,od kaZzdé smlouvy je pfece mozné vZdy odstoupit”.
Zpravidla jde o nepochopeni samé podstaty odstoupeni od smiouvy. Pokud
vezmeme v potaz i skute¢nost, Ze ani pravni teorie neni v fadé otazek spojenych
s odstoupenim zrovna jednotna, je ponékud zardzejicl, ze odbornd diskuze
tykajici se problematiky odstoupeni je pomémé lzce zaméfena a intenzivné
probiha prakticky pouze ohledné uGginkd odstoupeni vzhledem k ochrané
vlastnického prava tfetich osob nabytého v dobré vife. U ostatnich aktuainich
témat zatim neni dostatecné rozvinuta.



Jako podklad pro tuto praci slouzily kromé nazorl pravni teorie i poznatky
soudni praxe, kiera svoji aplikaci prava jednotlivée normy vyznamné ovliviiuje,
nékdy se hovoii dokonce pfimo o jejich dotvafeni. Z tohoto pohledu pfeviada
inspirace pfedevsim v rozhodnutich Nejvwyisiho soudu, ktery ze své pozice
vrcholného organu soudni soustavy mimo jiné sleduje a vyhodnocuje
pravomocna rozhodnuti soudd, v zajmu jednotného rozhodovani soudl zaujima
stanoviska kjejich rozhodovaci dinnosti a rovnéZz uvefejfiuje stanoviska
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek. V této souvislosti je nutné zdlraznit, Ze
i kdyZ z hlediska kvantity rozhodnuti Nejvy$aiho soudu logicky pfevazuji, nelze je
bez dalsiho jednoznacné pfijmout za spravna a vylouéit je tak z rezimu kritického
zhodnoceni. To je v této praci koneckoncl zfejmé predev&im v &asti tykajici se
odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti. Kromé& rozhodnuti
Nejvyssiho soudu je dale vyznamnym zdrojem informaci pochopitelné
i judikatura Ustavniho soudu jako jedinéheo soudniho organu kontroly Ustavnosti.

Predmétem této prace je v prvé fadé podat vyklad o odstoupeni od
smliouvy jako o jednostranném pravnim ukonu smeéfujicim k zaniku
ob&anskopravnich zavazkovych vztahil. Protoze Uprava odstoupeni od smlouvy
neni pro v8echny oblasti soukromého prava upravena jednotné, je nutné
zdlraznit, Z2e pozornost je v této praci vénovana pravé tpravé v ob&anském
zakoniku. Kromé toho je prace zaméfena i na nejaktuaingjsi problém spojeny
s odstoupenim od smlouvy, ktery vyustil a2 v nazorovy stfet Ustavniho soudu
a Nejvyssiho soudu. Jde zejména o otazku ucinkd odstoupeni od kupni smlouvy
o pfevodu nemovitosti ve vztahu k viastnickému pravu nabytého v dobré vife
v téch pfipadech, kdy je nemovitost pfed odstoupenim dale pfevedena na tfeti
osobu. | proto je prace systematicky rozélenéna na dvé zakladni ¢asti, které tvofi
kapitoly 2 a 3.



2. ODSTOUPENI OD SMLOUVY PODLE OBCANSKEHO
ZAKONIKU

2.1. Definice pojmu

Pojem odstoupeni od smiouvy se v ob&anském zakoniku vyskytuje v jeho
casti prvni, tedy v ¢asti obsahujici obecna ustanoveni, a dale v jeho &asti osmé,
ktera upravuje zavazkové pravni vztahy. Z pohledu systematického vykladu Ize
tedy ustanoveni €asti osmé povaZovat za specidini k ustanovenim v &asti prvni.

Pojem odstoupeni od smlouvy jako takovy neni obfanskym zakonikem
pfimo definovan, pfi jeho vymezeni je nutné wyjit pfedev§im z obecného
ustanoveni § 48 odst. 1, 2, které zni:

.0d smiouvy miZe Géastnik odstoupit, jen jestiize je fo v tomto zékoné
stanoveno nebo ufastniky dohodnuto.”

LSodstoupenim od smiouvy se smiouva od podatku rusi, neni-li pravnim
pfedpisem stanoveno nebo Géastniky dohodnuto jinak.”

Z vySe citovaného ustanoveni vprvé fadé vyplyva, 2e odstoupeni od
smiouvy je pravnim ukonem ve smyslu § 34 Ob&Z. Je to tedy projev ville, ktery
sméruje ke vzniku, zméné nebo zaniku urditych prav a povinnosti, jez obfansky
zakonik s odstoupenim od smlouvy spojuje. Odstoupeni od smlouvy musi
spliiovat veskeré nalezZitosti pravniho Ukonu, které obcansky zakonik pro pravni
Gkony vyZaduje, piitemZ zformalniho hlediska je vyznamné pFedeviim
ustanoveni § 40 odst. 1, 2 Ob&Z, ze kterého vyplyva pozadavek na dodrZeni
pisemné formy odstoupeni od t&ch smiuv, které byly sjednany v pisemné formé
nebo u kterych se tak dohodii t&astnici.

S formalnimi néaleZitostmi Gzce souvisi i zplsob projevu vile, ktery
ob&ansky zékonik upravuje ve svém ustanoveni § 35. Pravni teorie déli obecné
dle zplsobu projevu vile pravni Gkony na Ukony komisivni (uskuteénéné



konanim) a omisivni (uskuteénéné nekonanim),' pfitéemz komisivni pravni tkony
Ize dale rozdélit na pravni Ukony vyslovné, které je mozZno vyslovné ucinit bud’
v istni & vpisemné podobé, a pravni dkony nevyslovné (konkludentni).
Konkludentni pravni Gkony jsou uskutecnény prostfednictvim tzv. konkludentniho
¢inu, kitery je na rozdil od pasivniho miéeni nutné povazovat za urcity druh
aktivniho konani. Ve smyslu § 35 odst. 1 Ob¢Z poté musi byt takovy Ukon
uskuteénén zplsobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co chté&l uastnik
projevit. ObCansky zakonik sice nepfedepisuje pro odstoupeni od smiouvy formu
vyslovného projevu vile, piesto zlstava tato otazka v praxi ponékud sporna.
Zatimco v ramci judikatury zatim nebyl vysloven Zadny uspokojivy zavér®, &ast
teorie dovodila, Ze je takovy vyslovny projev vile nutny.®* Z hlediska pozadavku
pravni jistoty je takovy zavér logicky a nelze nez souhlasit s tim, Ze o projevené
vili nesmi byt pfi odstoupeni od smlouvy z objektivniho hlediska Zadnych
pochybnosti. Pfiklanim se v8ak k nazoru, Ze za spinéni podminek stanovenych
v § 35 odst. 1 Ob&Z neni konkludenini odstoupeni od smlouvy pojmové zcela
vylouéeno. Jeho uplatnéni vS8ak zdstava spiSe vroviné teoretické, nebof
v naprosté vét§iné pfipadu bude vzhiedem k okolnostem pro odstoupeni od

smlouvy v praxi nutny vyslovny projev vile.

Qdstoupeni od smiouvy je dale pravnim tkonem jednostrannym, nebof
jde o projev vile pouze jedné smiuvni strany. Vtéto souvislosti je nutné
rozliSovat mezi pojmy smiuvni strana, G&astnik a smluvni subjekt, nebot tyto
poimy nemaji vzdy stejny obsah. Pojem smluvniho subjektu je oproti pojmu
smluvni strany uZs$im a konkrétnéj§im v téch pfipadech, kdy na jedné strané
smiouvy vystupuje vice smiuvnich subjekil. V t&chto situacich se obecné& hovoii
o spoletnych zavazkovych pravnich vztazich, pfiemz na jedné (nebo pfipadné
na obou stranach smlouvy) nastdva takzvana pluralita subjektl.® Jako typicky
pfiklad Ize uvést kupni smlouvu o pfevodu nemovitosti, kde bude na strané

' Knappovd, M., Svestka, J. a kol. Obtanské pravo hmotné. 1. dil. 3. vydani. Praha: ASPI,
2002, s. 116 an.

2 Viz rozhodnuti Nejvy$3iho soudu sp. zn. 33 Odo 779/20C1.

Knapp, V. Spin&ni zavazk( a jiné zplsoby jejich zaniku. CSAV, 1955, . 245.

Mike8, J, Svestka, J. QOdstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o ptevodu

nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, ro¢. 8, &. 7, s. 284,

*  Knappova, M., Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 2. dil. 3. vydani. Praha: ASPI,
2002, s. 59 an,



prodavajiciho vystupovat nékolik podilovych spoluvlastnikl. Tato skutednost
nemeni nic na charakteru kupni smiouvy jako dvoustranného pravniho Gkonu
mezi prodavajicim a kupujicim a pokud by tedy podilovi spoluvlastnici od takové
kupni smlouvy 2z pozice prodavajiciho odstoupili, jednalo by se opét
0 jednostranny pravni dkon. Platnost takového odstoupeni od smiouvy oviem
mdze zakon s chledem na vzajemny vztah smluvnich subjektl vystupujicich na
jedné strané podminit spinénim uritych naleZitosti, pfitemz typickym piikiadem
takové pravni upravy je ustanoveni § 139 Ob&Z upravujici rozhodovani pravé
podilovych spoluviastnika.

Pokud jde o vztah pojmu uc¢astnik a smiuvni strana, je nuiné wyjit ze
spoletenské situace, ktera v dobé vydani obZanského zakoniku v roce 1964
panovala. Jednim ze zplsobu vyjadfeni socialistického obsahu obé&anského
zakoniku byla i nové zavedena pravni terminologie, ktera méla mimo jiné za
nasledek, Ze do té doby pro soukromé pravo typicky pojem smiuvni strany byl
nahrazen vefejnopravnim (a pfedevSim procesnim) pojmem uG€astnik. V této
praci jsou proto pojmy ucéastnik i smluvni strana pouZivany jako synonyma s tim,
Ze pojem Ucastnik je uzivan predevsim v souvislosti s citacemi pravnich pfedpist
¢i judikatury. V ramci pfipravované rekodifikace soukromého prava by byl oviem
jist& vhodny navrat ke klasickému soukromopravnimu nazvoeslovi a tim i k pojmu
smiuvni strany. Navrh nového obcanského zakoniku se také k této tradiéni

pravni terminologii vraci a pojem tcéastnik se jiz v tomto navrhu nevyskytuje.

Odstoupeni od smiouvy je dale pravnim Ukonem adresovanym, nebot
projev vile sméfuje ke konkrétni osobé (adresatovi) v podobé druhé smiuvni
strany. Ztohoto dlvodu se stava odstoupeni od smlouvy perfektnim az
v okamziku, kdy adresatovi dojde do jeho dispozice (sféry), tedy v okamZiku, kdy
bude mit adresat objektivni moZnost seznamit se s jeho obsahem. Neni jiZ
rozhodujici, jestli této moznosti vyuzije i nikoliv, k perfektnosti odstoupeni neni
tfeba ani souhlasu adresata, ani rozhodnuti soudu® Samotna skuteénost, Ze

druhy udastnik mohl z okolnosti dovodit, Ze byla projevena vile od smlouvy

¢ Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 25 Cdo 1507/99.



odstoupit, nema v8ak Gginky dojitl projevu vile.” V pfipadé smlouvy uzaviené na
jedné strané vice smiuvnimi subjekty (at jiz podilovymi spoluvlastniky nebo
manzely) je nuiné adresovat odstoupeni véem t&mto smluvnim subjektim,
pfiemZ jeho G&inky nastavaji aZ v okamziku, kdy se odstoupeni dostane do
dispoziéni sféry posiedniho z nich.®

Na zakladé vySe uvedeného lze tedy odstoupeni od smiouvy podle
ob&anského zakoniku definovat jako jednostranny adresovany pravni tkon, ktery
rusi smlouvu v okamziku, kdy dojde jeho adresétovi, tedy druhé smiuvni strané.

2.2. Predpokiady odstoupeni od smlouvy

Zakladnim pfedpokladem pro odstoupeni od smlouvy je existence platné
smlouvy. Judikatura opakované dovodila, Ze odstoupit i1ze pouze od smiouvy,
ktera byla platng uzaviena.® Smiuvni divody odstoupeni jsou nejéastéji
obsaZeny pfimc v pavodni smlouvé, jeZ je platnym odstoupenim zaroveil
zrusena, pfitemz je nepodstatné, zda-li je tak uéinéno ve smiouvé pfimo nebo
napfiklad v jeji pfiloze.'® Cast teorie zaujala nazor, Ze podminkou odstoupeni od
smiouvy podle § 48 odst. 1 Ob&Z je, aby dlvody odstoupeni byly obsazeny
v ptivodni smiouvé.!! Odmitnuti moZnosti sjednat divody nasledné v pozdéjsi
dohodé je zdlvodfiovano nezadoucim oslabenim pravni jistoty, pfidemz
smiuvnim stranam je ponechéna pouze moZnost sjednat dohodu o zruSeni
zavazku podle ustanoveni § 570 Ob&Z.

Zde se nabizi otazka, zdali takovy vykiad zbyte&né nezasahuje do principu
smluvni svobody, respektive zda-li je takové omezeni smluvni svobody
dostatetn& odGvodnéno ochranou vySe zmin&ného principu pravni Jistoty.
Osobné se spise pfiklanim k nazoru, Ze moZnost sjednat dilvody pro odstoupeni
pozdé&ji neZ v plvodni smlouvé vylougena neni. Za prvé je nutné vyjit z obecnéeho

T Viz rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 22 Cdo 1374/98.

¥ Viz rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 22 Cdo 3005/99.

*  Viz rozhodnuti Nejvy3$iho soudu sp. zn. 3 Cz 36/74.

1© viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 25 Cdo 1507/99.

Mikes, J., Svestka, J. Odstoupeni od smiouvy ve vztahu ke kupni smiouvé o pfevodu
nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, re&. 8, &, 7, s. 284.



ustanoveni § 48 Ob&Z, které ve svém odstavci prvnim stanovi, Ze od smiouvy
mize Géastnik odstoupit, jen jestliZe je to v tomto zakon& stanoveno nebo
Uéastniky dohodnuto. Ze znéni tohoto ustanoveni nevyplyva, ze by mél
zakonodarce umysl omezit moznost dohody tcastnikll pouze na text plvodni
smiouvy, naopak lze vyvodit, Ze je pod pojmem dohody myslena i pfipadna
pozdéjsi dohoda mezi U&astniky. Za druhé si Ize pFedstavit fadu situaci, kdy
nebude dodateCnym sjednanim divodd pro odstoupeni od smlouvy princip
pravni jistoty nikterak porus$en. Jako pfikiad je mozné uvést stav, kdy je doba
pinéni ze smlouvy stanovena K relativné pozdé&jSimu datu, nez k jakému byla
smiouva uzavirana a vtomto mezidobi si Gfastnici sjednaji ve formé dodatku
k plvodni smlouvé nové divody pro odstoupeni od ni. Takovy krok nemusi
znamenat dle mého nazoru zadny zasah do pravni jistoty a neni zde proto Zadny
divod omezovat autonomii vlle U€asinikl v tom sméru, Ze musi zavazek zrusit
a nahradit ho novym ve smyslu ustanoveni § 570 Obé&Z.

Aktivné legitimovan k odstoupeni od smlouvy miZe byt pouze ten
ucéastnik, jemuZ svédéi zakonem ¢&i dohodou stanoveny divod. Obcansky
zékonik vétSinou ucdastnika, kterému pravo k odstoupeni pfiznava, pfimo
oznaduje (napf. jako kupujiciho v § 597, zhotovitele v § 638, pronajimatele
v§ 666 odst 2 atd.), vnékterych ustanovenich ho pfipadng pouze vécné
vymezuje (napf. v § 49 nebo v § 576). Vpraxi uréeni ucéastnikl, kterym pfi
splnéni vdech dalSich podminek naleZi pravo na odstoupeni, necini vétsi potize.

Jak jiz bylo feéeno, ve svém § 48 odst. 1 obéansky zakonik stanovi, Ze od
smiouvy je mozné odstoupit, jen jestlize je to viomto zakon& stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto. Je otazkou, zda je mozné vyloZit toto ustanoveni tak, Ze
zakonné dlvody mize stanovit pouze obéansky zakonik (pro oblast
ob&anskopravnich vztahl)) a Zadny jiny zakon. Vyslovné pouziti pojmu ,v tomto
zakoné® takovému vykladu zjevné svéddi, pficemZ tento nazor se objevuje
i u dasti pravni teorie.?

2 Mikes, J, Svesthka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smilouvé o prevodu

nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, ro€. 8, & 7, s. 284.



Pravo odstoupit od smlouvy je nicméné vyslovné zakotveno v mnoha
zvliadtnich z&konech upravujicich mimo jiné i ob&anskopravni vztahy, aniz by tyto
zakony obsahovaly viastni komplexni Opravu odstoupeni od smlouvy. Jako
pfiklad je moZné uvést § 20 zakona o advokacii nebo § 54 notarského fadu.
Stejny problém navic vzhledem k dikci § 344 ObchZ vyvstava i pro oblast
obchodnich zavazkovych vztahl, pfitemz spojenim pfedmétnych ustanoveni
obou kodex dochazi v podstaté k pokryti celé oblasti soukromopravnich smiuy.
Podle vySe nastinéného vykladu je pro pfipady, kdy stanovi duvody pro
odstoupeni od smiouvy jiny zakon neZ ob&ansky zakonik, dovozovano pouziti
§ 48 odst. 1 Ob&Z per analogiam. Obecné je v8ak pfijiman nazor, Ze odstoupit od
smiouvy lze, pokud tak bylo Géastniky dohodnuto nebo je-li tak stanoveno
v zakoné, kde se zakonem mysli jakykoliv zakon, tedy nejenom obansky
zakonik."*' Jiz pouhou aplikaci obecnych zasad lex posterior derogat priori a lex
specialis derogat generali je podle mého nazoru nutné dojit ke stejnému zavéru,
nebot pfestoZe je obdansky zakonik kodexem, ma v hierarchii pravnich norem
stejné postaveni jako ostatni zakony.

2.3. Kogentni a dispozitivni ustanoveni obéanského zakoniku

Otazkou, kterd mGZe mit v praxi velky vyznam, je, zdali je povaha t&ch
ustanoveni obCanského zakoniku, ktera upravuji zakonné divody k odstoupeni
od smiouvy, kogentni povahy &i nikoliv. Jinymi slovy zdali je mozné, aby smluvnf
strany mezi sebou dohodou vyloutily aplikaci téchto ustanoveni a pfipadné si
dohodly svij odliSny rezim. Ob&ansky zakonik je obecné zaloZen na jedné ze
zakladnich zasad soukromého prava - zasadé& autonomie vile. Tuto zasadu
vyjadiuje ve svém ustanoveni § 2 odst. 3, které stanovi, Ze:

.Utastnici obGanskoprévnich vztahli si mohou vzéjemnd préva
a povinnosti upravit dohodou odchyiné od zéakona, jestlize to zakon vyslovné
nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zékona nevyplyva, Ze se od néj nelze
odchylit.”

13

Svestka, J., Spadi, J., Skarova, M., Hulmék, M a kol Obtansky zakonik i. § 1-459.
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 389,

Holub, M. a kol. Obtansky zakonik. Komental. 1. svazek. 2. vydani. Praha: Linde, 2002,
s. 183,

14



Z citovaného § 2 odst. 3 Ob&Z tedy vyplyva, Ze u kazdého ustanoveni
ob&anského zakoniku musi byt konkrétn& posouzeno, zda ma kogentni &i
dispozitivni povahu. Zatimco u fady ustanoveni je tato charakteristika patrna
z jejich textu jiz na prvni pohled a nevyvolavaji tak v praxi Zadné aplikacéni
problémy, jina ustanoveni jsou naopak pfedmétem slozitych vykladovych spor(,
jejichz vice ¢i méné uspokojivé roziedeni pfinasi (Casto aZz po pomémé znatneé
dobé) judikatura. V teto souvislosti J. Bejéek uvadi: ,Kogentnost normy neni vZdy
v souladu s jednoznacnosti slovniho vyjadreni, takze skute¢né pravidlo chovani,
od néhoZ se nemohou strany odchylit, bude znamo az po upfesnéni judikaturou
a vykladem."'> Pfes vySe naznatené nedostatky nepfevzal navrh nového
ob&anského zakoniku systém zavedeny v cbchodnim zakoniku, ktery pro svoji
gast tfeti upravujici obchodni zavazkové vztahy obsahuje ve svém ustanoveni
§ 263 taxativni vycet vSech kogentnich ustanoveni. V divodové zpravé k navrhu
noveho obcanského zakoniku jeho autofi poukazuji pfedevsim na to, Zze se
tprava zakotvena v obchodnim zakoniku v praxi pfili$ neosvéddila a déle také na
fakt, Ze v soukromém pravu mlze spolecensky vyvoj vést casem k posuniim
v néhledu na povahu nékterych ustanoveni.'® S timto nazorem je treba souhlasit,
nebot jediné soudni praxe muZe v ramci dotvareni prava v souladu s ménicimi
se potfebami spolednosti celkem pruzné fesit, zda je urcité ustanoveni kogentni
¢i dispozitivni povahy. "’

U nékterych ustanoveni o odstoupeni od smlouvy platny obéansky
zdkonik zadné vykiadové pochybnosti o jejich povaze neumoziiuje. Takovym
ustanovenim je napf. § 55 odst. 1 Ob&Z, ktery zakazuje jakakoli smiuvni ujednani
ve spotiebitelskych smilouvach, pokud by se odchylovala od zakona
v neprospech spotiebitele. Spotfebitel se jako slabsi sirana zavazkového vztahu,
kterou je potieba zviast chranit, nemuZe vzdat prav, kterd mu zakon poskytuje
nebo jinak zhorsit své postaveni. Znamena to, Ze smluvni ujednani o pravech
spotfebitele odstoupit od smiouvy, ktera by odporovala z&konu, budou absolutné

S Bejcek, J. Nad pfipustnosti smiuvnich odchylek od zakona. Pravni praxe v podnikani, 1994,

¢.9.

Dlvodova zprava k navrhu nového ohéanského zakoniku, verze 27, 5. 2008, str. 26.

17 Svestka, J., Spadii, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol Obgfansky zakonlk |. § 1-459.
Komentai. 1. vydant. Praha; C.H. Beck, 2008, s. 52.
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neplatna ve smyslu § 39 Ob&Z. Ustanoveni § 55 odst. 1 Ob&Z tak pro oblast
spotfebitelskych smiuv zakotvuje kogeninost t&ch zakonnych ustanoveni, ktera
upravuji pravo spotfebitele odstoupit od smlouvy, pfitemz pro vymezeni pojmQ
spotiebitelska smlouva, spotiebitel a dodavatel je nutné vyjit z ustanoveni
§ 52 ObdZ.

Jako priklad dispozitivni Opravy odstoupeni od smiouvy je mozZné naopak
uvést ustanoveni § 507 ObdZ, které ve svém druhém odstavci vyslovné
piredpoklada odlidnou dohodu smiluvnich stran. Stejné tak soudni praxe napfiklad
dovodila, Ze i ustanoveni § 517 Ob&Z je ustanovenim dispozitivinim, které se
uplatni jen v piipadé, kdy udastnici neupravili ve smlouvé mozZnost odstoupeni
z divodu prodleni dluZnika jinak.'® Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze povahu
kazdého jednotlivého ustanoveni obCanského zakoniku zakotvujiciho pravo od
smiouvy odstoupit je nutné posuzovat individuainé stim, Ze zarovei neni
vyloucena zména jeho povahy vzhledem k mé&nicim se potfebam spolecnosti.

V oblasti odstoupeni od smiouvy je v8ak dle mého nazoru dileZité vzit
v Uvahu jesté jeden vyznamny aspekt, a tim je aspekt ¢asovy. V dobé, kdy strany
smlouvu uzaviraji, bude totiz pravo na odstoupeni od ni (at jiz vyplyvajici pfimo
ze zakona nebo dohodnuté smiuvnimi stranami) v naprosté vétSiné pfipadi
pravem, které v budoucnu teprve mize vzniknout. Neni proto mozné odhiédnout
od téch ustanoveni ob&anského zakoniku, kterd vzdani se takovych prav, jez
maji v budoucnu teprve vzniknout, upravuji.

2.4. Vzdani se prava na odstoupeni od smlouvy

Jak jiz bylo vySe naznadeno, s otazkou kogeninosti a dispozitivnosti
ustanoveni obfanského zakoniku upravujicich pravo na odstoupeni od smilouvy
Uzce souvisi moznost vzdat se prava od smiouvy odstoupit. Pokud totiz smluvni

strany budou chtit pfedmétna ustanoveni zdkona vyloudit, ugini tak nejCastéji jiz

'8 Viz rozhodnuti Nejvy&siho soudu sp. zn. 22 Cdo 380/99.
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pfimo ve smiouvé, tedy v dobé, kdy pravo na odstoupeni podle zakona ve
vétsiné piipadd jesté viibec nevznikio.

Aby bylo viibec mozZné uvazovat o moZnosti vzdat se prava na odstoupeni
od smlouvy, musi toto pravo v prvé fadé existovat, jinymi slovy musi toto pravo
udastniku smiouvy vzniknout. Ke vzniku takového prava je nutna nejenom
existence platné smilouvy, od niz se ma odstoupit, ale vétSinou také dalsi
skuteénosti, s niZz je vznik tohoto prava spojen. V naprosté vétsiné pfipadd je
totiz vznik prava od smlouvy odstoupit spojen s néjakou dalsi pravni skuteénosti,
at uz sjednanou smiuvnimi stranami nebo pfedpokladanou zdkonem (napf.
prodleni dluznika, vada véci atd.). Podle § 574 odst. 2 Ob¢Z, ktery je svoji
povahou ustanovenim kogentnim, je dohoda, kterou se nékdo vzdava prav, jez
mohou v budoucnosti teprve vzniknout, neplatna. Znamena to tedy, Ze pokud si
smluvni strany dohodnou, Ze se nebudou aplikovat néktera ustanoveni
ob&anského zakoniku upravujici pravo na odstoupeni od smlouvy a tim vylouci
moznost od smiouvy odstoupit v dobé&, kdy toto pravo jesté nevzniklo, bude
takova dohoda absoluiné neplatnd podie § 39 Ob&Z pro rozpor
s § 574 odst. 2 Ob&Z. K takovému vykladu se pfiklani i rozhodnuti Krajského
soudu v Hradci Kralové sp. zn. 18 Co 825/99, zabyvajici se ujednanim
leasingové smlouvy © nemozZnosti najemce od takové smlouvy odstoupit.
Z odivodnéni uvedeného rozsudku cituji:

~smiuvni ujednani, které odniméa najemci moznost od smiouvy odstoupft,
je proto neplatné pro svij rozpor s ustanovenimi § 2 odst. 3 a § 574 odst. 2
Ob¢Z, nebof jde o pravo, které v dobé uzavieni smlouvy jesté nevzniklo a ktere
proto mohlo v budoucnosti teprve vzniknout.”

Prijeti takového wvykladu tedy fakticky znamena nemoznost dopfedu
smiuvné vyloucit ta ustanoveni zakona, kiera pravo k odstoupeni od smlouvy
obsahuji, aniZ by smluvni strany zarovefi sjednaly viastni odliSnou dpravu. Pokud
totiZ? smluvni strany pfedméiné ustanoveni zakotvujici pravo od smlouvy
odstoupit pouze vyloudi, zarovefi se tohoto prava i dopfedu vzdavaji, &imZ
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porusuji kogentni ustanoveni § 574 odst. 2 Ob&Z." V pfipadé Ze pravo na
odstoupeni od smilouvy jiZz vzniklo, je naopak moZné se ho vzdat pisemnou
dohodou podle § 574 odst. 1 Ob¢Z.

2.5. Odstoupeni od smlouvy z dlvod( dohodnutych smluvnimi stranami

Moznost smiuvnich stran vymezit dlivody pro odstoupeni od smlouvy dle
své vlastni vile je vyjadfenim jedné ze zdkladnich zasad obéanského prava,
a sice zasady autonomie vile, resp. konkrétné smiuvni svobody. Jsou to pravé
smluvni strany, které by mély mit s ohledem na konkrétni podminky a zviadtnosti
kazdého smluvniho zavazkového vztahu mozZnost uréit, ve kterych situacich
bude spravedlivé umoznit jedné smiuvni strané od smiouvy odstoupit a kdy
nikoliv. Rozmanitost zavazkovych pravnich vztahl je v obéanském pravu natolik
obrovska, Ze je zcela nemozné snazit se v zdkonné Upravé predvidat vSechny
situace pfipadajici v ramci daného zavazkového pravniho vztahu v Gvahu. Je
proto na dohodé subjektld tohoto smluvniho vztahu, aby ve smlouvé (nebo
v pozdéjii dohodé&) tyto individudini zvlastnosti smluvniho vztahu zchlednily
a mohly tak nejlépe realizovat své individudini pfedstavy. Hranici jeiich smluvni
svobody predstavuje pouze zakon, ktery by ji mél omezit pouze v nezbytné mife.
Takové dohody nesmi ve smyslu § 39 ObEZ svym obsahem nebo ddelem
odporovat zakonu nebo jej obchazet a nesmi se pficit dobrym mravim, to vée

pod sankeci absoiutni neplatnosti.

Smiuvnim stranam tedy za dodrZeni vy$e uvedenych podminek nic
nebrani sjednat i u smluv zakonem vyslovné upravenych (nominatnich) mimo
zakonem stanovenych dlvodl k odstoupeni i jiné vilastni. Ty mohou Ilépe
vystinnout konkrétni okolnosti a podminky daného smiuvniho zavazkového
vztahu, Odstoupeni od smlouvy na zakladé dlvodl dohodnutych smiuvnimi
stranami je stejné jako odstoupeni na zakladé divodl stanovenych piimo
zakonem pIné v souladu se zakladni zasadou zavazkoveho prava ,pacta sunt
servanda®, tedy se zasadou Ze ,smlouvy je tfeba dodrzovat’, kiera je
v ob&anském zakoniku vyjadfena v jeho ustanoveni § 493. Odstoupenim od

¥ Shodnd Mikes, J, Svestka, J. Vyznam odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti pro
viastnictvi tfeti osoby. Pravni rozhledy, 2007, &. 9, 8. 319.
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smlouvy totiz viomto pfipadé smluvni strana pouze realizuje své subjektivni
pravo, které ji ze smiouvy vyplyvd a které bylo smiouvou wvyslovné
predpokladanc.®® | kdyZ méa pravo na odstoupeni v naprosté vétsing pifpadi
pfedevSim sankéni povahu a je tak koncipovano jako pravo reagovat na urdité
poruseni povinnosti druhé strany, které odstoupeni piredchazelo, Ize si v ramei
smluvni svobody sjednat i takové divody k odstoupeni, které budou sankéni
charakter postradat. Pljde pfedevdim o situace, které mohou nastat, aniz by
mély smluvni strany moZnost je vyznamnéji & dokonce jakkoli oviivnit a za nichZ
jiz jedna ze stran nebude mit zajem na plnéni smlouvy, pfi¢emZ druha strana
takovou potencionaini moznost od pocatku respekiuje. Typicky se milZze jednat
o neziskani urditého povoleni €i licence, pfitemz je nutno mit na paméti, Ze
pokud by pro tyto pfipady bylo sjednano odstupné jako finan&ni kompenzace za
to, zZe smlouva nebude realizovana, bude se postupovat podle zviastniho
ustanoveni § 497 Ob¢Z (viz kapitola 2.7.).

2,6. Odstoupeni od smlouvy 2zdavodl stanovenych obéanskym
zakonikem

Jak jiz bylo Fefeno, ob&ansky zakonik obsahuje kromé obecného
ustanoveni § 48 i fadu dalSich konkrétnich divodd k odstoupeni od smiouvy, at
jiz ve své &asti prvni nebo pak predevéim ve své Casti osmé, upravujici
zavazkové pravni vztahy. Dlvody k odstoupeni stanovené ob&anskym
zakonikem maji az na vyjimky sank&ni povahu. Reagujl na nesplnéni povinnosti
jedné smiuvni strany a pfiznavaji druhé smluvni stran& pravo volby, zdali chce
s takovym partnerem v zavazkovém vztahu pokragovat &i nikoliv. Jako takove
jsou vlastné tato odstoupeni od smlouvy reakci na poruSeni zasady pacta sunt
servanda druhou smluvni stranou, nebot v pfipadé perfektnich plnéni obou
smiuvnich stran ke vzniku prava k odstoupeni vibec nedojde.

| mezi zakonnymi dlvody v ob&anském zakoniku v8ak existuji urcité
vyiimky, které pfiznavaji moZnost k odstoupeni i v pfipadé zcela perfekiniho

2 vz rozhodnuti Nejvy3&iho soudu sp. zn. 3 Cdon 1398/96 a nélez Ustavnlho soudu sp. zn.
V. US 276/29.
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pinéni smiuvnich stran. Jedna se prfedev8im o pomérné Siroce koncipovanou
pravni dpravu ochrany spotiebitele, ktera byla do ob&anského zakoniku vioZena
transpozici pfisilusnych smeérnic ES. Tato dprava byva oblas oznadovana za
hrani¢ici s rozporem se zasadou pacta sunt servanda. Takové nazory se opiraji
pfedevSim o fakt, Z2e nékterd ustanoveni obc¢anského zakoniku umoZiuji
spotiebiteli odstoupit od smlouvy i v pfipadé zcela perfektniho pinéni ze strany
dodavatele, ktery tak nema ani pfi nejlepsi vili Zadnou moznost takovému tkonu
spotiebitele pfedejit a jesdté musi navic nést nepfiznivé ekonomické nasledky
takového odstoupeni. Pfikladem takové situace je moznost spotfebitele odstoupit
od smlouvy die § 53 odst. 7 OblZ, kdy ma spoifebitel v pfipadé&, Ze smlouva byla
uzaviena pii pouZiti prostfedkll komunikace na dalku, pravo odstoupit od
smlouvy do 14-ti dnl od pfevzeti pinéni bez uvedeni dlvodu a bez jakékoliv
sankce. Podle mého nazoru jsou vsak i tyto pfipady dostateéné odlvodnény
eminentnim zajmem spolecnosti na ochrané spotiebitele jako vyrazné slabsi
strany ve smluvnich vztazich s dodavateli, pficemz potieba této zvlastni ochrany
je pouze logickym vydsténim dynamického hospodaiského a globalizagniho
vyvoje poslednich desetileti a na néj navazujicich zmén v pricritach spolecnosti
pfi stanoveni hlavnich cill pravni ochrany. Ani tato zvy$ena ochrana nesmi byt
ovéem svévolna a zneuzivajici a jeji pravni vyjadreni musi byt splfiovat
podminky pfiméfenosti a proporcionality mezi pouzitymi prostfedky
a sledovanym legitimnim cilem.

Obecné je nutné podotknout, ze obéansky zakonik ve své éasti osmé
pravo na odstoupeni od smilouvy zakotvuje pomémeé gasto, pfiemZ ne ve vSech
pfipadech |ze pravni dpravu povaZovat za bezproblémovou. Jako pfriklad
ustanoveni, které se stalo zcela obsoletnim a de lege ferenda by mélo byt jisté
zru$eno, je mozné uvést § 716 odst. 2 ObEZ umoZiujici najemci odstoupit od
dohody o vyméné bytl.

2.7. Vztah ustanoveni § 48 ObEZ a § 497 Ob¢Z

Vztah ustanoveni § 48 Ob&Z a § 497 Ob&Z byl delsi dobu predmétem
vykladowych sporli i nejednotného rozhodovani soudl niZSich instanci.
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Ustanoveni § 497 Ob&Z upravuje zvlastni situaci, kdy si Géastnici sjednaji pro
piipad odstoupeni od smlouvy odstupné a v pravni teorii je nazyvano také jako
tzv. ,smluvni vyhrada odstoupeni od smlouvy“.?! Ustanoveni § 497 ObéZ zni:
-KaZdy z UCastnika si miZe vyminit odstoupeni od smiouvy a sjednat pro
ten piipad odstupné. Kdo smiouvu spini alespori z&asti nebo pijme tieba jen
castecné pinéni, nemaze jiz od smilouvy odstoupit, ani poskytne-li odstupné.*

V soudni praxi se stal spornym pfedevsim vyklad druhé véty citovaného
ustanoveni. Dochazelo totiZ k situaci, kdy soudy interpretovaly § 497 Ob&Z tak,
Ze ho aplikovaly na v8echna odstoupeni od smlouvy sjednana smiuvnimi
stranami bez ohledu na skuteénost, zdali bylo nebo nebylo sjednano pro takové
odstoupeni odstupné. Pii takovém vykladu tedy dochazelo ktomu, e soud
konstatoval neplatnost odstoupeni od smiouvy vZdy, kdy jiz bylo ze smlouvy
alespon Casteéné plnéno, priCemz stadilo, 2e plnila pouze jedna smiuvni strana.
Ustanoveni § 497 Ob&Z vzhledem ke své kogentni povaze navic vylu€ovalo, aby
si strany dohodly edchylnou Gpravu.

Tento vyklad, ktery nelogicky pomérné vyrazné zuzoval aplikaéni moznosti
odstoupeni od smiouvy, byl vyvracen az opakovanou judikaturou NejvySSiho
soudu. Za =zasadni lze povaZovat rozhodnuti NejvySSiho soudu sp. zn.
3 Cdon 1213/96, z néhoZ cituji nasledujici:

LUstanoveni § 497 ObCZ upravuje pfipady, kdy si Gcastnik vyminil
odstoupeni od smiouvy a sjednal pro ten pfipad odstupné. Pouze v féchto
pfipadech Ize aplikovat druhou vétu tohoto ustanoveni o nemoznosti odsfoupeni
od smiouvy.”

NejvyEsi soud se tak pfiklonit ke zcela logickému vykiadu, ktery omezuje
pouZiti § 497 Ob&Z na ty pfipady, kdy je mezi smluvnimi stranami pro pfipad
odstoupeni sjednano odstupné. Takové odstoupeni potom nemusi mit pouze
sankéni charakter, ale naopak mizZe zahrnovat situace, kdy se smiouva pro
jednu ze smluvnich siran stala nevyhodnou a ta proto ztratila zajem na jeji
realizaci. Odstupné vtéchto situacich predstavuje jakysi druh od8kodnéni

2 Svestka, J, Spécil, J., Skdrova, M., Hulmék, M. a kol. Ob&ansky zékonik Il. § 460-880.
Komentar. 1. vydanl. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1353.
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a naleZi druhé strané za to, Ze se smlouva z vySe uvedenych divodil nebude
realizovat. Odstoupenim dle § 497 Ob&Z je poté mezi smluvnimi stranami
zaloZzen novy zavazkovy pravni vztah, jehoZz obsah tvofi pfedev$im hlavni
povinnost odstupujici smluvni strany poskytnout odstupné a dal$i prava
a povinnosti stim spojena. Vdohodé stran by odstupné mélo byt vizdy
dostatecné urtité specifikovano, tedy minimalné uréen jeho druh a vy3e (nebo
zplUsob vypoctu), smluvni strany si ale pochopitelné mohou sjednat i dalsi
podrobnosti (splatnost, pinéni po splatkach apod.).

| zde plati, Ze smluvni vyhrada odstoupeni miZe byt sjedndna stranami
pozdéji neZli smlouva, ke ktere se vztahuje. Vyvstava ale otdzka, zdali je mozné
sjednat takovou vyhradu v okamziku, kdy jiz z plvodni smlouvy bylo n&jakym
zplisobem &astecné plnéno. V teorii se objevuje nazor, ze i za takové situace
sjednat smluvni vyhradu odstoupeni od smlouvy Ize a to vzhledem k zbyvajici
nesplnéné &asti smlouvy.?? Dle mého nazoru bude v téchto pfipadech zaleZet na
povaze puvodni smlouvy, pficemzZ pfedevdim u sloZit&€jSich synallagmatickych
smluvnich vztahd obsahuijicich fadu vzajemnych dil¢ich prav a povinnosti nelze
proti takovému vykladu nic namitnout.

Dale bych rad upozornil na zakladni rozdil mezi pojmy odstupné a smluvni
pokuta, jejichz zaméfiovani neni v praxi rozhodné nécim neobvyklym. Smiuvni
pokuta pini funkci zajisténi pohledavky a jeji zaplaceni tak nema (pokud si
smluvni strany nesjednaiji jinak) za nasledek zanik dluznikovy povinnosti, kierou
smluvni pokuta zajiStovala (§ 545 Ob¢Z). Povinnost zaplatit smiuvni pokutu tedy
existuje vedle plvodnich dluznikovych prav a povinnosti ze smiuvniho
zavazkového vztahu. Uginky odstoupeni od smiouvy podle § 497 ObgZ jsou vak
stejné jako v jinych pfipadech odstoupeni a smlouva se tak rusi s acinky ex tunc
ve smysiu § 48 odst. 2 ObéZ, pfiCemz povinnost k zaplaceni odstupného se
realizuje v nové vzniklém samostatném zavazkovém pravnim vztahu.

V praxi se stal spornym i vztah § 497 Ob&Z a § 517 Ob&Z upravujiciho
pravo véfitele na odstoupeni od smlouvy v pfipadé prodleni diuznika. Ustanoveni

2 Svestka, J., Spadi, J., Skérova, M, Hulmak, M. a kol Ob&ansky zakonik Il. § 460-880.
Komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1354.
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§ 517 Ob¢&Z, které je dispozitivni povahy, umoziuje véfiteli odstoupit od smlouvy,
jestlize dluznik nespini svidj dluh fadné a v8as (dostane se tedy do prodieni)
a dale jej poté nesplni ani ve véfitelem dodateéné& poskytnuté pfiméfené 1hité.
Z vy$e uvedeného je patrné, Ze § 497 ObEZ upravuje jiné situace a nedopada na
pfipady odstoupeni od smlouvy pro prodleni diuznika. Nejvy$8i soud zarovef
dovodil, Ze v téchto pfipadech neni rozhodne, zda pravo na odstoupeni opira
véfitel pfimo o ustanoveni § 517 Ob&Z a nebo o smiluvni ujednani, které
v pfipadé prodleni diuznika umozhuje véfiteli od smiouvy odstoupit.?®

Nakonec je nutné zminit, ze navrh nového ob&anského zékoniku podita ve
svém ustanoveni § 1727 s Upravou odstupného jako samostatného zplsobu
zaniku zavazku. Navrh viceméné vychazi z platného obchodniho zakoniku,
znéhoZ dle dlvodové zpravy knavrhu s drobnymi (pravami piejima jeho
ustanoveni § 355.2* Zavazek bude zruden obdobné jako v pfipadé odstoupeni od
smiouvy, tedy s G€inky ex tunc. Zakotveni takovéto Gpravy ma do budoucna
pfedeijit pfipadnym dal$im vykladovym sporlim.

2.8. Pravni ucinky odstoupeni od smlouvy

Zakladni normou upravujici Uinky odstoupeni je obecné ustanoveni
§ 48 Ob&Z, které ve svém odstavei druhém stanovi, Ze odstoupenim od smlouvy
se smlouva od pocatku rusi, nenili pravnim pfedpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak. Zrusenim smlouvy tak dochazi k jejimu zaniku, resp.
k zaniku zavazkového pravniho vztahu, ktery byl smiouvou zailoZen. Pojem
zruSeni smlouvy je zde totiz nutné vykladat ve smysiu zruSeni zavazkového
pravniho vztahu, kiery byl touto smlouvou zaloZen, tedy konkrétné ve smyslu
zaniku prav a povinnosti smluvnich stran, ktera tvofi obsah tohoto zavazkového
pravniho vztahu. Tentfo uéinek je trvaly, tudiz se Gdinnost smlouvy neobnovi, ani
kdyby dilvody vedouci k odstoupeni v hudoucnu odpadly.

2 Viz rozhodnuti Nejvysdiho soudu sp. zn. 22 Cdo 380/99.
* Divodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, verze 27. 5. 2008, str. 369.
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Obcansky zakonik stanovi, Ze neni-li pravnim pfedpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak, rusi se smlouva od samého podatku (ex tunc).
Dohoda Gc&astnikl, Ze G&inky zruSeni smlouvy maji v dlsledku odstoupeni
nastoupit k jinému datu, neZ zpétné od podatku, musi byt uéinéna na zakladé
vyslovného a uréitého projevu vile ugastnik{, jinak se uplatni Géinky ex tunc
podle ob&anského zakoniku.?® To je zasadni rozdil oproti Upravé odstoupeni od
smlouvy v obchodnim zakoniku, kde ma odstoupeni podle § 349 odst. 1 ObchZ
acginky k okamziku doruéeni projevu vile druhé strané, tedy ex nunc. Pfestoze
rozdil v dpravach obou kodext neni nakonec tak velky, jak se na prvni pohled
muZe zdat (viz kapitola 2.14.), rozhodné& neni ni¢im Zadoucim a de lege ferenda
je vhodné jej odstranit.

Nakonec je nutné zdlraznit skute¢nost, Ze s pravnimi G¢inky odstoupeni
od smiouvy (zce souvisi i jeho nasledky spocivajici predevsim v provedeni
vyporadani mezi smiluvnimi stranami na zakladé pfisiusnych ustanoveni
ob&anského zakoniku o bezdlvodném obohaceni. Naslednému vypofadani mezi
smiuvnimi stranami je vénovana kapitola 2.13. této prace.

2.9. Odstoupeni od smlouvy a zruseni smlouvy, pojem storno

2.9.1. Odstoupeni od smlouvy a zruSeni smiouvy v ob&anském zakoniku

V pravni teorii se dfive rozliSoval pojem odstoupeni od smiouvy od pojmu
zrudeni smlouvy. Viktor Knapp vidé!l jako typicky znak odstoupeni od smiouvy
skutednost, Ze zavazkovy pravni pomér je zruSen pokud jde o to, co dosud
spinéno nebylo, zatimco pro zruSeni smilouvy je charakteristické to, Ze k nému
dojde tehdy, kdy jiz smiouva spinéna byla.?® Dle tohoto teoretického déleni tedy
odpada pravni divod pfi odstoupenf od smlouvy jesté pfed jejim splnénim,

zatimco pfi zruSeni smlouvy aZ dodatecné po spinéni.

®  Viz rozhodnuti Nejvysiho soudu sp. zn, 28 Cdo 2350/2005.
Knapp, V. Spinéni zavazki a jiné zplsoby jejich zaniku. CSAV, 1955, s. 253.
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Platny ob&ansky zakonik v8ak takové déleni evidentné nepfejal. Pravo na
odstoupeni totiz pfiznava &asto v pfipadech, kdy by se na zdkladé wvyse
uvedeného teoretického &len&ni mélo jednat o pravo smiouvu zrudit (napf.
ustanoveni § 597, v nékterych pfipadech i § 49 Ob&Z), pon&kud nekoncepéné
navic nedodrZuje uZivanou terminologii ani ve velmi obdobnych situacich. Jako
pfiklad je mozne uvést § 622 a § 648 odst. 2 Ob&Z upravujicl dlsledky
neodstranitelné vady u kupni smlouvy a smlouvy o dilo, kde u smlouvy kupni
obdansky zakonik pfiznava pravo k odstoupeni od smiouvy, zatimco v naprosto
stejné situaci u smiouvy o dilo umoziuje smiouvu zrusit. Cast teorie vychazi
z toho, Ze v téchto pfipadech je pravo zrusit smiouvu identické s obsahem préava
na odstoupeni od smlouvy, pficemz k tomuto nazoru se castecné pfiklonila
i judikatura s tim, Ze obé prava maiji i shodné nasledky.?” Cast teorie mezi témito
pojmy vtéchto pfipadech dokonce vibec nerozliSuje a povaZuje pravo na
zrudeni smlouvy v pfedmétnych ustanovenich ob&anského zakoniku pouze za
terminologicky nepfesné vyjadieni prava na odstoupeni od smlouvy. %

PFi rozboru vziahu pojmi odstoupeni a zruSeni smiouvy je dle mého
nazoru nutné predevsim vyjit ze znéni obecného ustanoveni § 48 odst. 2 ObéZ,
které stanovi, Ze zakladnim uUcéinkem odstoupeni od smlouvy je jeji zruSeni.
Zioho je moZné dovodit, Z2e obéansky zakonik predpoklada odstoupeni od
smilouvy jako jednu zforem jejiho zruseni, a to v podobé jednostranného
pravniho ukonu. Za dalSi formou jednostranného zrusSeni smlouvy je mozZné
vedle odstoupeni povaZovat vypovéd ze smiouvy (§ 582 Obg&Z), dvoustrannym
(pfipadné i vicestrannym) pravnim uUkonem bude zruSeni smiouvy dohodou
(§ 572 odst. 2 Ob&Z). Z toho vyplyva, Ze pojem zruSeni smiouvy je pojmem
dirsim, ktery zahrnuje i jiné zplsoby zruseni smlouvy, nez odstoupeni od ni,
prestoZe pravé odstoupeni pfedstavuje formu v praxi nejcastéji vyuZivanou. L.ze
v8ak konstatovat, Ze v piipadech, kdy ob&ansky zdkonik pfiznava pravo smlouvu
jednostrannym pravnim (dkonem zrusit, aniz by wvyslovné stanovil, o jaké
konkrétni pravo se jedna (napf. ustanoveni § 648 odst. 2 Ob&”Z), mysli takovym

2T Viz rozhodnut! Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 1398/96.
2 Holub, M. a kol. Obdansky zakonik. Komentaf. 2. svazek. 2. vydéanl. Praha: Linde, 2002,
s, 998.
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pravem pravo na odstoupeni od smlouvy, respektive minimainé pravo se stejnym
obsahem a stejnymi u&inky i nasledky.

Vramci pripravované rekodiflkace soukromého prava je vhodné
terminologii pouZivanou obcanskym zakonikem sjednotit a nadale tak pfi
jednostranném zruSeni smiouvy rozliSovat pouze insfitut odstoupeni a vypovédi,
pfip. i odstupného. Navrh nového ob&anského zakoniku jiz pojem prava smlouvu

zrusit namisto pojmu prava od smlouvy odstoupit nepouzZiva.

2.9.2. Odstoupeni od smlouvy, zruSeni smiouvy a poiem storno ve smiuvnich
ujednanich

Obdobny vykladovy probiém vznikal Casto vpraxi v situacich, kdy
z ujednani smiuvnich stran pfimo nevyplyvalo, jaké pravo smluvni strany viastné
zamyslely dohodnout. Jednalo se piedevsim o vyklad téch ujednani, ve kiterych
si smiuvni strany riznymi zplsoby dohodly pravo na storno nebo na zruseni
smiouvy. Takova ustanoveni pak byla &asto v soudnim fizeni prfedmétem
vykladovych sporll, pfi¢emZ soudni praxe, Nejvy$si soud nevyjimaje, se po
urdifou dobu nebyla schopna sjednotit na konsistentnim vykladu.

Byl to pravé Nejvyssi soud, ktery rozhodl v nékolika prakticky shodnych
pfipadech odli$né a sjednotit pravni vykiad soud( v téte oblasti se mu podafilo az
ve svém rozsudku sp. zn. 3 Cdon 1398/96, ktery byl nasledné publikovan
i v Pravnich rozhledech &. 4/1999.%° Nejvyssi soud se v tomto rozhodnuti zabyval
vykladem pojmu storno i zruSeni smiouvy a mimo jiné konstaioval, ze lexikalni
vyznam storna je zfejmy potud, Ze pFedstavuje ekvivalent vyrazu zruSeni.
Zrudeni smlouvy je piitom jiZ pojmem legalnim a stejné jako odstoupeni od
smiouvy je Ukonem (i jednostrannym), ktery smeéfuje k jednoznaéné uréenym
dusiedkiim (§ 457 Ob&Z). Proto jsou-li tyto disledky shodné, je z hlediska
uréitosti a srozumitelnosti pojmu storna nevyznamné, jestlize zahrnuje
odstoupeni od smiouvy i jeji zrudeni.

» Rozsudek je ze dne 31. 3. 1998.
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Pojem storna smlouvy je die Nejvyssiho soudu nutné vykladdat ve smysiu
§ 35 odst. 2 Ob&Z nejenom podie jeho jazykového vyjadieni, ale téZ podle vile
toho, kdo pravni ikon uéinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem. Na
zékladé vyse uvedeného pak Nejvy3si soud v uvedeném rozhodnuti dovodil, Ze:

Loimu stoma kupni smlouvy v navaznosti na dohodnuiou majetkovou
sankci, kterou je pro ten ktery pfipad kupujici povinen zaplatit, Ize proto rozumét
jen v tom smyslu, Ze kupujici je opravnén podle dohody ucastniki od smiouvy
odsfoupit, a to v podstaté z jakychkoliv diivodd nebo bez uvedeni divod(.”

Tento nazor, ktery spojuje dohodnuté prave na storno a vlastné i na
zruseni smlouvy s institutem odstoupeni od smlouvy se skuteéné stal zakladem
pro daldi praxi soudd ve viech instancich. Mimo jiné byl zarovefi potvrzen
i nalezem Ustavniho soudu®® a navazuje na né&] tada daldich rozhodnuti
Nejvy3siho soudu, kterA ho bud kopiruji nebo i vjistém sméru zpfesfiuji.
Napfiklad vztah pojmi zrugeni smiouvy a odstoupeni od ni byl dale upfesnén
tak, Ze ucastniky dohodnuté zruseni smlouvy miiZze nastat jen na zakladé
zrusovaciho projevu, kierym je napi. | odstoupeni od smlouvy ze strany
udastnika jako jednostranny pravni Ukon.*' Takovy vyklad je dle mého nazoru
také nejpresné&j$i, nebot nejvice reflektuje skute€nost, Ze ke zrusSeni smlouvy
mize dojit i jinak nez odstoupenim od smiouvy (napf. vypovédi &i dohodou).

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze v pfipadé, kdy si smluvni strany
dohodou sjednaly prave smlouvu zrusit nebo ji stornovat, je nutne tyto pojmy
vykiadat ve smyslu § 35 odst. 2 Ob&Z jako sjednani prava na odstoupeni od
smlouvy. Pokud tedy nebylo stranami sjednano nic jiného, neZ pravo smiouvu
zrusit &i stornovat, je nutné tohoto zruSeni i storna dosahnout prostfednictvim
institutu  odstoupeni od smilouvy, tedy prostfednictvim jednostranného
adresovaného pravniho dkonu.

20

iy Nélez Ustavniho soudu sp. zn. IV US 276/99.

Viz rozhodnuti Nejvy$3iho soudu sp. zn. 25 Cdo 2244/98.
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2.10. Odstoupeni od smlouvy a vypovéd’

Vypovéd [ze povaZovat za obecny divod zaniku smluvnitho zavazkového
pravniho vztahu, ktery byl sjednan na dobu neurcitou. Stejné jako u odstoupeni
se jedna o jednostranny adresovany pravni ukon, ktery je perfektni v okamziku,
kdy se dostane do sféry dispozice adresata. Na zakladé tohoto Gkonu zanika
v dasledku uplynuti vypovédni Ihlty zadvazkovy pravni vztah smiouvou zaloZeny.
QObdcansky zakonik upravuje vypovéd obecné ve svém ustanoveni § 582 a dale
pak stanovuje nékteré odlisnosti pro vypoveéd z najmu a pro vypovéd z najmu

bytu.

Odlisnosti mezi obéma instituty je vice, ten nejzakiadnéj3i ovSem spocivé
v jejich U&incich. Vypovédi se totiz smlouva na rozdil od odstoupeni (mysleno
odstoupeni podle ob&anského zakoniku) nerusi od pocatku (ex tunc), nybrz
teprve od ucinnosti vypovédi (ex nunc). Prava a povinnosti ze smlouvy tedy
nezanikaji zp&iné, ale az od uCinnosti vypovédi, ktera nastava teprve uplynutim
vypovédni lhiity.®? Obecné ustanoveni § 582 Ob&Z stanovi, Ze smlouvu lze
vypovédét ve In(ité tfi mésicl ke konci kalendainiho &tvrtleti. Smiuvni strany si
v8ak mohou sjednat ve smlouvé vypovédni lhiitu odliSnou, stejné jako mlze byt
vypovédni |hita stanovena jinak =zvlastnim ustanovenim zakona (napf.
§ 677 odst. 2 nebo § 710 odst. 2 Ob&Z). Plnéni, které bylo smluvnimi stranami
poskytnuto na zakladé smlouvy pred jejim vypovézenim, se tedy na rozdil od
pfipadli odstoupeni od smlouvy nestava bezdlvodnym obohacenim, nybrzZ
zUstava pIinénim ,po pravu”.

Druhym vyznamnym rozdilem je, Zze moZnost vypovédét smlouvu podle
§ 582 Ob¢Z existuje pouze u smiuv na dobu neurditou, jejichz predmétem je
zavazek k nepfetrZité nebo opakované &innosti nebo naopak zavazek se urcité
ginnosti zdrZzet & uréitou &innost strpét. Vypovéd nema mit na rozdil od
odstoupeni principielng sankéni povahu, umoZziiuje pouze zrudit dlouhodoby

zavazkovy vztah, ve kterém jiz jedna ze smluvnich stran nechce setrvavat a neni

% Svestka, J., Spaci, J., Skérové, M., Hulmak M. a kol Ob&ansky zakonik Il. § 460-880.
Komentaf, 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1543.
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ani spravedlivé to po ni poZadovat. Proto je podle ustanoveni § 582 Ob&Z mozné
smlouvu vypovédét i bez udani dlvodu, pochopitelnd opét pokud zakon
nestanovi jinak (§ 711 Ob&Z) nebo pokud si smluvni strany nedohodnou svij
vlastni odlisny rezim. Je celkem ziejmé, Ze okolnosti, za kterych jsou tyto druhy
smluv uzavirany, se asem mohou zna¢n& ménit a neni proto mozné poZadovat,
aby smluvni strany byly nuceny v takto diouhodobém sjednaném zavazkovém
pravnim vztahu setrvavat po neunosné dlouhou dobu bez moznosti ho néjakym
predvidatelnym zplsobem ukong&it.

Vypovéd je tedy institutem zcela jisté uZzSim nez odstoupeni od smiouvy,
nebot je omezena na uritou Gzkou skupinu smluvnich typl, pfiCemz jeji pouZiti
je u jinych smiuv vylouéeno. MoZnost sjednat odstoupeni od smlouvy vsak
pochopitelné neni ani u téchto smluv nijak dot€eno.

2.11. Qdstoupeni od smlouvy a smluvni pokuta

Jak jiz bylo feceno v kapitole 2.5. této prace, platnym odstoupenim od
smiouvy ugastnik pouze realizuje své subjektivni pravo, jez mu ze smlouvy (nebo
piimo ze zékona) vyplyva. Vtéto souvislosti je potieba zminit se o téch
smluvnich ujednénich, ktera odstoupeni od smiouvy podminuji uréitymi pravnimi
instituty, v praxi nejéastéji smluvni pokutou. Smluvni pokuta, ktera je
v ob&anském zakoniku upravena vustanoveni § 544 a nasl, je jednim
z pravnich prostfedk( zaji$té€ni zavazkl, jez ma za cil donutit dluznika pod
hrozbou majetkové sankce k fadnému splnéni zavazku. Lze ji definovat jako
penéZitou ¢astku, kterou je dluZnik povinen zaplatit véfiteli v pfipadeé, Ze nesplni
svou smiuvni povinnost, a to bez ohledu na to, zda porudenim povinnosti vznikla
véfiteli $koda.*® V praxi mohou nastat dva problematické pfipady ve vztahu
odstoupeni od smiouvy a smluvni pokuty, pii¢emz k ob&ma dochazi ve zcela
odli$nych situacich.

B Bvestka, J., Spédil, J., Skérové, M., Hulmék, M, a kol Obtansky zakonik Il. § 460-880.
Komentat, 1. vydani. Praha; C.H. Beck, 2008, s. 1448.
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2.11.1 Akcesoricka povaha smiluvni pokuty a Uéinky odstoupeni od smlouvy

Prvni moZnosti je, 2e si smiluvni strany pfi poruseni néjaké smluvni
povinnosti dohodly zaplaceni smluvni pokuty a zarovefi pro tento pfipad sjednaly
i pravo od smlouvy odstoupit, pfipadné toto pravo vznikne smluvni strané pfimo
ze zakona. Vyvstava zde otazka, ktera Uzce souvisi s ucinky odstoupeni od
smlouvy, konkréiné s Uinky zru$eni smlouvy ex tunc a akcesorickou povahou
institutu smluvni pokuty. Odstoupenim od smlouvy totiZ plvodni zavazkovy
pravni vztah mezi Géastniky zanika a s nim také ze své povahy zanikaji vSechny
akcesorické pravni vztahy, které jsou na tento hlavni vazany, sdili jeho osud
a nemohou tak existovat samostatné.

Zajistovacl zévazkové pravni vztahy maji ve vztahu khlavnimu
zavazkovému pravnimu vztahu akcesorickou povahu.3* Pokud tedy pfi sjednané
smluvni pokuté dojde porusenim smlouvy ke vzniku akcesorického pravniho
zavazkového vztahu, jehoZ obsahem je pfedevdim pravo véfitele na zaplaceni
smiuvni pokuty a povinnost dluznika ji zaplatit, musi aéinnym odstoupenim od
smlouvy s hlavnim zavazkem zaniknout i tento akcesoricky vztah.

Pro oblast obchodnich zavazkovych pravnich vztahl je tento problém
jednoduse vyfesen, nebot obchodni zakonik ve svém ustanoveni § 302 vyslovné
stanovi, Zze se odstoupeni od smlouvy nedotyka naroku na zaplaceni smluvni
pokuty. Pfestoze je toto ustanoveni v souladu se zasadou co mozna nejSirSi
volnosti obchodnich zavazkovych vztah( dispozitivhi povahy a umoZzniuje tak
smluvnim stranam sjednat si odli§nou Upravu, zakotvuje zakladni podplrné
pravidlo, které poskytuje dostate¢nou miru pravni jistoty. V ramci pfipravované
rekodifikace soukromého prava se podita s pfevzetim této koncepce do nového
ob&anského zakoniku. Jeho navrh obsahuje vramci Gpravy odstoupeni od
smlouvy ustanoveni § 1740 odst. 2, které stanovi, Ze ,odstoupeni od smlouvy se
nedotyka prava na zaplaceni smiuvni pokuty nebo udroku z prodleni, pokud jiZ
dospélo, a prava na nahradu $kody”. Takové feSeni je nejenom z hlediska pravni
jistoty zcela na misté, platny ob&ansky zakonik vSak bohuZel podobné

* Knappové, M., Svestka, J. a kol. Obtanské pravo hmotné. 2. dil. 3. vydani. Praha: ASPI,
2002, s. 130,
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ustanoveni neobsahuje a ponechava tak prostor k nejasnostem a vykladovym
sporum.

Nejvydsi soud, védom si probiematiCnosti vwse popsané situace, dospél
nakonec i pro oblast ob&anskopravnich zavazkovych vztahl k zavéru, Ze narok
na smluvni pokutu v disledku odstoupeni od smlouvy nezanika, vznikl-li jesié
V podrobném pravnim odivodnéni se Nejvys$i soud s akcesorickou povahou
smiuvni pokuty vypofadal nasledovné:

,Odstoupenim od smiouvy zanikaji pro svoji akcesorickou povahu rovnéZ
vedlejsi zavazky, na existenci hlavniho zavazku (zde kupni smlouvy) zavislé.
Takovymi vediej§imi zavazky jsou i zavazky slouzici k zajisténi spinéni hlavniho
zavazku, tedy obecné i zdvazek k zaplaceni smiuvni pokuty (§ 544 ObcZ).
Dojde-li tedy k odstoupeni od smiouvy nemiZe se Zadna ze stran na jejim
zakiadé domahat zaplaceni smiuvni pokuty, nebot dohoda o smiuvni pokuté byla
spolu s hlavnim zavazkem od pocatku zruSena a pravo na jefl zaplaceni nema
Zadny pravni zaklad. Narok na smiuvni pokutu vSak v disledku odstoupeni od
smiouvy nezanika, vznikl-i jesté pred odstoupenim od smiouvy z divodu jejiho
dfivéjsiho poruseni. Porusenim smiouvy vzniki mezi smiuvnimi stranami novy -
dosud neexistujici a pévodni smilouvou bez dal§iho nezaloZeny - pravni vztah,
ktery jiz nema ve vztahu k pavodnimu zajiSténému zavazku akcesorickou povahu
a na jehoZ existenci nema zanik zajisténého smiuvniho zavazku viiv. Opaény
zaver nelze s ohledem na smysl a funkce institutu smiluvni pokuty z plainé pravni
Gpravy dovodit.”

Dle Nejvy38iho soudu by opaény nazor vyznamné omezoval véfitele, ktery
by, ackoliv neperusil Zadnou svou povinnost a fadné pinil, byl pod nepfiméfenym
natlakem, aby nadale setrvaval ve vztahu, ve kterém dluznik neplni své zavazky.
Ve svém dlsledku by takova interpretace vedla k zaniku samotné zajigtovact
a sankéni funkce smiuvni pokuty, nebot dluznik by zde pfes poruseni smiouvy

a nerespektovani zasady pacta sunt servanda nebyl nucen nést jako disledek

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 131/2003.
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poruseni svych povinnost pfedvidanou majetkovou ujmu (s vyjimkou pfipadné
vznikié $kody) a véfitel by tak byl vlastné nucen odpustit mu dluh sui generis.

Vy$e uvedené odlivodnéni se jevi v nékterych pasaZich z hlediska platné
pravni UGpravy jakoc problematické, coz wyplyva ze samé podstaty tohoto
rozhodnuti, kterou neni nic jiného nez snaha o pfeklenuti mezery v pravni Gpravé
extenzivnim pravnim vykladem. Jednéd se vlastné o rozdéleni vztahu smluvni
pokuty a zruSeni smlouvy na dva pfipady. V tom prvém narok na jeji zaplaceni
do okamziku zrudeni smiouvy nevznikl a z akcesorické povahy smluvni pokuty
zaniklo ke stejnému okamziku i ujednani o ni. V tor druhém narok na zaplaceni
smluvni pokuty vzniki pfed zrusenim smilouvy a je povazovan za narok
samostatny a nezavisly na osudu pivodni smiouvy. Otazku, zdali je tento vyklad
spravny nejenom z hlediska ucelového, ale i z hlediska obsahového, miZeme
ponechat otevienou. Koneckoncl pravni vyklad Nejvy3siho soudu, jakkoli
pfesvédCivy silou postaveni tohoto soudniho organu, nema z formalniho hlediska
zavazny charakter a je pouze doporuéujici povahy. Dle mého nazoru se viak |ze
s timto vykladem viceméné ztotoZnit, nebot principielné nepopira akcesorickou
povahu zajiSfovaciho zavazku jako takového, ale pouze izoluje narok z négj
plynouci. Opaény vyklad by navic skuteéné popiral smysl| a funkci obou instituti,
a fo jak odstoupeni od smlouvy, tak smluvni pokuty.

2.11.2. Smluvni pokuta jako sankce za odstoupeni od smiouvy

Druhym piipadem je situace, kdy si smluvni strany sjednaji smiuvni
pokutu jako sankci za to, Ze jedna z nich od smlouvy odstoupi. Zde je nutné
znovu zdlraznit, Ze odstoupeni od smlouvy je subjektivni pravo, respektive
vykon subjektivniho prava a nikoliv tedy poruseni smluvni povinnosti. Ustanovent
§ 544 odst. 1 ObéZ, které vymezuje poijem smiuvni pokuty, umoZiuje siednat
smiuvni pokutu pouze pro piipad poruseni smluvni povinnosti. Vykladem tohoto
ustanoveni je nutne dojit k nadzoru, Ze je kogentni povahy a nelze se od néj proto
odchylit.3® Proto Ize povaZovat ujednani, jehoZ skuteénym smyslem je sjednani

*  Viz rozhodnuti Nejvy$iho soudu sp. zn. 3 Cdon 1398/96.
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smluvni pokuty pro pfipad vykonu prava v podobé odstoupeni od smlouvy
a nikoliv pro pfipad porusSeni smluvni povinnosti, za odporujici Géelu institutu
smluvni pokuty, jak jej stanovi zakon a tedy za absolutné neplatné pro rozpor
s tiéelem zakona podle ustanoveni § 39 Ob&Z. ¥

V této souvislosti je vhodné na zavér jesté poznamenat, Ze za absojutné
neplatné podle § 39 Ob&Z bude povazovano i takové ujednani o smluvni pokuté,
které sice podmiiiuje jeji zaplaceni porudenim smiuvni povinnosti jedné strany,
zaroven je] ale vaze na nasledné odstoupeni od smiouvy druhou smiuvni
stranou. | v tomto pfipadé plati, Ze smluvni pokuta musi byt vazana pouze na
poruseni smluvni povinnosti a nesmi byt jiZz dale vazana na vykon subjektivniho
prava, kterym odstoupeni od smiouvy je.3® Subjektu, ktery smiouvu neporusil,
nemiZe byt upfena moZnost volby mezi uplatnénim prava na odstoupeni od
smlouvy a mezi setrvanim v zavazkovém pravnim vztahu i pfesto, Ze druha
strana poru$ila n&jakou svoji smluvni povinnost, pficemz toto jeho pravo volby
nesmi byt nijak omezovano.

2.12. Promiéeni prava na odstoupeni od smiouvy

Promi&eni Ize charakterizovat jako jeden z pravnich nasledk(l mameého
uplynuti doby.>® Jedna se o vyznamny pravni institut, ktery vyuZiva béh gasu jako
pravni skute€nosti a spojuje s nim urdité pravni nasiedky. Na rozdil od prekluze,
kdy v dusledku marného uplynuti doby rovnou dochazi k zaniku samotného
subjektivniho prava, je k G€innému promliéeni nutné, aby diuznik vznesl namitku
promi&eni. Zaroveh nedochazi k zaniku samotného subjektivni prava, ale pouze
k zaniku naroku na toto prave, promi¢ene subjektivni pravo nadale existuje jako
tzv. pravo naturalni (fakticky se jedna o protipdl dluznikovy naturaini obligace).
Pokud by tedy bylo druhou stranou podle tohoto prava pinéno, jednaio by se
o plnéni ,po pravu“ a nikoliv o bezdtivodné obohaceni. Uginky proml&eni tak tkvi

Viz rozhodnuti NejvyS§$iho soudu 25 Cdo 182/2001.

Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 33 Odo 111/2004.

Knappova, M., Svestka, J. a kol. Ob&anskeé pravo hmotné. 1. dil. 3. vydéni. Praha: ASPI,
2002, s. 241.
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pouze vzaniku ochrany pfedmétného subjektivniho prava u soudu, nikoliv
v zaniku prava samotného, jako je tomu u prekluze.

Z hlediska pravni Upravy institutu promiCeni v ob&anském zakoniku je
podstatné, e pravo odstoupit od smlouvy je pravem majetkovym.“° Jako takové
promiéeni podléha (§ 100 odst. 2 Ob&Z), piitemz se promliEuje v ffileté promieci
dobé, ktera pocinad bé&Zet dnem, kdy mohlo byt toto pravo vykonano poprvé.
V nékterych pfipadech, jako je tomu napfiklad v ustanovenich § 53 odst. 7 nebo
§ 57 odst. 1, 3 Ob&Z, je ovéem pfi uplatnéni prava od smilouvy odstoupit nutné
podéitat se IhQtou prekluzivni.

2.13. Vyporadani smluvnich stran po odstoupeni od smlouvy

Piatny obcgansky zakonik vypofadani smluvnich prav a povinnosti
smiuvnich stran po odstoupeni od smlouvy nikde zvlaét neupravuje, coz &ini
obzvladté u smluv s vécnépravnim pinénim v praxi ¢etné problémy. Zatimco
navrh nového obcanského zakoniku jesté ve své konsolidované verzi z prosince
2007 vustanoveni § 1729 =zvlastni zplsob vypofadani smiuvnich stran pfi
odstoupeni od smiouvy upravoval, jeho posledni verze tak jiz kupodivu necini.

Nasledky platného a uc¢inného odstoupeni od smicuvy se budou v platné
pravni Upravé v prvé fadé liSit podie toho, zda jiZ ze smlouvy bylo alespofi
&asteéné plnéno &i nikoliv. Pokud jiz minimainé jedna smluvni strana poskytla na
zakladé smlouvy plnéni, vypofadaji se smluvni strany podle Upravy
o bezdlvodném obohaceni (§ 451 a nasl. Ob&Z), pfitemz ve smyslu ustanoveni
§ 451 odst. 2 Ob&Z pljde o situaci, kdy bylo bezdlvodné obohaceni ziskano
pinénim na zdkladé pravniho divodu, ktery odpadl. Pokud je3t& ze smiouvy
plnéno nebylo, zanika odstoupenim od ni povinnost tak uinit a smluvni strana

miZe plnéni po pravu odepfit*’

" Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 30 Cdo 2047/2006.
“ Mikes, J., Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pievodu
nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, ro&. 8, & 7, s. 285.
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Donedavna byla pravni teorie jednotna v tom, Ze konkréini pravidio pro
vyporadani smluvnich stran pfi odstoupeni od smlouvy stanovi ob&ansky zakonik
ve svém ustanoveni § 457. Podle n&ho je v pfipadé, kdy je smlouva neplatna
nebo kdy byla smiouva zruSena, kaZzdy z udastnikdl povinen vratit drunému vie,
co podle ni dostal. Z textu tohoto ustanoveni je patrné, Ze v ném zakonodarce
stanovil specialni koncepci vécné legitimace, nebof na rozdil od obecnych
ustanoveni § 451 a 456 ObcZ jsou v t&chto pfipadech vécné legitimovani (at
pasivné &i aktivné) pouze tiéastnici smlouvy na obou sfranach.

V posledni dob& se vSak zalal prosazovat nazor, Ze ustanoveni
§ 457 Ob&Z je aplikovatelné pouze v pfipadech, kdy z neplatné nebo zrusené
smiouvy plnily jiz ob& smiuvni strany, zatimco v pfipadech, kdy z takové smiouvy
plnila pouze jedna strana, je nutné postupovat pravé podle obecnych ustanoveni
§ 451 a § 456 Ob&Z.** ** Tento nazor znamenajici odklon od doposud ustalené
praxe vyvolal naslednou diskuzi,* ktera zatim nebyla vyfe$ena Zadnym
jednoznadnym zavérem.* Z posledniho vyvoje judikatury vSak Ize usuzovat
spiSe na to, Ze se nakonec tento novy nazor v aplikacni praxi soud( prosadi.

S uréitosti je tedy moZné kazdopadné fici, Ze v pfipadé, Ze ze smlouvy jiz
bvlo pIinéno obéma stranami, vznikne mezi nimi odstoupenim novy
synallagmaticky zavazek, v némz je povinnost obou stran k vraceni pinéni na
sebe vzajemné vazana.*® To je vyznamné predeviim z procesniho hlediska ve
vztahu ke spravné formulaci zalobniho petitu a nasledné | samotného vyroku
soudniho rozhodnuti. Pokud bylo ze smlouvy pinéno pouze jednou stranou, je
mozZné prozatim ponechat otazku, podle kterych ustanoveni obd&anského
zakoniku o bezdivodném obohaceni postupovat, otevienou. De lege ferenda by
v8ak bylo vhodné, aby byl zplsob vypofadani smiuvnich stran po odstoupeni od

2 Viz rozhodnuti Nejvy$éino soudu sp. zn. 26 Odo 804/2005.

“  Svestka, J, Spéacil, J., Skdrové, M., Hulmak, M. a kol Obtansky zakonik |. § 1-459.

Kementaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1193.

Malenovsky, R. K jednomu aspektu bezdlvodného cbohacen! v pfipadé neplatné Ci zruSené

smlouvy die § 457 OblZ. Pravni rozhledy, 2007, &. 21, s. 780 an..

*  V nalezu Ustavniho soudu sp. zn. | 383/05 bylo napfikiad Fedenl této otazky divodem
k odlisnému stanovisku jednoho ze soudcul.

“  Viz ndlez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 383/05.
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smlouvy v ob&anském zakoniku explicitné stanoven a nemochio tak dochazet
k Zadnym nejasnhostem.

Dllezité je dale poznamenat, ze povinnost smiuvni strany vratit vée, co
podle smlouvy dostala, nastava pouze v okamziku zruseni smlouvy od pocatku,
jak obecne predpokladd § 48 odst. 2 Ob&Z. Soucasné je ovSem nuiné si
uvédomit, Ze toto ustanoveni zaroverh umoziiuje smluvnim stranam dohodnout si
odlisnou upravu, pfiemz jiny rezim muiZe byt také stanoven jinym pravnim
pfedpisem. V takowych piipadech miZe vzajemna restituéni povinnost stran
nastat az k tomu okamziku, ke kterému si ji samy dohodnou, pfidemzZ jejich
tasto dochazi k situacim, kdy restituce plvodniho plInéni jiz nebude mozZna
(koupena vé&c jiz byla spotiebovana, pinéni zalezelc ve vykonech apod.).
V téchto pfipadech je pro vyporadani smluvnich stran vyznamné ustanoveni
§ 458 Obg&Z, které pro takoveé situace uklada poskytnuti penézité nahrady a také
se zabyva nékterymi dal8imi otdzkami rozsahu restituce.

V souvislosti s odstoupenim od smilouvy a jeho nasledky je nutné
zdlraznit, Ze odstoupenim neni dotéeno pravoe na nahradu skody ve smyslu
§ 420 a nasl. Ob&Z.¥ Toto pravo bude nejtastéji naleZet smluvni strang, ktera od
smlouvy odstupuje a které v dusledku poruseni pravni povinnosti druhou smiluvni
stranou vznikla $koda. Opacha situace bude spi$e vyjimeéna a miZe nastat
pfedev&im v téch pfipadech, kdy je dlvodem k odstoupeni zirata zajmu na
plnéni nebo jiné okolnosti na strané odstupujiciho (napf. § 716 odst. 2 Ob&Z).
V této souvislosti je ov8em nutné znovu odkazat na skuteCnost, Ze platné
odstoupeni od smlouvy je vZdy vykonem subjektivnihio préava a nikoliv porudenim
povinnosti a jako takové tedy nemlZe byt samo o sob& pravnim Gkonem
zptisobilym vyvolat $kodu.

8 Svestka, J., Spadil, J., Skarovd, M., Hulmak, M. a kol Obgansky zakonik |. § 1-459.
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 391.
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2.14. Srovnani odstoupeni od smlouvy podle obéanského a obchodniho

zakoniku

Obchodni zakonik obsahuje komplexni“ Upravu odstoupeni od smlouvy
ve svych ustanovenich § 344 - § 351, pfiemZ je nutné zdlraznit, Ze Uprava
tohoto zplsobu zaniku zavazku je v obchodnim zakoniku rozpracovana mnohem
podrobnéji neZz v zakoniku obfanském. | proto je za soulasného stavu
subsidiarni pouZiti ob&anskopravni Gpravy pro oblast obchodnich zavazkovych
vztahl v praxi fakticky vylouéeno.

Obecné Ize fici, Ze Uprava odstoupeni v obchodnim zakoniku vice
reflektuje rovné postaveni smluvnich stran, které jsou v obchodnich zavazkovych
vztazich povaZovany za profesionaly, a proto jim neni nutné pfiznavat zadnou
vyjimeénou ochranu, jako je tomu napfiklad v oblasti prava spotiebitelského.
I v obchodnim zakoniku prevazuje sankni povaha odstoupeni od smliouvy,
pfedevsim v rdmci smluvni svobody stran je v8ak mozZné sjednat takové dlvody
k odstoupeni, kieré budou sankéni charakter z€asti nebo zcela postradat. Cela
uprava odstoupeni od smiouvy v obchodnim zakoniku je svou povahou
dispozitivni a umoziuje tak smiuvnim stranam dohodnout si sv(j vlastni reZim.
Jedinym kogentnim ustanovenim je zakladni ustanoveni § 344 ObchZ (chybou
zakonodarce bylo i toto ustanoveni dlouho zafazeno mezi dispozitivni), které
stanovi princip, Zze od smiouvy |ze odstoupit pouze v pfipadech, které stanovi
smlouva nebo obchodni zakonik.

Na prvni pohled zasadni rozdil mezi obéma kodexy spogiva v Uéincich
odstoupeni, nebot podle obchodniho zakoniku zanikd smiouva na rozdil od
ob&anského zakoniku k okamziku doruceni odstoupeni druhé strane (§ 349 odst.
1 ObchZ), tedy ex nunc. Takovy rozdil mezi dvéma 2zakladnimi kodexy
upravujicimi soukromopravni vztahy neni pfili§ vhodny a de lege ferenda je jisté
namisté ho odstranit (viz kapitola 2.15.). Pfi bliZ8im zkoumani obou Uprav je vSak
nutno konstatovat, Ze rozdil v (idincich, resp. nasledcich odstoupeni neni tak
velky, jak by se na prvni pohled mohlo zdat. Obchodni zakonik totiz ve svém
ustanoveni § 351 odst. 2 stanovi, Ze strana, které bylo pfed odstoupenim od
smlouvy poskytnuto pinéni druhou stranou, toto plnéni vrati, u penézniho
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zavazku spolu s Uroky ve vySi sjednané ve smiouvé pro tento pfipad, jinak
stanovené podle ustanoveni § 502 ObchZ. | vtomto piipadé tedy dochazi
k zakotveni restitu¢ni povinnosti ve vztahu k veskerému doposud poskytnutému
plnéni smluvnich stran, &imz se rozdil oproti odstoupeni s U¢inky ex tunc
a naslednému vyporadani na zakladé bezdlvodného obohaceni do znaéné miry

stira.

Rozdilem nicméné zlstava skuteCnost, Ze obchodni zakonik vyslovné
vyjmenovéava urgita smiuvni ustanoveni, kterd zlistanou odstoupenim od smlouvy
nedotéena (§ 351 odst. 1 ObchZ). Jedna se o ustanoveni tykajici se volby prava
nebo volby reZimu obchodniho zédkoniku podle § 262 ObchZ, FeSeni sporl mezi
smluvnimi stranami a jinych ustanoveni, ktera podle projevené vile stran nebo
vzhledem ke své povaze maji trvat i po ukon&eni smlouvy. Vyslovné je oproti
obfanskemu zakoniku navic stanoveno, Ze se odstoupeni nedotykd naroku na
nahradu Skody vzniklé porusenim smlouvy (tento zavér je nicméné nutno shodné
dovodit i pro odstoupeni od smlouvy podle ob&anského zakoniku).*® Dalsi
odliSnosti je vyslovné zakotveni skute€nosti, Ze se odstoupeni od smiouvy
nedotykd naroku na zaplaceni smliuvni pokuty (§ 302 ObchZ). Takové
ustanoveni v obGanském zakoniku bohuZel chybi a tato mezera v Qpravé byla
také pfri¢innou sloZitého procesu vyvoje judikatury (viz kapitola 2.11.).

Daldi odli$nosti v dpravé odstoupeni od smlouvy podie obchodniho
zakoniku je roziliSovani mezi odstoupenim pfi prodieni dluznika nebo véfitele
znamenajicim podstatné poruSeni smlouvy a odstoupenim pfi prodleni
znamenajicim nepodstatné poruseni smlouvy (§ 345, 346 ObchZ). Na rozdil od
obecné Upravy prodleni v ustanoveni § 517 Ob&Z je v obchodnim zakoniku
ob&ma smluvnim stranam umoznéno v pfipadé prodleni znamenajicim podstatné
poru$eni smilouvy od této smiouvy odstoupit ihned, aniz by byly nuceny
dodateéné poskytnout druhé strané pfiméfenou lhitu k plnéni. V pfipadé
prodleni znamenajicihno nepodstatné porudeni smlouvy je naopak nutné
dodatedné tuto pfiméfenou hatu k plnéni poskytnout, pfi¢emz obchodni zakonik

¥ Svestka, J, Spadil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol Obtansky zakonik 1. § 1-459.
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 391.
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obsahuje zviastni Upravu této dodateéné lhity k pln&ni ve svém ustanoveni
§ 350,

Rozdily v obou kodexech dale spodivaji napfiklad v pojeti zaniku fixnich
zavazki, kdy obchodnf zakonik spojuje s prodlenim jejich plnéni Ginky
odstoupeni od smiouvy (§ 349 odst. 3 ObchZ), & v Gpravé odstupného, kieré
obchodni zakenik naopak upravuje jako samostatny zplGsob zaniku zavazku
(§ 355 ObchZ). Obecné |ze kaZzdopadné konstatovat, Ze Gprava v obchodnim
zakoniku je oproti Opravé v zakoniku ob&anském mnohem propracovanéjsi, coz
se nakonec odrazilo ve skutecnosti, ze se navrh nového ob&anského zakoniku
touto Upravou znacné inspiroval a dle dliivodové zpravy k navrhu z ni i v podstaté
vychazi.*®

2.15. Uvaha de lege ferenda

Jak jiz vyplyva z pfedchozich kapitol této prace, neni sou€asna tprava
odstoupeni od smlouvy v obanském zakoniku feSena dostateéneé komplexné
a dava tak moznost ke vzniku fadé vykladovych problémdi. V rAdmci planované
rekodifikace soukromého prava a navratu ke koncepci ob&anského zakoniku jako
jediného zakladniho kodexu pro celou oblast soukromopravnich vztahl by bylo
dle mého nazoru Zadouci odstranit duplicitu Gpravy pro oblast soukromopravnich
vztah(l a nadale ponechat jedinou komplexni Opravu odstoupeni od smlouvy
kodifikovanou v oh&anském zakoniku.

Navrh nového obdanského zakoniku tak také &ini, kdyZz ve svych
ustanovenich § 1736 - § 1740 upravuje jednotné odstoupeni od smiouvy pro
celou oblast soukromého prava. Uprava institutu odstoupeni je oproti dnesnimu
ponékud nesystematickému zafazeni do obecné {asti obfanského zakoniku
logicky pfesunuta do &asti Ctvrté upravujici relativni majetkova prava, konkrétné
do dilu estého upravujiciho zanik zavazk(. PfestoZe se navrh do znaéné miry
inspiruje v Gpravé platného obchodniho zakoniku (dle autorl z néj dokonce

* Dlvodova zprava k navrhu nového ob&anského zékonfku, verze 27. 5. 2008, str. 370,
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pfimo vychazi), setrvava na zakladni koncepci zruSeni smiouvy s udinky od
podatku, tedy na pojeti zakotveném v plainém zakoniku obcanském. Vyjimkou
jsou pouze pfipady odstoupeni od t&ch smluv, kterd dluznika zavazuji
k nepfetrzité & opakované ¢innosti nebo k postupnému diléimu pinéni (§ 1739).
Z platného obchodniho zakoniku navrh nicméné pfebird napfiklad rozliSovani
mezi podstatnym a nepodstatnym porudenim smlouvy nebo samostainé
upraveni institutu odstupného jako zplsobu zruSeni zavazku obdobnému
odstoupeni od smilouvy (§ 1715).

Jako zakladni pravidlo je vnavrhu nového ob&anského zakoniku
stanoveno, Ze od smlouvy je moZné odstoupit, ujednaji-li si to strany, anebo
stanovi-li tak zakon (§ 1724). Odpadaji tak nejasnosti ve vykladu ustanoveni
§ 48 odst. 1 ObCZ a § 344 ObchZ, ktera se ponékud nesmysiné snazi omezit
okruh pfipustnych zakonnych divodl k odstoupeni pouze na tyto dva kodexy
(viz kapitola 2.2.). Vitanym je i ustanoveni § 1728 odst. 2, které stanovuje, Ze
odstoupeni od smiouvy se nedotyka prava na zaplaceni smluvni pokuty nebo
uroku z prodleni, pokud jiz dospélo, a prava na nahradu Skody, stejné jako
dohody stran o zplsobu feseni sporli z smlouvy. | zde je v soudasné pravni
Gpravé obdanského zakoniku znaCna mezera, kierou musela slozité preklenout
judikatura (viz kapitola 2.11.1.). Vzhledem k pfetrvavajicim sporim o Gginky
odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti jsou zcela zasadnimi
ustanoveni § 1740 odst. 1 a § 882 odst. 1 navrhu. Ustanoveni § 1740 odst. 1
chrani v pfipadé odstoupeni od smiouvy prava tfetich osob nabyta v dobré vife
a ustanoveni § 882 odst. 1 poté zakotvuje ochranu dobré viry téch, kdo nabudou
vécné pravo v dobré vife a za Gplatu od osoby opravnéné podle stavu zapisQ ve
vefejném seznamu takové pravo zfidit.

Ponékud problematickym se naopak jevi odstranéni ustanoveni vyslovné
zakotvujiciho zplscb vypofadani mezi smluvnimi stranami v pfipad& odstoupeni
od smlouvy. Zatimco v konsolidované verzi z prosince 2007 byla dprava
vyporadani jak pro pfipady plnéni jen jedné smluvni strany, tak i pro pfipady
pinéni obou smluvnich stran obsaZena v ustanoveni § 1729, posledni verze
navrhu jiz zadné zviastni ustanoveni o vypoiadani stran pii odstoupeni
neobsahuje.
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Prakticky dopad navrhu nové Upravy odstoupeni od smiouvy bude mozné
iépe posoudit az v jeji kone€né verzi, pficemz tuto Upravu bude nutné zkoumat
v 8irSich souvislostech vyplyvajicich z ostatnich &asti nového ob&anského
zakoniku. Predev$éim vzhledem k dnedni znalné neuspokgjivé situaci v oblasti
ochrany prav tfetich osob nabytych v dobré vife by v8ak na toto téma méla dle
mého nazoru probéhnout SirSi diskuze, kterd v soucasnosti predevsim
v odbornych kruzich ponékud chybi.
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3. ODSTOUPENI OD KUPNi SMLOUVY © PREVODU

NEMOVITOSTI PRI SOUCASNEM PREVODU NA TRETI
OSOBY

3.1. Obecné k odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti

Jiz nékolik let probiha v pravni teorii a pfedevsim také v rozhodovaci praxi
soudl spor o udincich odstoupeni od kupni smlouvy o pievodu nemovitosti.
Jadrem tohoto sporu je otazka, zda odstoupenim od takové smilouvy podie
§ 48 Ob&Z (tedy jejim zruSenim s OCinky ex tunc) dochazi ke zruSeni pouze
obliga¢népravnich G€ink(l smlouvy, nebo zda dojde ke zrugeni jak u&ink(
obligaénépravnich, tak i vécnépravnich.

Obzvlasté aktualni je feSeni otazky G&inkl odstoupeni od smlouvy v té&ch
pfipadech, kdy byla nemovitost mezitim pfevedena dale na tfeti osobu.
Vzhledem k moZnostem rozsahu této prace jsem se rozhodl dale zaméfit pravé
jen na tyto situace, kdy je nemovitost (nebo principielné i véc movita — viz dale)
pfed odstoupenim od smlouvy pfevedena na tfeti osoby. Cely problém lze
shmout do jedné zakiadni otazky: v pfipadé&, Ze prodavajici pfevedl nemovitost
Fadné na kupujictho a jedté pifed tim, nez od smlouvy odstoupil, ji kupujici
pfeved! dale na druhého kupujiciho, ktery k ni v dobré vife naby! vlastnického
prava, zUstava tento druhy kupujici vlastnikem nemovitosti?

Odpovéd je za soucasného nejasného pravnihg stavu mozné nalézt
pouze komplexnim rozborem vychazejicim predeviim z Ustavné zakotvenych
principtl, z ochrany zakladnich lidskych prav a svobod a dale z dvoufazového
pojeti nabyvani viastnictvi v eském pravnim fadu a s nim souvisejici doktriny
o titulu a modu a nahledu na trvani obligaén&pravnich i vécnépravnich uginkil
smlouvy po odstoupeni od ni. Pfedtim je oviem vhodné alespon stru¢né nastinit
dosavadni vyvoj judikatury Nejvy§iho soudu a Ustavniho soudu, nebof ten je
pro pochopeni podstaty daného problému zcela kii€ovy.
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3.2. Strucéné shrnuti vyvoje judikatury

3.2.1. Vyvoj judikatury po 1.1.1993

Judikatura nebyla v otazce GCink( odstoupeni od smiouvy o pfevodu
nemovitosti po znovuzavedeni intabulaéniho principu od 1. 1, 1993 zakonem
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitosiem prakticky nikdy
jednotna. Prvnim zasadngjSim rozhodnutim vtéto oblasti bylo rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo 165/96 ze dne 7.10.1996, ve kterém
Vrchni soud dovodil, Ze se zfetelem na platnou pravni Gpravu nabyvani
vlastnictvi K nemovitostem samotné odstoupeni prodavajiciho od kupni smlouvy
jako jednostranny pravni tkon neznamena, Ze se bez dal$itho obnovilo jeho
vlastnické pravo k nemovitostem, jez byly pfedmétem pfevodu. Qdstoupeni od
smlouvy mélo dle nazoru Vrchniho soudu za nasledek pouze zrudeni
zavazkového pravniho vztahu od poéatku ve smyslu § 48 odst. 2 Ob¢Z s tim, Ze
konstitutivni G&inky vkladu do katastru nemovitosti mély byt odstranény bud na
zakladé dohody G&astnikll (napf. postupem podle § 5 odst. 4 katastrainiho
zakona) nebo vpfipadé nemoznosti fakové dohody zapisem podle
§ 7 zak, €. 265/1992 Sb. na zakladé rozsudku vydaného napfiklad o Zalob&
pozaduijict ur€eni zalobcova vlastnického prava.

V judikatuie NejvyS3iho soudu se prvni vwznamnéj§i rozhodnuti tykajici se
odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti objevuje piekvapivé pozdé
a to aZ v roce 1998. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 1 Odon 26/97 ze
dne 11. 3. 1998 poprvé vyjadfil svilj kontroverzni pravni nazor, na kterém fakticky
trva dodnes a ktery je predmétem kritiky nejenom ze strany Ustavniho soudu, ale
take ze strany pfevazné casti odborné vefejnosti. Zakladni teze vySe uvedeného
rozhodnuti zni;

.Odstoupenim od smiouvy o prodeji nemovitosti zanika pravni ttul, na
jehoZ zéakiadé nabyl kupujici viastnické prévo a obnovuje se piivodni stav.
Néasledny zapis viastnického prava do katastru nemovifosti ma pouze
deklaratomi téinky a provadi se zaznamem ( § 7 odst. 1 zakona &. 265/1992 Sb.,
ve znéni pozdéjsich pfedpisd).©
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Toto pojeti, které mezi odbornou vefejnosti vyvolalo diskuzi trvajici
fakticky aZ dodnes, klade dlraz na ochranu prav prodavajictho jako strany
odstupujici a tedy jako strany jednajici v pravu pfi pfedpokiadaném poruseni
povinnosti kupujicim. Otazka postupu pfi souSasném prevodu nemovitosti na
tfeti osobu v8ak nebyla rozhodnutim vibec fe$ena. Odpovéd na ni podal az
senat & 22 Nejvyssiho soudu zhruba o rok a pil pozdéji, kdy svym rozhodnutim
sp. zn. 22 Cdo 1186/98 ze dne 17. 11. 1999 rozpoutal doposud trvajici
nazorovou nejednotnost na pldé tohoto soudniho organu. Ve vy$e uvedeném
rozhodnuti uvedi, Ze:

-Pokud pfevodce, ktery je viasinikem nemovitosti, tuto nemovitost pievede
do viastnictvi nabyvatele, nemuZe dodatecné odpadnuti pravniho davodu, na
fehoz zakiadé se prevodce stal viastnikem veéci, mit za nasledek zanik viastnictvi
nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré vife.”

V tomto rozhodnuti byla poprvé primarné fesena otdzka ucinki
odstoupeni prodavajiciho od smilouvy pfi soufasném pirevodu nemovitosti
kupujicim na tfeti osobu. Z vy3e uvedené citace z rozhodnuti vyplyva, ze Senéat
¢. 22 minimalné casteéné popfel predchozi rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn.
1 Odon 26/97, kdyZ odmitl teorii automatického ,obnoveni* vlastnického prava
plvodniho viastnika pfi sougasném nabyti viastnického prava tietimi osobami.
V odivodnéni tohoto rozhodnuti cdkazoval Senat ¢. 22 pfedev$im na jeden ze
zakladnich soukromopravnich principl, kterym je princip ochrany dobré viry. Pfi
feSeni disledki odstoupeni mezi Géastniky plvodni smiouvy pak odkazal na
Gpravu bezdlvodného obchaceni v obéanském zakoniku, konkrétné na jeho
ustanoveni § 457 feSiciho vydani bezdlvodného obohaceni mezi GZastniky
v piipadé neplainé i zrusené smiouvy.

Proti vy$e uvedenému rozhodnuti senatu & 22 Nejvy$sihc soudu byla
nasledné podana (stavni stiznost. NeZ o ni ale sta&il Ustavni soud rozhodnout,
vydalo dne 28. 6. 2000 ob&anskopravni a obchodni kolegium Nejvy3Siho soudu
vramci zaji§téni zakonnosti a jednotnosti rozhodovaci &innosti soudd své
stanovisko sp. zn. Cpjn 38/98, které bylo také nasledné& publikovano ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod & 44/2000. V tomto stanovisku Nejvy$si
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soud viceméné pouze potvrdil své prvni rozhodnuti sp. zn. 1 Odon 26/97, kdyz
zopakoval nazor, ze:

,Odstoupenim od smiouvy, neni-li prévnim pfedpisem stanoveno nebo
tcastniky dohodnuto jinak, se smiouva od pocatku rusi (§ 48 odst. 2 ob¢. zak. ).
Timfo jednostrannym adresovanym pravnim uUkonem zanikaji uéinky prevodu
nemovitosti na nabyvalele a obnovuje se piavodni stav, tedy ze zdkona se
obnovuje viastnické pravo pfevodce. Nasledny zapis viastnického prava do
katastru nemovifosti o této skutecnosti, vzhledem k tomu, Ze k obnoveni
viastnického prava pfevodce dochazi ze zakona, nema konstitutivni Géinky
a neprovadi se vkladem, resp. vymazem vkiadu, ale méa pouze deklaratomi
ucinky a provadi se zaznamem ( § 7 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb. )*.

Uvedené stanovisko Nejvysdiho soudu se opét nikterak nezabyvalo
pfipadnym pifevodem nemovitosti na tfeti osoby a ochranou jejich dobré viry
a Ustavné zaruéenych prav, znovu ale silné akcentovalo automatické obnoveni
plvodniho stavu. Zhruba o pll roku pozdéji se k véci konetné vyjadfil ve svém
rozhodnuti 0 zminéné Gstavni stiznosti proti rozhodnuti senatu &. 22 Nejvy$siho
soudu i Ustavni soud. V tomto nalezu sp. zn. il US 77/2000 stiZznost zamitl jako
neopodstatnénou, pficemz se viceméné ztotoznil s pravnim odlvodnénim senatu
¢. 22 Nejvyssiho soudu. Dale mimo jiné zdlraznil, Ze:

-2 pravniho vztahu vznikaji prava a povinnosti, které se tykaji pouze stran
tohoto vztahu. Vztah mezi smiuvci, vietné odsfoupeni od smiouvy, se v takovém
piipadé miize projevit opét jen mezi smiuvci, a nemaze mit viiv na postaveni
tfetich osob, které v dobré vife a v souladu s § 39 0. z. nabyly viastnické pravo
k véci, ktera byla pfedmétem takové smiouvy. Profo se strana takového vztahu
nemiiZe Uspééné dovolavat &l. 11 odst, 1 Listiny zakladnich prav a svobod, nebof
ten chranf prava vécna, puasobici proti vdem.”.

Vtuto chvili tedy proti sobé staly dva nazorové proudy, prvni
pfedstavovany senatem ¢&. 22 Nejvy$siho soudu a Ustavnim soudem, druhy
pfedstavovany velkou &asti ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho
soudu. Intenzivni debata zaroven pochopitelné probihala i mezi odbornou
vefejnosti, komplexné se kproblému wvyjadfili napfiklad Doc. J. Mikes
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a Prof. J. Svestka z Pravnické fakulty UK.3® V judikatufe Nejvyssiho soudu se
ovéem kazdopadné za€al prosazovat nazor uvedeny ve stanovisku cbou kolegit
Nejvyssiho soudu, na které zacalo byt v rozhodnutich jednotlivych senatd pfimo
odkazovano®' Pfesto nebyla ze strany Nejvy$$iho soudu stile vyslovné
dofesena otazka, jak postupovat v situaci, kdy byla nemovitost prevedena
kupujicim dale na tfeti osoby, které ji od n& nabyly vdobré vife. Z vySe
uvedeného stanoviska sp. zn. Cpjn 38/98 se sice dal vzhledem ke zdUraznéni
automatického obnoveni plivodniho stavu pfi zrudeni smlouvy s Gginky ex tunc
dovodit pfikion spie k opaénému vykladu, neZ ktery zaujal senat & 22 a Ustavni
soud, na definitivni potvrzeni musela vefejnost nicméné chvili pockat.

Na pudé Nejvyssiho soudu tuto otdzku znovu nastolil senat &. 22, ktery pfi
rozhodovani v dal§i véci, setrvavajic na svém plvodnim nazoru vyjadieném
v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 1186/98 a potvrzeném i Ustavnim soudem, véc
predloZil velkému senatu ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu s tim, Ze
dospél k nazoru, ktery je odlisny od pravniho nazoru jiZ vyjadfeného v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu.

3.2.2. Stanovisko obéanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu
sp. zn. Cpjn 201/2005 ze dne 19. 4. 2006

Velky senat Nejvyssiho soudu po predloZeni véci senatem ¢. 22 nasledné
navrhi obCanskopravnimu a obchodnimu kolegiu pfijeti daldiho stanoviska
k vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 Ob&Z, kieré nasledné piijato skuteéné bylo,
a to dne 19. 4. 2006 pod sp. zn. Cpjn 201/2005, ve Sbirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek publikovano pod ¢&. 40/2006. Vtomto stanovisku NejvyS8&i soud
znovu potvrdil sv{lj nazor uvedeny jiz ve stanovisku prvnim, tedy Ze se pfi
odstoupeni od smlouvy smlouva od pocatku rusi, ¢imz se od podatku obnovuji
prava Gastnikl smlouvy vté podobé, vjaké je méli v dob& pfed uzavienim

smiouvy. Jednoduse feeno se automaticky obnovuje plvodni stav, a to bez

¥ Mikes J., Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o prevedu

nemgovitosti. Pravni rozhledy, 2000, ro&. 8, &, 7, 5. 286.
1 Napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 29 Cdo 2512/2000.
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zietele k tomu, zda smlouva méla mit pravni nasledky jen v podobé obligaénich
uéinkld, nebo zda méla mit také v&cnépravni (cinky (nabyti vliastnického nebo
jiného vécného prava).

Ve vztahu ke smluvnimu pfevodu viastnického prava k nemovitosti
Nejvyssi soud konstatoval, Ze pravnim dlvodem nabyti vlastnictvi (iustus titulus)
je smlouva a pravnim zpUsobem nabyti viastnictvi (modus adquirendi) vkiad
vlastnického prava podle této smlouvy do katastru nemovitosti. Vhledem k tomu,
Ze je odstoupenim zruSena smlouva od poéatku, zanika pravni dlvod pfevodu
viastnictvi a tim ztraci svij pravni podklad i pravni zplsob nabyti viastnictvi, tedy
vklad do katastru nemovitosti. Podle NejvySSiho soudu tak nastava situace, kdy
nabyvatel nejenom Ze automaticky neni viastnikem nemovitosti, ale vlastné se
jim fakticky ani nikdy nestal.

Nejvy3si soud se poté konedné& vyjadfil i k situaci, kdy dojde zarovefi
k pfevodu nemovitosti nabyvatelem na tfeti osobu. Podle ofekavéni se priklonil
1 v t&chto pfipadech k postupu dle vySe uvedeného pojeti s tim, Ze takovy prevod
nemovitosti na tfeti osobu na véci nic neméni. Tenfo nazor je jasné deklarovan
v nasledujici pravni vété:

LOdstoupenim od smiouvy o pfevodu viastnictvi k nemovifosti zanika
pravni fitul, na jehoZ zakladé nabyl Gfasinik smlouvy viastnické pravo,
a obnovuje se pavodni stav | v pfipadé, Ze nabyvalel diive neZ doSlo
k odsfoupeni od smiouvy, nemovitost pfeved! na dal$i osobu.“

Nejvy$si soud tedy nejenom Ze potvrdil svilij pravni nazor uvedeny ve
svém prvnim stanovisku sp. zn. Cpjn 38/98, ale jeho pouZiti roz§ifil timto druhym
stanoviskem I na pfipady, kdy byla mezitim nemovitost pfevedena na treti osoby.
Nejednotnost nazord na pidé Nejvy$siho soudu se vSak promitla do odli$ného
stanoviska péti soudcli, kiefi svy$e uvedenym postupem nesouhlasili.>?
Odvolavajic se mimo jiné na pravni nazor Siroké odborné vefejnosti
(pfipominkovymi misty byly napfiklad pravnické fakulty v Praze, Brné, Plzni nebo
Nejvys$i spravni soud) a v neposledni fadé i na nazor Ustavniho soudu, vyjadfili

2 Jednalo se o odli$né stanovisko soudcll JUDr. Frantidka Batdka, JUDr. Ing. Jana Huska, Vita

Jaksie, JUDr. Dagmar Novotné a JUDr. Jifiho Spadila, CSc.
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své presvédceni, Ze vyklad uvedeny v obou stanoviscich Nejvy$siho soudu je
v rozporu s principem pravni jistoty a Ustavné zakotvenou ochranou viastnického
prava. Velky senat obd&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu nicméné
nasledné ve véci podle odekavani rozhodl zcela v souladu s vySe popsanym
stanoviskem ob&anskopravniho a obchedniho kolegia.®®

3.2.3. Nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 78/06 ze dne 16.10.2007

Senéat €. 22 Nejvy33iho soudu se za dané situace, kdy nemél jinou
moznost vykladu ustanoveni § 48 odst. 2 Ob&Z nez tu, ktera je obsaZena ve vyse
uvedenych stanoviscich Nejvysdiho soudu, rozhod! pro posledni mozZnost, jak
nastoleny vykiad pfislu§ného ustanoveni zvratit. Podal totiz k Ustavnimu soudu
navrh na zruSeni pfedmétného ustanoveni § 48 odst. 2 Ob&Z s tim, Ze musi
napadené ustanoveni aplikovat v obcanském soudnim fizeni, pficemz je vazan
pravnim nazorem obcanského a obchodniho kolegia Nejvy3siho soudu, ktery je
ovéem dle jeho nahledu v rozporu s Ustavou Ceské republiky a Listinou
zakladnich prav a svobod. Senat & 22 vyjadfil pfesvédéeni, ze ,by mél
Zzakonodarce znéni napadeného ustanoveni nahradif textem odpovidaficim
Ustavé a nevzbuzujicim moZnost rizné interpretace*

Ustavni soud ve svém nalezu zddraznil, Ze ,se v dané véci zaméril
predevsim na zkoumani, zda ustanoveni § 48 odst. 2 oblanského zakoniku Ize
interpretfovat a aplikovat tstavné konformnim zpisobem, coZ by znacilo, Ze jeho
zruseni neni nezbytné. V opalném pripadé, pokud jeho astavné konformni
interpretace a aplikace moZnéa neni, by Ustavnimu soudu nezbylo ne? napadené
ustanoveni obéanského zakoniku zru$it“. Rozhodl se tedy zaméfit na obé
existujici moznosti vykladu stim, Ze posouzeni kolize dvou interpretaénich
alternativ relevantniho jednoduchého prava je vizdy nutné zaloZit na principu
proporcionality, neboli pfiméFenosti v Sir§im smyslu, ktery patfi mezi standardni
nastroje demokratickych Ustavnich soudd pii FeSeni konfliktd zdkladnich prav.
Zavér, zda je poté pfedmétné ustanoveni zakona nutné zrusit &i nikoliv, je die

% Rozhodnuti Nejvy$8iho soudu sp. zn. 31 Cdo 2808/2004.
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Ustavnino soudu potfeba uginit na zakladé tzv. principu Ustavné& konformni

interpretace a aplikace pravnich pfedpis, na kiery se Ustavni soud ve své
judikatufe &asto odkazuje.**

Ve svém rozboru na zakladé vySe uvedenych principl dochazi Ustavni
soud k zaveru, Ze vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 Ob&Z, tak jak jej &ini Nejvyssi
soud, je vykladem U(stavné neakceptovatelnym, jelikoz nenaplfiuje kriteria
potfebnosti a pfiméfenosti v uzsim smysiu. Naopak druhy vyklad danéhc
ustanoveni, tak jak knému pfistoupil senat & 22 ve svém rozhodnuti
sp. zn. 22 Cdo 1186/98 a Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. Il US 77/2000,
podle nazoru Ustavniho soudu principu proporcionality bezezbytku vyhovuie
abyl proto shledan ustavné konformnim. Tento wyklad, ktery vychazi
z dvoufazového pojeti translaini obligace kupni smlouvy, kdy je nutné odli$it
obligaéni a translaéni ucinky pfevodu vlastnického prava, zdlraziiuje, Ze
Lodsfoupeni od smiouvy o pfevodu véci miZe pusobit Géinky vyhradné mezi
stranami této smiouvy a nemiZe mit vliv na fadné nabyté viastnické pravo tieti
osoby”’.

Na zakladé tohoto zavéru pak Ustavni soud konstatuje, Ze moZnost
Gstavné konformniho vykladu napadeného ustanoveni § 48 odst 2 Ob&Z
existuje, k ¢emuz déle poznamenava, Ze .jeho judikatura, jmenovité nélez
Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. il. US 77/2000, od jehoZ zévért
nemé divodu se odchylovat ani v nyni posuzované véci, poskyluje dostatecné
voditko k dosaZeni dstavné konformniho vykladu ustanoveni § 48 odst. 2
obcdanského zékoniku“. S ohledem na vySe uvedené okolnosti a jim nékolikrat
judikovany princip ,minimalizace zasah(*> poté navrh na zrueni pfedmé&tného

ustanoveni zamitl.

% K tomuto principu napf. viz nélez l;lstavn[ho soudu sp. zn. Pl. US. 5/96.
5 K tomuto principu napf. viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 19/98.
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3.3. Teorie titulu 2 modu

Nabyvani viastnictvi na zakladé smlouvy je v deském pravnim Fadu
zaloZzeno na dvoufazovém pojeti. Knabyti vlastnictvi tak nestadi uzavfeni
smlouvy, ale je tfeba jesté dalsi pravni skuteénosti, se kierou pravni fad nabyti
viastnictvi spojuje (§ 133 odst. 1,2 ObéZ). U véci movitych je touto skutecnosti
pfevzeti pfevadéné véci (§ 133 odst. 1 Ob¢Z), u véci nemovitych, které jsou
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, je touto skutednosti od 1. 1. 1993
vklad do katastru nemovitosti (§ 133 odst. 2 Ob&Z). Ustanoveni § 133 odst. 2
Ob&Z je kogentni povahy a vyluéuje tak, aby si smluvni strany sjednaly v pfipadé
pfevodu nemovitosti jinou dpravu.

Toto dvoufazové pojeti nabyvani viastnictvi je pravni teoril vysvétlovano
pomoci tzv. doktriny fitulu a modu, kdy je rozliSovan pravni dlvod nabyti
vlastnictvi (iustus titulus) a pravni zplsob nabyti viastnictvi (modus adquirendi).
V ramci této koncepce tedy musime u koupé nemovitosti rozliSovat pravni diivod
nabyti viasinictvi, kterym je kupni smiouva o pievodu nemovitosti (titulus)
a pravné relevantni zplsob nabyti viastnictvi, kterym je pravé vklad do katastru
nemovitosti (modus). Teprve kumulativnim napinénim jak pfisiusného titulu, tak
i tomu odpovidajiciho modu dojde k pfevodu vlastnického prava.

A% potud jestd nedochézi k vétdim rozporlm a nazory Ustavniho soudu,
Nejvyssiho soudu i odborné verejnosti se fakticky shoduji. Kde ov8em vznika
prvni zasadni rozpor je otadzka, zda ma odstoupeni od smiouvy kromé
obligaénépravnich Géinki také aéinky vécnépravni. Doc. J. Mikes
a Prof. J. Svestka se domnivaji, Ze jestlize transladni Géinky nema samotna
smlouva o pfevodu nemovitosti, nemize pak tyto (&inky mit ani nasledné
odstoupeni od ni.*® Mezi odbornou vefejnosti neni ovéem vyjimkou ani opaény
néahled na véc.”” Podle Mike$e a Svestky viastn& dochazi k disiednému oddélent
titulu a modu stim, Ze zanikem titulu nedochazi automaticky k obnoveni
puvodniho viastnického prava. Proti tomuto nahledu stoji v pitkré rozepfi

% Mikes, J., Svestka, J. Odstoupeni od smiouvy ve vztahu ke kupni smiouvé o prevodu

nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, ro&. 8, &. 7, s. 286.
Meizer, F. Vliv cdstoupeni od smlouvy na nabyti viastnického prava. Pravni rozhledy, 2006,
&. 14, s. 518.
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piedeviim nazor NejvySSiho soudu (vyjadfeny vobou wvySe uvedenych
stanoviscich), ktery tvrdi, Zze zanikne-li pravni titul, na zaklad& kierého nabyvatel
nabyl viastnické pravo k nemovitosti, nemize mit jiz vklad do katastru
nemovitosti provedeny na jeho zakladé Zadné pravni U€inky pro pravni poméry
Gdastnikll zruSené smlouvy, a to i v pfipadé soucasného prevodu nemovitosti na

dalsi osobu.®® K tomuto nazoru se piiklani také &ast pravni teorie.*

O obou vyse uvedenych koncepcich by bylo mozné dlouze debatovat,
jejich podrobny rozbor by byl ale ufelny pouze pro feSeni otazky, zda se pfi
odstoupeni od smiouvy o prevodu nemovitosti s G€inky ex tunc automaticky
.obnovi“ viastnické pravo prevodce ¢i (pfedevSim s ohledem na dobrou viru
v zapisy v katastru nemovitosti) nikoliv. Vzhledem k tomu, Ze cilem této kapitoly
ie dojit k feSeni situace, kdy je mezitim nemovitost (nebo v té&chto pfipadech
principielné i véc movitd) dale prevedena na treti osobu, je potfeba na dany
problém nahlizet zjiné perspektivy a zaméfit se predevéim na vyklad
pfedmétnych ustanoveni ob&anského zakoniku z pozice ustavnich pfedpisi
a jimi zaruéenych prav a svobod.

Vyklad norem pozitivniho prava musi byt totiz vzdy provadén tak, aby byl
v souladu s pravnimi principy, které jsou zakotveny a chranény nejvyse
postavenymi pfedpisy pravniho fadu, fedy predevéim Ustavou a Listinou
zakladnich prav a svobod. Stranou nesmime ponechat ani vyhlasené
mezinarodni smlouvy, k jejichZ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceska
republika vazana, nebot jsou soucasti pravniho fadu a maji ustavné zaruc¢enou
aplikaéni pfednost pfed zakonem (8. 10 Ustavy Ceské republiky). Ke stejnému
zavéru nakonec dospivaji i oba vySe uvedeni autofi v jedné ze svych pozdéjsich

praci.®°

A pravé pfi bliz&§im zkoumani problému z tohoto thlu pohledu je nutné
konstatovat, Ze vyklad Nejvy$siho soudu je vykladem nejenom nespravnym, ale

jak také shledal Ustavni soud dokonce i vykladem protiustavnim.

8 Stanovisko ob&anskopravnino a obchodniho kolegia Nejvy$3iho soudu sp. zn.

Cpjn 201/2005.

Pecha R., Odstoupeni od smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti. Bulletin advokacie,
2002, &. 4, s. 19,

Mikes, J., Svestka, J. Vyznam odstoupeni od smlouvy ¢ pfevodu nemovitosti pro viastnictvi
tretl osoby. Pravnl rozhledy, 2007, &. 8, s. 317 an.
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3.4. Odstoupeni od smlouvy v pfipadé, ze je véc mezitim dale pfevedena
na tieti osobu, ochrana prav nabytych v dobré vife

3.4.1. Obecny vyklad

Jasny navod k tomu, jak vykladat ustanoveni § 48 odst. 2 ObdéZ Ustavné
konformnim zpusobem v pfipadé, kdy je prevedena véc pied odstoupenim od
smlouvy dale zcizena na tieti osoby, podal Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn.
PL. US 78/06 z 16. 10. 2007. Na rozdil od Nejvy$siho soudu, Ustavni soud se
v tomto nalezu nezabyva pouze vécmi nemovitymi ale vécmi obecné, nebof
podobna situace mlzZe nastat i v pfipadé prevodu véci movitych a ustanoveni
§ 48 odst. 2 ObEZ nelze vykladat pro véci movité a nemovitosti vZdy riznymi
zplsoby. U nemovitosti je oviem oproti vécem movitym nutné vzit v potaz jeden
vyznamny prvek, kterym je katastr nemovitosti a jeho funkce vefejné evidence
vé&cnych prav tykajicich se nemovitosti.

S pravnim nazorem vyslovenym ve vySe uvedeném nalezu se je die mého
nazoru mo#né zcela ztoto#nit®' Ustavni soud se vnalezu nejprve zabyval
obecnym postupem pfi  nabyvani viastnictvi v Ceské repubiice, ktery
z teoretického hlediska objasnil pomoci doktriny titulu a modu a dale komplexné
rozebral obé mozné varianty feseni, jez porovnal z hlediska moZnosti Gstavné
konformniho vykladu na zékladé principu proporcionality.

Pro ilustraci si pfedstavme jednoduchou situaci na pfikladu s pfevodem
nemovitosti. Prodavajici P pfevedl nemovitost na kupujiciho K1, ktery fadné
nabyl viastnické pravo. Pfestoze vituto chvili pochopitein@ nelze wyloudit
moznost, Ze jedna ze smiuvnich stran od smiouvy pozdé&ji odstoupi (at uZ na
zakladé divodu dohodnutych ve smiouvé nebo stanovenych zakonem), je
kupujici K1 opravdovym plnohodnotnym vlastnikem, kterému naleZi vSechna
prava viastnika ve smyslu ustanoveni § 123 Ob¢Z. Danou nemovitost tedy mizZe

v ramci vykonu svého vlastnického prava mimo jiné dale zcizit, coz také udéla

' Na ndlez sp. zn. Pl. US 78/06 je odkazovano i v dal$im nalezu Ustavniho soudu sp. zn.

Il US 1747/01.
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a nemovitost pfevede na dalSiho kupujiciho K2. Ten ¢ pavodni transakci mezi P
a K1 nemusi vibec védét, plvodniho viastnika P viibec nezna. V divéfe ve
spravnost zapisu v katastru nemovitosti se spokoji se zji§t&nim, Ze vlastnikem
nemovitosti je skuteéné K1, nemovitost koupi a Fadné nabude do viastnictvi.
| viasinictvi kupujiciho K2 je v tuto chvili zcela plnchodnotné a nigim neomezené,
a to pfesto, Ze existuji jiZ dvé smiouvy, od nichZ je moZné odstoupit s (¢inky ex
tunc, pfitemz o prvni z nich kupujici K2 ani nevi.

Vitomto okamZiku prodavajici P zné&jakého divodu (typicky pro
nezaplaceni splatky kupni ceny dle splatkového kalendare) od plvodni smlouvy
odstoupi. Podle vykladu zastavaného Nejvy$$im soudem timto odstoupenim
odpada pravni titul, na zakladé kterého nabyl kupujici K1 své viastnické pravo
atim ztraci své ucinky i vklad vlastnického prava K1 do katastru nemovitosti,
nebot modus bez platného titulu sam o sobé pravni Gginky mit nemuZe. Bez
ohledu na skutecnost, ze se rfadnym vlastnikem mezitim stal kupujici K2, se

podle Nejvy3siho soudu automaticky ,obnovi* viastnické pravo prevodce P.%2

Jak jiz vSak bylo feceno, tento vyklad je dle nazoru &asti odborné
vefejnosti i Ustavniho soudu v rozporu s Ustavou Ceské republiky a Listinou
zékladnich prav a svobod, pfedeviim s ochranou vlastnického prava ve smyslu
¢l. 11 LZPS a dale také s ochranou vlasinictvi a pokojného uzivani majetku
zajitovanou Dodatkovym protokolem & 1 k Umluvé ¢ ochrané lidskych prav
a zakladnich svobod. S takovym nazorem lze jen souhlasit. Snaha o vytvofeni
umeélé fikce, Ze viastnické pravo pfevodce P na zékladé zruSeni smlouvy s G&inky
ex tunc nikdy nezanikio, je na zakladé vykladu jednoho jediného ustanoveni
obganského zakoniku bez jejiho vyslovného zakonného zakotveni jen ztéZi
odiivodniteina.®® Vedla by k paradoxni situaci, kdy by si viastnik nemovitosti
nemoht byt nikdy jist jejim viastnictvim. Takovy vyklad, ktery umoziuje ve vySe
nastinéné situaci kupujicimu K2 jeho fadné nabyté viastnictvi nasitné odejmout,
je v naprostém rozporu se zakladnimi zasadami soukromého prava, kterymi jsou

ochrana dobré viry a princip pravni jistoty, dale s ochranou vlastnického prava

% Stanovisko obZanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy3stho soudu sp. zn.

Cpjn 201/2005.
Spédil, J. Odstoupeni od smlouvy a vlastnické pravo treti osoby. Pravni rozhledy, ro¢. 2006,
¢. 18, s, 670.
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dle &l. 11 LZPS a dle pfislusnych mezinarodnich smluv a vibec obecné s pojetim
materialniho pravniho statu.

Nejvys8i soud a pfiznivei jeho wvykladu kromé doslovného znéni
ustanoveni § 48 odst. 2 ObdZ dale argumentuji ochranou vlastnického prava
pfevodce P. Jedna se o jakousi snahu UCelové otfolit argumenty pouZité na
ochranu prav tfetich osob tim zplsobem, Ze jsou vyuZity pouze ve prospéch
pfevodce P. Je ale nuiné si uvédomit, Ze v dobé odstoupeni svédé&i pfevodci P
pouze narok na obnovu vlastnického prava, vlastnické prave samotné, které je
jisté silngj$i, jiz sv&déi kupujicimu K2.% Navic Ize souhlasit s nazorem, Ze jakkoli
je snaha o ochranu principu pacta sunt servanda zadouci, je nutné aplikovat
hledisko proporcionality i pii stfetu zasady ,dodrzovani smiuv* s ostatnimi
soukromopravnimi zasadami, pfedevsim se zasadou ochrany dobré viry tfetich
osob a principem pravni jistoty.5® | kdyZ byva ob&as zasada pacta sunt servanda
oznacCovana za nejvyssi zasadu soukromého prava, neni mozng ji v této situaci
absolutizovat a pouzit izolované od zasad ostatnich. Jeji aplikaci je navic dle
mého nazoru vtéto situaci mozné vyuzit pro obé strany, nebot stejné jako
u plvodni smlouvy mezi pfevodcem P a kupujicim K1 je moZné zasadou pacta
sunt servanda argumentovat i u smlouvy mezi kupujicim K1 a kupujicim K2.

3.4.2. Obezietnost prevodce

Dale je nutné si pfi aplikaci principu proporcionality uvédomit, ze
nejéastéj$im divodem k odstoupeni od smlouvy a naslednému vzniku vyse
nastinéné situace je bezesporu nezaplacent kupni ceny pfevodci P ze strany
kupuijicino K1. Zde je potfeba zdlraznit, Ze pokud by pfevodce P postupoval
dostateéné& obezfetnym zplisobem, ktery by mél byt pii pfevodech nemovitosti
samoziejmosti, byla by tato situace vylou€ena napiiklad slozenim plné kupni
ceny do notarské & advokatni Uschovy pfed podanim navrhu na vklad

viastnického prava do katastru nemovitosti. Za pfedem jasné stanovenych

% Spadil, J. Odstoupeni od smiouvy a viastnické pravo tfetl osoby. Pravni rozhledy, roé. 2008,

&. 18, s. 870.
Mikes, J., Svestka, J. Vyznam odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti pro viastnictvi
tfetl osoby. Pravni rozhledy, 2007, & 9, s. 320.
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podminek, kdy miZe notaf ¢i advokat se sloZenou kupni cenou disponovat, je
riziko pfi takovem slozeni kupni ceny pro obé smluvni strany prakticky nulové.

Jestlize se ale pfevodce P rozhodne, Ze umozni koupi nemovitosti
kupujicimu K1 na dluh a jesté pfed splacenim kupni ceny na néj nemovitost
prevede, neni mozZné tuto jeho lehkovaznost pficitat k tiZi tfetich osob jednajicich
v dobré vife. Jak spravné poznamenavaji Doc. J. Mike§ a Prof. J. Svestka, tyto
koupé nemovitosti na dluh jsou ve vyspélych evropskych statech jevem spise
vyjimeénym.®® Pokud tedy kupuijici nebude mit dostatek finanénich prostiedka,
aby slozil celou kupni cenu predem, pak zaleZi na pfevodci, aby zvaZil rizika
z takového postupu plynouci a rozhodl se, zdali bude ochoten i tak celou
transakci provést & nikoliv. Pokud se rozhodne kladné, je vzhledem ke
zvySenému riziku z takového zavazku plynoucimu Zadouci, aby svoji pohledavku
na zaplacenf kupni ceny zajistil prostfednictvim vhodného zajisfovaciho
prostiedku vécnépravni povahy, jakym je naprikiad zastavni pravo k pfevadéné
nemovitosti € pfipadné i sjednani vécného pfedkupniho prava ve smysiu
§ 603 0odst. 2 ObéZ. Pravé moZnost vhodného vécnépravnihc zajisténi
pohledavky pfevodce byla jednim z dlvodd, pro¢ byl vyklad Nejvyssiho soudu
shledan Ustavnim soudem jako Gstavné nekonformni z hlediska aplikace kritéria
potfebnosti, nebot ochrany pfevodce ize dosahnout jednodude prostiednictvim
vhodného vécnépravniho zajisténi, aniz by bylo nepfiméfené zasahovano
do vlastnického prava kupujiciho K2.

Pokud tedy (typicky pri odkladu splaceni celé kupni ceny nemovitosti)
pfevodce svoji pohledavku vhodné nezajisti, t€Zko lze pfipadné nepfiznive
nasiedky z takového lehkovazného jednani pfenaset na kupujiciho K2, ktery
ackoliv by jednal s naleZitou pé¢i, nemohl by ant pfi vynaloZeni veskerého (sili,
které je po ném mozZné rozumné poZadovat, schopen témto nepfiznivym
nasledkiim predejit & je néjakym zplsobem odvratit. Z vySe uvedeného vyplyva,

% Mikes, J., Svestka, J. Vyznam odstoupeni od smiouvy o pfevodu nemovitosti pro viastnictvi
tfetl osoby. Pravni rozhledy, 2007, &. 9, s. 319.

49



Ze s nazorem vétdiny soudcl Nejvy$8iho soudu, Ze pfednostnd je na misté
pfiznat ochranu pravé pfevodei, nelze souhlasit.®”

3.4.2. Shrnuti

Z vyse provedeného rozboru vyplyva, Ze akceptuji nazor Ustavniho soudu,
ktery oznadil vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 Ob&Z tak, jak jej pfedevsim ve svém
stanovisku sp. zn. Cpjn 201/2005 pfednesl Nejvy3si soud, za vyklad porusujici
Listinu zakladnich prav a svobod a tedy za vyklad Ustavné neakceptovatelny.
Kromé& toho lIze pfipojit, Ze takovy vyklad porusuje i vyhldSené mezinarodni
smlouvy, kjejichZ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceska republika
vazana, a to pfedev8im Dodatkovy protokol &. 1 k Umluvé o ochrané lidskych
prav a zakladnich svobod. Uznani vykladu Nejvy3Siho soudu by ve své podstaté
vedlo K popfeni smyslu katastru nemovitosti jako vefejného seznamu a dale
k paradoxni situaci, kdy by si vlastnik nemovitosti nemohl byt nikdy jist svym
vlastnictvim, coZ je situace vpravnim staté zcela nepfedstavitelna
a neakceptovatelna.

¢ Stanovisko obZanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu sp. zn.

Cpjn 201/2008.
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4. ZAVER

Odstoupeni od smlouvy, jakkoli by mélo pfedstavovat jako jednostranny
pravni Gkon spie vyjimeény zplsob zaniku zavazk(l, je v praxi naopak institutem
velmi ¢asto vyuZivanym. S tim Uzce souvisi i pravni Gprava odstoupeni obsaZena
v platném obcanském zakoniku, ktery ve své Zasti osmé, vénujici se pravé
zavazkovému pravu, zakotvuje pravo od smlouvy odstoupit vcelé fadé
ustanoveni. O to vice ov8em vystupuji do popfedi i nedostatky této pravni Gpravy
v Cele se zcela opomijenou ochranou prav tietich osob nabytych v dobré vire, ne
zcela pfesnym pojmoslovim & nedostateéné vyfeSenym vztahem Uéinkd
odstoupenti a zajifovacich pravnich prostfedku.

Cilem této prace bylo nejprve rozebrat sporné otazky obecné pravni
Gpravy odstoupeni od smlouvy v obZanském zakoniku a dale se zaméfit na
nejaktualngj§i a jisté také nejvyznamnéjsi problém s odstoupenim spojeny,
kterym je nepochybné odstoupeni od kupni smiouvy o pfevodu nemovitosti pfi
souBasném pfevodu nemovitosti na tfeti osobu. Kdané otdzce jsem uvadél
ruzné nézorové proudy i argumenty jejich zastanc s tim, Ze poté jsem vyjadfil
i svllj vlastni ndzor podloZeny pfisiusnym zdGvodnénim. Vyznamnou ulohu pfi
vykladu pfislusnych ustanoveni obéanského zakoniku o odstoupeni od smlouvy
ma i soudni praxe a je proto logické, Ze dast prace je vénovana pravé judikatufe
a polemice s jejimi zaveéry.

Nedostatedna ochrana prav nabytych v dobré vife je v soucasnosti v
ob&anském pravu zavaznym probiémem, ktery ovSem bude vyfeden nejspise aZ
novym obganskym zakonikem vramci pfipravované rekodifikace soukromého
prava. Lze pouze apelovat na to, aby bylo posileni této ochrany co
nejpropracovanéj§i a aby se tato ochrana stala jednim z pilifi nového
obtanského zakoniku. Tomu musi odpovidat i pfislusna pravni Oprava
odstoupent od smlouvy, nebot pravé to je jednou z Eastych pfi¢in zasahu do
téchio prav nabytych vdobré vife. Je otazkou, zda se autorlm nového
obcéanskeého zakoniku podafi tento ¢il napinit.
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PRAVNI PREDPISY - ZKRATKY

Ustavni zak. & 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
predpist
v textu: Ustava Ceské republiky

usneseni pfedsednictva Ceské néarodni rady o wvyhlageni Listiny
zakladnich prav a svobod uveiejnéné pod ¢&. 2/1993 Sbh., ve znéni
pozdéjsich predpist

v textu: Listina zakladnich prav a svobod, LZPS

zakon &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpish
v textu: ob&ansky zakonik, Ob&Z

zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
v textu: obchodni zédkonik, ObchZ
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