Univerzita Karlova v Praze
Pravnicka fakulta

Rigorozni prace

ODSTOUPENI OD SMLOUVY

Prof. JUDr. Jii Svestka, DrSc.
Mgr. Frantisek DiviSek

Kvéten 2006




Prohlasuji, Ze jsem tuto rigordzni praci zpracoval samostatné a ze jsem vyznacil
prameny, z nichZ jsem pro svou praci Cerpal, zpusobem ve védecke praci
obvyklym.

Kvéten 2006 ) Y,
\/\/ f 7 l‘7ﬂi>£” (.
I\//Iér. Frantisek Divisek




L UVOA e, 1
1L, SmilOusaE B POl VEIIE commmmesns s 555 65 5 nas Sunmmmmannnkss s 15 55 65 5bhikibihbade s s 43« » nmmrmmnrommmmmsan s o 2
ILT. DElent SMIUV ..o 3
I1.2. Proces vzniku SMIOUVY .....ooiiiiii e 7
I1.3. Zasady smluvniho zavazkového prava ............cooooiiiiiiiiiiiiiiiii 13
IT1. Historicky exkurs odstoupeni od SMIOUVY ......c.ooiiriiiiiiiiiiiiiiii e 17
III.1. Obecny zakonik obCansky ..........ovuiiiiiiiiiiiiiii e 17
I11.2. Stfedni zadkonik obCansKy ..........oooiiiiiiii e 24
IV. Obecné 0 odstoupeni 0d SMIOUVY .....oeiuinitie it 27
IV.1. Pravni ukon odstoupeni od smlouvy a jeho nalezitosti .................cooeeeiinine. 27
[V.2. Ucinnost odstoupeni 0d SMIOUVY .....ovviriniiniiiiiii e 30
IV.3. Povaha zdkonného odstoupeni od smlouvy ..........coeviviiiiiiiiiiiiiin, 33
IV &, Forma odstoupenl 00 STlOUNT cesmmmassssis sy os cossmommmmnnss s 155 § 4§ 155 ssmvss 36
V.5 Odstoupeni od. SMICUVY @0ASTIDIE | « s ousmnsmusemmmnmsrsss 15«5 vy samomenemmenss s 5853153 36
[V.6. Smluvni zakotveni odstoupeni od smlouvy ............ooooiiiiiiiii 39
[V.7. Kdy Ize od smlouvy odsStoupit?.........ooueiriiiiii i 41
IV.8. Odstoupeni od smlouvy a vypoved smlouvy .........ccooeviiiiiiiii .. 43
IV.9. Promlceni prava na odstoupeni od smlouvy ............coooiiiiiiiii -
V. Pravni nasledky odstoupeni od smlouvy ... 47
V.1. Odstoupeni od smlouvy a smluvid POKULA veescsnsswnssssss v oss smmsmmmnanrres 125 s vos 47
V.2. Odstoupeni od smlouvy a nalirada SKOAY «aeems ssovvee sy commmammummrrs sy v crnee vone 52
V.3, Odstoupeni od smlouvy § DEINKY €X THIT wssssswnvens s 115100 15 somwpeommvmnn s an s wss 53
V.4. Odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti .............ocoooeviiiinnnnn. 55
V.4.1. Historicky exkurs nabyvani vlastnického prava ................cooiiieinn. 56
V.4.2. Teorie odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti s vécnépravnimi
¢inky (SAmMOPIEChAZECT LEOTIE) +vuv'uvnrnr e vrnenennrnnmsasassssssnssss aummumsassons 60
V.4.2.1. Teorie odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti s vécnépravnimi
tinky a viend prave k vEel CIZ1 ........; cosims viv s 6s ssamessasmmrssss s 55 4 g enrron 64
V.4.2.2. Vraceni hodnot poskytnutych plnéni po odstoupeni od kupni smlouvy o
prevodu nemovitosti ve svétle samopiechazect teorie ............ooeeiiiiinn. 68
V.4.2.3. ZpUsob vraceni nemovitosti po odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu
nemovitosti dle zavérl samoptechdzeci teorie ..........o.ovvviiiiiiiiiinenn 74

V.4.2.4. Zptsoby feseni stavu po odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti
podle samopiechazeci teorie — souhlasné prohlaseni a urcovaci

FALOBL & s s smmmmmsns s o v s v < 5 5 wnw vz o & « » o osohobSFRRITARING 453 4 4 145 ¥ # 6 PumammaimemTive 75
V.4.3. Teorie odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti pouze
s obliga¢népravnimi uéinky (obligacn€pravni teorie)..........ccooevvvriiiniii 81
V .4.3.1. Vraceni hodnot poskytnutych plnéni po odstoupeni od kupni smlouvy o
pfevodu nemovitosti podle obligaCn€pravni teorie ............ooioiiii 86
V.4.3.2. Zptisoby feseni po odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti podle
ObliganEPravid tEOTIE wevvrvuevvenrarsasrueensommmmnninnatisssssssnnssns suussmssses 86
V.4.4. Odstoupeni od smlouvy a prava tietich 0S0b ... 89
V.4.5. Zaujeti stanoviska autora k vécnépravnim G¢inkdm odstoupeni od kupni
smlouvy 0 prevodu NeMOVILOSTI. . ...ovuitiiiii i 97

V.5. Odstoupeni od smlouvy s UCINKY X NUNC .......ovniiiiiiirn 100




V.5.1. Odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti s Gi¢inky ex

TIUIIC. L ettt ettt e et e et et e e e e 102
V.5.2. Vraceni poskytnutého plnéni pii odstoupeni od smlouvy s G¢inky ex

TVUIIC o scsmmssemsmismsminisi 3 5 5 & 8 oG GRERRIRRARABAE 5§ 5556 5 SAEARRA I ioBibria s 4 8 5 ¢ & sbrispmciisioinrmiomins 104

VI. Odstoupeni od smlouvy v novém ob¢anském zakoniku ...................ccoeveeiininnn.., 107

WL ZAVEE snic5s5n0 0 0000 v comemsmmmmmmany s 18 ¥ 3¢ 404 CERUTERRFS 553 1385843 PEEIREESTRFETSLS 31888 Exmaws 122

VIIL Seznam pouZit€ IEEIatury .........c.oviuiiinit it e, 124

WIILL, Titerabors KOdPO .o« o oxwonsmmmnnsss o555 55 55 06 dotamomsinnts §355 55 5 6 sbesensmnnnd 55 124

VIIL2. Literatura CasopiSECKa ........ouuiviuiiiniieiieieiit e eeeeeeneeieeeiaines 124

[X. Seznam pouzitych judikatd




I.UVOD

Téma této prace je v jejim nazvu formulovano obecné — ,,Odstoupeni od smlouvy®.
S pravni Upravou odstoupeni od smlouvy se setkame v ob¢anském zakoniku, obchodnim
zakoniku a téZ v zakoniku prace. Kazda z téchto uprav by si zcela jist€ zaslouZzila pozornost,
zaméfim se viak zejména na odstoupeni od smlouvy upravené v zékoniku obcanském, které
pravdépodobné vyvolava nejvice polemik a to s ohledem i na jeho stru¢nou zakonnou upravu.

Pravo je obecna soustava pravnich norem, ktera stanovi pravidla, jakym zplsobem se maji
pravni subjekty ve spole¢nosti chovat, tyto pravidla jsou obsazeny v pramenech prava a jsou
vynutitelna statni moci. Normy hmotného civilniho préva upravuji majetkovéd, osobni a
osobnostni prava a povinnosti, tedy v jednotlivych konkrétnich ptipadech stanovi prava a
povinnosti. Nejinak je tomu i u odstoupeni od smlouvy, kdy normy hmotného civilniho prava
stanovi za jakych podminek mdZe smluvni strana odstoupit od smlouvy a jaké disledky
odstoupeni od smlouvy sebou nese. Odstoupeni od smlouvy je institutem, ktery vede k zaniku
smlouvy a tim i prdv a povinnosti ze zavazkového pravniho vztahu a to bez uspokojeni
véfitele. Odstoupeni od smlouvy je vyjimkou z jedné zékladnich zdsad soukromého prava,
zasady pacta sunt servanda. Za tim G¢elem je nezbytné, aby bud’ normy hmotného prava nebo
smlouva sama jako lex contractus ur€ily, kdy lze odstoupit od smlouvy. I pfes nezbytnost
vyslovné zdkonné tpravy je ob&ansky zakonik v platném znéni k odstoupeni od smlouvy dosti
strohy. Tim vznika cela fada problémi, kterou musi fesit bud teorie nebo judikatura. Navrh
nového obcanského zakoniku se nékteré nyni vytykané nedostatky ¢i spornosti odstoupeni od
smlouvy snazi odstranit vyslovnym zakotvenim v zdkon¢, byt ani navrhovana Uprava neni
zcela bezchybna.

V této praci se zaméifm na obecnou upravu odstoupeni od smlouvy v zékoniku ob¢anském
a zejména pak na v teorii i judikatufe nejsporné&jsi otazku vécnépravnich ti¢inki odstoupeni od

smlouvy.




II. Smlouva a jeji vznik

Smlouvu lze jednoznaéné povazovat za zékladni institut soukromopravniho zavazkového
obliga¢niho prava a za pravni skutecnost, na zékladé niZ vznika nejvétsi pocet zavazkovych
pravnich vztahti. Definice smlouvy jako takové je zpravidla ponechéna na teorii prava a my
tak miZzeme nalézt nékolik jejich definic. Smlouva je definovana ,,jako dvoustranny, popr.
vicestranny pravni tikon, ktery vznikd konsenzem, tj. uplnym a bezpodminecnym pfijetim
(akceptaci) navrhu na uzavieni smlouvy (oferty). “I Dale téz, ,, smlouva je svou podstatou
konsens, tj. shodny dvoustranny popF. vicestranny pravni iikon, jimz smluvni strany mezi
sebou zakladaji pravni vztah a tim i vzdjemnd prava a povinnosti. “? P¥{padné, ,, dvoustranné
pravai tkony jsou sloZené ze dvou vzdjemnych a obsahové shodnych projevii vile dvou stran.
Takové pravni tikony se nazyvaji smlouvami, prip. dohodami. “J Nelze ani opomenout tuto
definici, ,, smlouva jako dvoustranny pravni tkon se skladd ze dvou jednostrannych pravnich
skont, a to z ndvrhu smlouvy (oferta) a zjeho prijeti (akceptace). Jejich obsah musi byt
shodny. “ zaroven, , smlouvu lze vymezit jako sloZeny prdvni iikon, tvofeny projevy vile
(pravnimi tikony) alespoii (a zpravidla) dvou stran, jehoZ podstatou je konsens. Konsens je
objektivné seznatelnd spolecénd vile stran sméfujici k uzavieni smlouvy, viile stran po shodé a
vzdjemné zavdzanosti. “3 Koneéné je tfeba zminit definici smlouvy, , smlouva je sloZeny
pravni tikon, ktery je tvofen projevy viile, resp. pravnim iikony zpravidla alespon dvou stran a
JehoZ prdvni podstatou je i konsens. “6 \ podstaté jako vyjimka pusobi definice smlouvy
obsazena piimo v soukromopravnim kodexu, v § 1101 francouzskéeho Civil Code, ,, smlouva
je ujedndni ¢i dohoda, jez zavazuje jednu nebo vice 0sob viici jiné ¢i jinym osobam k tomu,
néco ddt, konat i nekonat.”’ Z vyie citovaného mizeme dospét jednoznacné k zavéru, 7e
Geské teorie obdanského prava povazuje smlouvu za dvoustranny pravni ukon. Pravni tkon je
pravni skutecnosti spocivajici v urcitem lidském chovéni, které objektivni pravo schvaluje
(aprobuje). Pravni tkon je definovan piimo obcanskym zékonikem a to v § 34 ObEZ jako

projev viile sméfujici ke vzniku, zméné nebo zéniku téch prav nebo povinnosti, které pravni

! Knappova, M.; Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 1., str.
123

? Knapp, V. Teorie prava. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 1995. str. 143

3 Fiala, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3.vydani. Brno: Masarykova univerzita a nakladatelstvi Doplnek,

2002. str. 29

4 Jehlicka, O.; Svestka, I.; Skarova, M. a kol. Ob&ansky zdkonik: Komentat. 9. vydéni. Praha: C.H.Beck, 2004.
str. 93

5 Holub, M. Obéansky zakonik: Komentaf. svazek 1. Praha: Linde, 2003. str. 178

¢ Zuklinova, M. Smlouva — k otazkam ¢s. obganskopravni smiuvni teorie. Praha: Academia, 1985. str. 105

7 Le contract est une convention par laquelle une ou plusieur personnes s’obligent, envers une plusierus autres,
a donner, a faire ou a ne pas faire quelque chose, Kanda A. K problematice smluvniho prava. In Dvoridk, J;
Winterova, A. Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozeninam. Praha: ASPI Publishing, 2005. str. 110




piedpisy s takovym projevem spojuji. K pojmu pravni tkon Nejvyssi soud CR: ,, Pravnim
ukonem neni fakticka cinnost, byt se ji prdvni iikon provadi. Za faktickou cinnost je nutno
povazovat i vyplatu penéznich castek provedenou dluznikem. “5  navrhu nového ob&anského
zékoniku se vsak jiz opousti pojem pravni ukon jako jisty relikt totalitniho prava a noveé je
uzivan pojem pravni jednani. V § 437 nového obcanského zékoniku (dale téZ NObCZ) se
uvadi, ze pravni jednani vyvolava ty pravni nésledky, které jsou v ném vyjadieny a ktere
pravni predpisy stakovym jedndnim spojuji, jakoZ i nésledky plynouci ze zvyklosti.
Navrhované ustanoveni ob¢anského zakoniku tak na rozdil od soucasného § 34 ObCZ jiz
nepouziva definici, ale uvadi se zde pouze pravni nasledky, které jsou s pravnim jednanim
spojeny. Nasledujici § 438 (NOb&Z) uvadi, ze pravné lze jednat konanim, opomenutim; mize
se tak stat vyslovné nebo jinym zptsobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co jednajici
osoba chtéla projevit. S ohledem na novou koncepei pravniho jednani je pojato téZ vymezeni
smlouvy, s nimz se miZe setkat v navrhu nového obcanského zékoniku v § 1466 odst. 1, kde
je stanoveno, ze smlouvou projevuji strany vili zfidit mezi sebou zavazek a fidit se obsahem
smlouvy. V d@vodové zpravé se k navrhovanému znéni tohoto ustanoveni uvadi: ,, Obecné
(zdkladni) ustanoveni o smlouvdch vyjadiuje v odst. 1 celkovou charakteristiku smlouvy jako
pravniho jedndni alespon dvou stran, typického pravé tim, Ze viille stran sméfuje k zFizeni
obligace mezi nimi s tim, Ze strany obsah smlouvy zavazuje i,

Zakladni funkci smluv lze spatfovat zejména v zabezpeceni osobnich, hospodatskych a
jinych potieb smluvnich stran a to prostfednictvim jejich prav a povinnosti stanovenych

smlouvou.

11.1. Déleni smluv

Vétsina smluv v obéanském préavu jsou smiouvy na plnéni, zavazujici jednu nebo obé&
strany k tomu, aby druhé néco dala, néco konala nebo néco nekonala. Ustanoveni § 50 Ob&Z
obsahuje upravu smlouvy ve prospéch tietiho (contractus in favorem tertii), kterd sama o sob€
netvoii samostatny smluvni typ a jako smlouva ve prospéch tretiho tak mize byt uzavien
jakykoliv smluvni typ - smlouva pojmenovand i smlouva nepojmenovana. Nasledujici § 50a
Ob&Z obsahuje pravni upravu smlouvy o smlouve budouci (pactum de contrahendo), jejimz

Gi¢elem je dosdhnout mezi smluvnimi stranami uzavieni uréité smlouvy az v budoucnu. Jistym

§ rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 2.3.2004, sp.zn. 30 Cdo 531/2003. informaéni systém ASPIL,
ASPI Publishing. interni &. ASPI: 27336 (JUD)

% Elias, K; Zuklinova, M. Navrh ob&anského zakoniku: Cast prvni az Gtvrta [online]. Praha, Ministerstvo
spravedlnosti, 2005. str. 274, dostupné z www.

http://portal.justice.cz/rns/ms.aspx?j=33&o=23&k=38 1&d=40461




typem smlouvy jsou také smlouvy adhezni, jejichZ podstata tkvi v tom, Ze oferent pfedem ve
svém ndvrhu stanovi obsah smlouvy a adresat nemiZze do takto stanoveného obsahu smlouvy
jiz zasahovat, nebo-li miZze navrh smlouvy v navrzené podobé bud’ piijmout nebo odmitnout.
Adhezni smlouvy jsou v praxi ¢asté tam, kde se ohledné stejného pfedmétu plnéni uzavira
velké mnozstvi smluv.

Novelou ob¢anského zakoniku &. 367/2000 Sb., byla doplnéna do prvni ¢ésti obcanského
zdkoniku ust. § 52 az §57 upravujici spottebitelské smlouvy. Spotiebitelské smlouvy jsou
smlouvy, kde na jedné smluvni strané je spotiebitel (osoba, ktera pfi uzavirani a plnéni
smlouvy nejedna v ramci své obchodni nebo jiné podnikatelské ¢innosti) a na stran€ druhé je
dodavatel (osoba, ktera pii uzavirani a plnéni smlouvy jedna v ramci své obchodni nebo jiné
podnikatelské &innosti). Spotfebitelské smlouvy samy o sob&é nejsou zvlastnim smluvnim
typem. Spotiebitelskou smlouvou je napf. kupni smlouva, kde na jedn¢ strané je spotiebitel a
na strané druhé dodavatel. Smlouvy lze déle délit na konsensualni a realné.

Smlouvy konsensudlini vznikaji jiz okamzikem dohody (konsenzu) smluvnich stran a jejich
el se realizuje jiz samotnym uzavienim smlouvy. Nélezi sem napf. smlouva ptikazni.
Smlouvy redlné vznikaji konsensem, avsak pravni nasledky smlouvou zamyslené nastavaji az
poskytnutim véci. Radime sem napf. smlouvu o pidjéce ¢ smlouvu o Uschové. Dale
rozlisujeme smlouvy uplatné a bezplatné.

Smlouvy tiplatné jsou smlouvy, kdy jedna smluvni strana poskytuje druhé stran¢€ néco za
protiplnéni, nejéast&ji penize (napi. smlouva kupni, najemni). Pro obc&anské pravo jsou tyto
smlouvy typické. Smlouvy bezplatné (beziiplainé) na jejich zékladé dochazi k poskytnuti
plnéni bez vzdjemného protiplnéni (napf. smlouva darovaci, smlouva o vypiijcce).
V ob&anském pravu jsou spise vyjimecné.

V praxi se mizeme setkat i stzv. smiSenymi smlouvami, které jsou Castené uplatné a
astecné bezplatné, jinak fedeno na zékladé této smlouvy je vyzadovana uplata, kterd je vSak
niz& nez hodnota plnéni ziskaného za uplatu napf. smlouva, kdy se véc Castené kupuje a
Sastecné daruje (negotium mixtum cum donatione). -

Smlouvy formdlni a neformdlni rozliSujeme podle toho, zda zdkon ¢i dohoda smluvnich
stran piedepisuji pro smlouvu urcitou formu & nikoli, napf. pisemné forma u smluv o pfevodu
nemovitosti (§ 46 ObcZ).

Smlouvy synallagmatické a asynallagmatické, obcansky zakonik sam takovéto rozliSovani
smluv neznd a ani v teorii neni ndzor na toto rozliSeni jednotny. Synallagmatickymi
smlouvami jsou smlouvy, u kterych se ve smyslu § 560 Ob&Z, mize ucastnik domahat plnéni

jen, kdy# dluh (zavazek) ze smlouvy sém splnil nebo je ochoten a schopen jej splnit, tj. jedna




se 0 vzdjemné podminéné plnéni plynouci ze smlouvy. U asynallagmatickych smluv
vzajemna podminénost plnéni neni.

Smlouvy kauzdlni a abstrakini, kauzou smlouvy, resp. ob&anskopravnich vztahi rozumime
hospodatsky cil, bezprosttedni hospodatsky duvod vzniku pravniho vztahu (napi. smeéna,
darovéni). Platnosti zavazku vsak nebrani, neni-li vyjadien divod zavazku (§ 495 ObcZ).
Kauzalnimi smlouvami budou takové, znichZ je kauza patrnd. Pokud kauza ve smlouvé
vyslovné vyjadfena neni a ani z ni nevyplyva, jedna se o smlouvu abstraktni.

Smlouvy vyslovné pojmenované, resp. typické jsou smlouvy, které jsou upraveny v zakoné
a které maji sviij ndzev v zakong. ,, Smlouvou typovou se rozumi smlouva, kierd je zdkonem
upravena jako urcity smluvni typ s charakteristickym obsahem. “I? 0 smlouvu typovou pdjde
tedy zpravidla tehdy, jestlize zdkon bude obsahovat alesponi podstatné nalezitosti urcitého
typu smlouvy. Typovou smlouvou je smlouva, ktera pro dlouhodobé a ¢asté uzivani v praxi a
pro svij spoleensky vyznam, byla pojata do zakona a byly stanoveny jeji zakladni
nalezitosti. Smlouvy vyslovné neupravené, resp. atypické jsou smlouvy jejichz vyslovna
uprava v zdkoné chybi. , Inomindtni smlouvou je smlouva, kterd je uzavirdana v souladu
s potiebami smluvnich stran. ackoliv smlouva neni upravena jako wrcity smluvni typ
v zdkoné. “!" Obcansky zakonik je v souladu se zasadou smluvni autonomie (srov. nize)
pripousti v § 51, ktery stanovi, ze Ucastnici mohou uzaviit i takovou smlouvu, kterd neni
zv14§té upravena; smlouva viak nesmi odporovat obsahu nebo tcelu tohoto zdkona. Smlouva
inominatni nema v zdkon& upraveny zadné nélezitosti, je pak vhodné aby si smluvni strany
své vzdjemné zdvazky upravily co nejpfesnéji a tim odstranily mozné konflikty. Takovyto
postup je ostatné souladny s § 43 ObCZ. Nepojmenované smlouvy mizeme povazovat za
jednu z komponent smluvni volnosti (svobody). Smlouva smiSend (causae mixtae) je
smlouva, v niz dochézi ke spojeni dvou ¢i vice smluvnich typd. Ve smlouvé smiSené dochazi
ke kombinaci alespori dvou smluv typovych nebo smlouvy typové a smlouvy nepojmenovane.
Prava a povinnosti stran smlouvy smisené se Fdi predevsim ustanovenim smlouvy a podptirné
se piiméfené pouziji zdkonnd ustanoveni téch smluvnich typt, které jsou ve smiSen¢ smlouve
obsazeny. V teorii se 1ze setkat s rozdilnymi nazory na charakter smlouvy smiSené. Jeden fadi
smisené smlouvy do okruhu smluv nepojmenovan)'/ch.12 Druhy nazor spatiuje ve smiSené
smlouvé pouze kombinaci smluv typovych a fazeni smiSenych smluv pod smlouvy

nepojmenované odmita."® Také jsou viak smlouvy smisene povazovany za kombinaci jedné ¢i

10 Madar, Z. Slovnik deského préva. 1. vydéni. Praha: Linde, 1995. str. 991

I Madar, Z. Slovnik ¢eského prava. 1. vydéani. Praha: Linde, 1995. str. 991

2 Salagova, M. Nepojmenované smlouvy. Pravni rozhledy, 1996, &.7, str. 308 a nasl.

13 Kudrna, K. Smlouva typova, inominatni a smigena. Bulletin advokacie, 2001, ¢. 8, str. 56
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vice smluv typovych a smluv inominatnich.'* Téz nazor'>: ,, Vedle ryze typickych a atypickych
pravnich tikonii lze rozliSovat i smiSené pravni iikony, které jsou kombinaci obou typu.*
Osobné za smiSenou smlouvu povazuji téZ smlouvu, v niZz dochazi ke spojeni smlouvy typové
a nepojmenované. Oporu pro své tvrzeni nachazim ve znéni § 491 odst. 3 Ob¢Z: ,Na zavazky
ze smisené smlouvy je tieba pouZit ustanoveni zédkona upravujici zavazky, které se smlouvou
zakladaji, pokud samotnd smlouva nestanovi jinak.“ Nebo-li na zavazky ze smluv smiSenych
se v prvé fadé pouziji pfimo ustanoveni smlouvy smiSené a podplrné ustanoveni zakona
upravujici zavazky, jeZ se smlouvou zakladaji. Nadepsané ustanoveni § 491 odst. 3 Ob¢Z
podle mého nézoru nevylucuje a ani z ného nelze dovodit, Ze by smiSenou smlouvou byla
pouze smlouva obsahujici kombinaci smluv typovych. Navic by pak tfidéni na tfeti typ smluv,
smlouvy smiSené, ztracelo smysl, kdyby se ve své podstaté jednalo pouze o kombinaci vice
smluv typovych.

Vétsinu soukromopravnich smluv tvoii smlouvy zdvazkové, které zakladaji, méni ¢i rusi
zédvazkové pravni vztahy. Existuji viak i smlouvy jiné, mezi néZ lze zatadit napf. smlouvy
vécnépravni, které zakladaji, méni ¢i rusi vécnd prava. V naSem pravu vSak i s ohledem na
dvoufazovost nabyvani vlastnického prava (doktrina o titulu a modu) je lze nalézt jen
vyjimeéné. Za vécnépravni smlouvu bychom mohli povazovat napt. smlouvu o prodeji movité
véci v niz by v souladu s § 133 Ob¢Z byl smluven prevod vlastnického prava jiz samotnym
uzavienim smlouvy a nikoli az preddnim véci kupujicimu ¢i obdobné muze byt translacni
a¢inek smlouvy sjednan u smluv o prodeji nemovitosti neevidované v katastru nemovitosti.
Dale je tfeba se zminit o smlouvach v oblasti prava dédického, rodinného. Zv1astni povahu
maji také smlouvy zakladatelské (spoleCenské) at jiz podle prava obcanského nebo
obchodniho.

Smlouvy zavazkové lze rozdélit na smlouvy:

a) zaklddajici zdvazkové prdvni vztahy — sem tadime smlouvy vyslovné upravené
(pojmenované, nominatni) ale také smlouvy vyslovné neupravené (nepojmenovane,
inominatn{) a smlouvy smisené (§ 491 Ob¢Z),

b) zajistujici zdvazkové pravni vztahy - mezi néz nélezi napt. dohoda o srazkach ze mzdy a
jinych piijmt § 551 Ob¢Z,

¢) ménici zavazkovy pravni vziah — napf. dohoda o pievzeti dluhu § 531 Ob¢Z,

14 srov. Jehlicka, O.; Svestka, J.; Skarova, M. a kol. Ob¢&ansky zékonik: Komentét. 7. vydani. Praha: C.H.Beck,
2002. str. 745 )
'S Fiala, J. a kol. Obganské pravo hmotné. 3. vydani. Brno: Masarykova univerzita a nakladatelstvi Doplnék,
2002. str. 29

|

R —




vice smluv typovych a smluv inominatnich.'* Téz nazor": ,, Vedle ryze typickych a atypickych
pravnich ikonii Ize rozliSovat i smiSené pravni iikony, které jsou kombinaci obou typil.
Osobn¢ za smiSenou smlouvu povazuji téZ smlouvu, v niz dochazi ke spojeni smlouvy typové
a nepojmenované. Oporu pro své tvrzeni nachazim ve znéni § 491 odst. 3 Ob&Z: , Na zavazky
ze smiSen¢ smlouvy je tfeba pouZit ustanoveni zdkona upravujici zavazky, které se smlouvou
zakladaji, pokud samotna smlouva nestanovi jinak.*“ Nebo-li na zavazky ze smluv smi$enych
se v prvé fad¢ pouZiji pfimo ustanoveni smlouvy smiSené a podptirné ustanoveni zakona
upravujici zavazky, jez se smlouvou zakladaji. Nadepsané ustanoveni § 491 odst. 3 Ob&Z
podle mého nazoru nevylucuje a ani z ného nelze dovodit, Ze by smiSenou smlouvou byla
pouze smlouva obsahujici kombinaci smluv typovych. Navic by pak tfidéni na tteti typ smluv,
smlouvy smiSené, ztracelo smysl, kdyby se ve své podstaté jednalo pouze o kombinaci vice
smluv typovych.

VétsSinu soukromopravnich smluv tvoti smlouvy zdvazkoveé, které zakladaji, méni & rusi
zavazkové pravni vztahy. Existuji v8ak i smlouvy jiné, mezi néz lze zafadit napt. smlouvy
vécnépravni, které zakladaji, méni ¢i rusi vécnd prava. V nasem pravu vSak i s ohledem na
dvoufazovost nabyvani vlastnického prava (doktrina o titulu a modu) je lze nalézt jen
vyjimecn€. Za vécnépravni smlouvu bychom mohli povazovat napf. smlouvu o prodeji movité
véci v niz by v souladu s § 133 Gb¢Z byl smluven ptevod vlastnického prava jiz samotnym
uzavienim smlouvy a nikoli az pfedanim véci kupujicimu ¢i obdobné muze byt translacni
u¢inek smlouvy sjednan u smluv o prodeji nemovitosti neevidované v katastru nemovitosti.
Dale je tfeba se zminit o smlouvach v oblasti prava dédického, rodinného. Zvlastni povahu
maji také smlouvy zakladatelské (spoleCenské) at’ jiz podle prava obcanského nebo
obchodniho.

Smlouvy zavazkové 1ze rozd¢lit na smlouvy:

a) zakladajici zdvazkové pravni vztahy — sem fadime smlouvy vyslovné upravené
(pojmenované, nominatni) ale také smlouvy vyslovné neupravené (nepojmenovane,
inominatni) a smlouvy smiSené (§ 491 ObcZ),

b) zajistujici zavazkové prdavni vztahy - mezi néz nalezi napt. dohoda o srazkach ze mzdy a
jinych ptijmua § 551 Ob¢Z,

¢) ménici zdvazkovy prdvni vztah — napt. dohoda o ptevzeti dluhu § 531 ObEZ,

% srov. Jehlicka, Q.; Svestka, J.; Skarova, M. a kol. Ob¢ansky zakonik: Komentéf. 7. vydani. Praha: C.H.Beck,
2002. str. 745

'S Fiala, I. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani. Brno: Masarykova univerzita a nakladatelstvi Doplnék,
2002. str. 29 d




d) pusobici zanik zdavazkovych pravnich vztahii — napt. dohoda o zapodteni § 581 odst. 3 Ob&Z
nebo dohoda dluznika s véfitelem o vzdani se prava ¢ prominuti dluhu dle § 574 odst. 1
ObcZ. Podle nékterych nazort je splnéni dluhu dle § 559 Ob&Z téz smlouvou a to tzv.
smlouvou solu¢ni — vychodiskem tohoto nazoru je, Ze dluh lze splnit pouze pokud véfitel
plnéni od dluznika piijme. V Ceské teorii pievazuje nazor odlisny, podle kterého pfi splnéni
dluhu jde o dva jednostranné pravni ukony — dluznika s imyslem splnit dluh a poskytnuti

soucinnosti ze strany véfitele.

I1.2. Proces vzniku smlouvy

Proces vzniku smluv je upraven v § 43a a nasl. ObéZ. Rezim uzavirani smluv zde vychazi
z Videnskée umluvy OSN o smlouvach o mezinarodni koupi zbozi z roku 1980, konkrétné z ¢l.
14 az 24 Umluvy. V ramci pojednani o procesu vzniku smluv nelze opomenout § 43 Obé&Z,
jez uvadi, ze Ucastnici jsou povinni dbat, aby pfi Gpravé smluvnich vztahll bylo odstranéno
v8e, co by mohlo vést ke vzniku rozpord. Toto ustanoveni muzeme povazovat za vyjadieni
zasady prevence pii uzavirani smluv. Poruseni tohoto paragrafu obcanského zékoniku neni
samo o sob& sankcionovano, tato norma neobsahuje sankci, jedna se tedy o tzv. lex
imperfekta, jez vSak miZe plsobit neplatnost smlouvy napf. ve spojeni s § 37 Ob¢Z apod.
Nové je § 43 Ob¢Z, ve spojeni s § 35 Ob&Z, aplikovan pii vykladu vyrazi a formulaci ve
smlouvé, jez jsou nejasné a pripoustéji rizny vyklad, tak ze takové vyrazy a formulace je
spravedlivé vykladat k tizi t¢ smluvni strany, kterd je jako prvni ve smlouv€ pouZila (srov.
vyslovné v § 266 odst. 4 ObchZ). K tomu Ustavni soud'®: |, Jsou-li ve smlouvé pouZity
formulace a pojmy, které lze vyklddat rozdilné, jevi se byt spravedlivym vykladat je
v neprospéch toho, kdo je do smlouvy ulozil.* V ramci upravy spotfebitelskych smluv je v §
55 odst. 3 Ob¢Z vyslovné stanoveno, Ze v pochybnostech o vyznamu spotiebitelskych smluv
plati pro spotiebitele vyklad piiznivéj$i. Lze tak konstatovat, ze smluvni strany by pti
uzavirani smlouvy mély jednozna¢né formulovat sva prava a povinnosti vyplyvajici ze
smlouvy a nemély by pouzivat vyrazy, které by pfipoustély rdzny vyklad. Takovymto
postupem smluvnich stran lze piedejit moZnym v budoucnu vzniklym konfliktim.

Prvnim nezbytnym krokem ke vzniku smlouvy je existence navrhu smlouvy (nabidky,
oferty). Navrh smlouvy je jednostranny pravni ukon navrhovatele adresovany pifjemci ¢i vice

osobam, jimz je uréen. Navrh musi byt dostatecn€ urcity a musi v sob& obsahovat vyjadieni

16 halez Ustavniho soudu CR ze dne 30.11.2001, sp.zn. IV US 182/2001, uvefejnén ve Sbirce nalezi a usneseni
Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 2001. svazek ¢. 24, nalez ¢. 188, str. 401
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ville byt jim vazan v piipadé jeho akceptace. K tomuto Nejvyssi soud'’: |, Bez vile fyzické
nebo pravnické osoby, kterd by sméfovala ke zpiisobeni pravniho ndsledku v podobé vzniku,
zmeény, zajisténi nebo zdniku obcanskoprdvniho vztahu, ani  bez jejtho projevu
v objektivizované formé ve vnéjsim svété, nelze o prdavnim vikonu hovorit. Pokud se viastnik
nebrani nastalému bezpravnému stavu neznamend, Ze by jiz tim konkludentné projevoval viili
takovy stav reparovat uzavienim urcité smlouvy.“ Navrh smlouvy by mél obsahovat
podstatné naleZitosti smluvniho typu, jenZ ma byt uzavien, v piipadé navrhu na uzavieni
smlouvy nepojmenované piesné vyli¢eni zejména pfedmétu plnéni. K naleZitostem navrhu
také Nejvyssi soud'®: | Ke vzniku kupni smlouvy je tedy treba, aby se jeji ucastnici dohodli na
predmétu koupé a na kupni cené. Vedle téchto tzv. podstatnych ndleZitosti (essentialia negotii)
miize kupni smlouva obsahovat dalsi ujednani, tzv. vedlejsi ndlezZitosti — accidentalia negotii. *
Forma oferty musi byt pisemna v ptipad¢, kdy zédkon ptedepisuje pisemnou formu smlouvy,
napt. u smluv o pfevodech nemovitosti, nebo kdy pisemna forma smlouvy je vysledkem
dohody ucastnik@. Neni-li pisemna forma smlouvy dodrzena v zékonem stanovenych
piipadech, jednd se o absolutné neplatny pravni tkon. Nerespektovani mezi ucastniky
ujednané pisemné formy ma za néasledek relativni neplatnost pravniho ukonu. Pro uzavieni
smlouvy v pisemné formé posta¢i pisemna nabidka a jeji pisemné piijeti. U smluv o
pfevodech nemovitosti musi byt dle § 46 odst. 2 Ob¢Z projevy ucastnikii na téze listing.
Pokud je smlouva o pievodu nemovitosti sepsiana ve formé notafského zapisu, pak
pozadavku, aby projevy ucastniki byly na téZe listiné, odpovida pokraCovani v notaiském
zapisu (viz. § 62 zak.¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innosti). Ohledné formy ndvrhu na
uzavieni smlouvy Nejvyssi soud CR": |, Navrh smlouvy o ndjmu nebytovych prostor, ktery
zalobce predloZil, aniz jej podepsal, nemohl byt Fddnou (pisemnou) ofertou, a o pisemny
ndavrh na uzavieni smlouvy mohlo jit az v okamZiku, kdy Zalovanda listinu poté, co ji sama
podepsala, zaslala k akceptaci Zalobei. * K predepsané formé Nejvyssi soud®: ,, Z pozadavku
pisemné formy plyne, Ze z listiny musi byt mimo jiné patrno. kdo projev viile ucinil. Jestlize
projev viile ¢inil jménem ucastnika zdstupce, musi to byt z listiny rovnéz patrno. Jestlize byla
smlouva o prevodu nemovitosti sepsdana formou notdrského zdpisu, jenz nemd naleZitosti

pozadované pro takovy zdpis v ustanoveni § 92 odst. I not. I. a § 154 odst. 1, 2 jednactho

7 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 29.6.2000, sp.zn. 30 Cdo 259/2000. informaéni systém ASPI,
ASPI Publishing. interni &. ASPI: 23984 (JUD)

18 Lozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 15.2.2001, sp.zn. 25 Cdo 368/99. informacni systéme ASPI,
ASPI Publishing. interni &. ASPI: 25216 (JUD)

' rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 14.12.2000, sp.zn. 20 Cdo 2427/98. informacni systém ASPI,
ASPI Publishing, interni & ASPI: 22865 (JUD)




Fadu pro stdatni notdrstvi , mize byt presto ucinéno zadost zdakonnému poZadavku pisemné
Jormy (§ 46 odst. 1 o. z. ), pokud je v listiné uvedeno, kdo a jaky projev viile ucinil (jestliZe jej
ucinil jménem vcastnika zdstupce, pak to musi byt z listiny rovnéz patrno) a pokud je listina
vlastnorucné podepsana. *

Pisemn¢ ucinény navrh mize byt obsazen napi. v dopisu, telegramu, telefaxu apod. Vaci
nepfitomnée osob¢ navrh plisobi (je uéinny) od doby, kdy dojde adresatovi tedy od okamziku,
kdy nabidka vstoupi do sféry ovladané adresatem (dorucenim do poStovni schranky ¢&i
zaznamenanim v pocitaci). V ptipadé ustni nabidky, mezi subjekty jednajicimi piimo, je
navrh u¢inny vici svému adresatovi bezprostfedné. Pokud by se vak navrh smlouvy nedostal
ani do sféry ovladané adresatem, nemél by takovyto navrh zadné ucinky.

Oferent je navrhem smlouvy vazan a to bud’ po dobu v ném stanovenou, jinak po dobu
piiméfenou vzhledem k povaze smlouvy a prostfedku pouZzitému pro zaslani nabidky.

Nabidka muze byt oferentem zrusena a to tehdy, dojde-li projev o jejim zruseni adresatovi
nabidky nejpozdéji soucasné s nabidkou. Takto lze zru$it i nabidku oznacenou jako
neodvolatelnou. Dojde-li ke zruSeni nabidky, nastava stav jako by uc¢inky navrhu smlouvy
vubec nenastaly.

Nabidka miiZze byt oferentem také odvolana (revokovana). Odvolani je t€inné v piipad¢, ze
dojde akceptantovi dfive nez ten odesle piijeti nabidky. Nabidka nemtize byt odvolana pokud
je v ni uvedena lhita k jejimu pfijeti, ledaze z navrhu vyplyva, ze mtze byt odvolén jeste pied
uplynutim lhdity. Nelze téz odvolat nabidku oznacenou jako neodvolatelnou. Odvolanim
nabidky dochazi ke zruseni jiz nastalych u¢inkd navrhu smlouvy. K odvoldni ndvrhu Nejvyssi
soud’': |, Odvolani navrhu na uzavieni ndjemni smlouvy ucinéné vici jednomu z manZelu,
kterym méla byt véc pronajata, nemd ucinky i proti druhému manzelovi.”

Od zruSeni a odvolani nabidky musime odliSovat zanik navrhu na uzavfeni smlouvy.
Névrh na uzavieni smlouvy zanik4, i kdyZ je neodvolatelny, uplynutim lhity, ktera je v ném
stanovena pro jeho pfijeti, uplynutim piiméfené doby s pfihlédnutim k povaze navrhované
smlouvy a k rychlosti prostredkd, které navrhovatel pouZil pro zaslani navrhu (dale téz jako
tzv. akceptaéni lhdta), nebo dojitim projevu o odmitnuti navrhu navrhovateli. Ustni navrh na
uzavieni smlouvy zanika, neni-li piijat ihned, ledaze z jeho obsahu vyplyvé néco jiného. Je
tedy mozné, aby v Gstni nabidce oferent stanovil thitu pro jeji prijeti, po dobu takto stanovené

Ihiity bude oferent navrhem vézéan. Zejména z divodu pravni jistoty je v § 43b odst. 3 Ob¢Z

0 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR ze dne 28.11.1986, sp.zn. 3 Cz 37/86, uvefejnéné v Bulletinu, 1988, €. 1,
str. 45
2l rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.10.1998, sp.zn. 3 Cdon 41/96, uvetejnéné v Soudnich rozhledech,

1999, ¢. 3, str. 83
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stanoven pocatek béhu lhit pro pfijeti ndvrhu na uzavieni smlouvy. U navrhu smlouvy
obsazencho v telegramu bézi lhita pro jeho piijeti od okamziku, kdy je telegram podéan
k odeslani, u navrhu smlouvy u¢inéného prostiednictvim dopisu od data v ném uvedeného, a
neni-li v ném uvedeno datum, od data uvedeného na obdlce. Nabidka smlouvy podané skrze
prostiedky umoznujici okamzité sdéleni (telefon, dalnopis atd.), pak akceptacni lhiita pocina
béZet od okamziku, kdy navrh dojde osobé, které je uréen. Lhiita pro ptijeti nabidky smlouvy
je lhutou hmotnépravni, tzn. ptijeti nabidky musi dojit oferentovi nejpozdéji v posledni den
lhiity pro pfijeti stanovené nebo lhity pfiméfené. Nepostacuje tedy, aby pfijeti nabidky bylo
v posledni den lhity zaslano oferentovi.

Smlouva je uzaviena okamzikem, kdy pfijeti navrhu dojde oferentovi. Pfijeti navrhu je
povazovano za jednostranny pravni tkon adresata nabidky, jimz projevuje vali piijmout
nabidku a uzavtit smlouvu. Ml¢eni nebo necinnost adresata nabidky samy o sobé neznamenaji
piijeti navrhu, neplati tedy zdsada mléeni znamena souhlas (qui tacet consentire videtur), ale
naopak se uplatiiuje, kdo mléi nesouhlasi (qui tacet consentire non videtur). Smlouvu nelze
povazovat za uzavienou pokud by oferent uvedl v nabidce, ze v pfipadé mlceni adresata bude
pokladat nabidku ze strany adresata za piijatou a adresat ve stanovené 1hité neprojevi svoji
vili smlouvu uzavfit. Pfijeti ndvrhu na uzavfeni smlouvy se muze stat jakymkoli zpisobem,
pokud navrh smlouvy nebo zakon nevyzaduje ur¢itou formu. Navrh smlouvy méZe byt pfijat
téZ tzv. realnou akceptaci, tj. jednanim z néhoz lze dovodit souhlas, napi. jestlize adresat
navrhu se za¢ne chovat dle nabidky, tedy zaplati cenu nebo doda zbozi podle navrhu smlouvy.
Pfijeti navrhu musi byt véasné, tedy ucinéné v akceptacni lhité. Pfijeti navrhu nabyva
G¢innosti okamzikem, kdy vyjadieni souhlasu s obsahem smlouvy dojde navrhovateli, tim
dojde k uzavieni smlouvy. Pfijeti nabidky, obdobné jako névrh na uzavfeni smlouvy, lze
odvolat za podminky, Ze odvoldni dojde oferentovi nejpozd€ji soucasné s prijetim. Pozdni
piijeti nabidky mdize mit G¢inky pfijeti véasného, jestlize navrhovatel bez odkladu vyrozumi
osobu, které byl navrh u¢inén o tom, Ze piijeti povaZuje za v€asné. Vyrozumet lze adresata
jak ustng, tak odesldnim zpravy. Jestlize z dopisu ¢i z jiné pisemnosti, jeZ obsahuje pfijeti
navrhu, vyplyvd, Ze byly odeslany za takovych okolnosti, Ze by dosly navrhovateli
v akceptaéni 1hité, kdyby jejich preprava probihala obvyklym zplsobem, ma pozdni pfijeti
Géinky véasného prijeti, ledaze navrhovatel bez odkladu vyrozumi ustné osobu, které byl
navrh uréen, Ze povazuje navrh za zanikly, nebo ji v tomto smyslu odesle zpravu. K tomuto

Nejvyssi soud®?: , K uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti nedojde v diisledku jakéhokoliv

22 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.12.1999, sp.zn. 22 Cdo 114/99, uvefejnéne v Bulletinu advokacie,
2000, ¢. 5, str. 72
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véasného prohldSeni adresdta navrhu (obldta) o prFijeti ndvrhu, ale jen v diisledku prohldsent
projeveného pisemnou formou na téze listiné, jako ndvrh na uzavieni smlouvy. Vici
nepritomnému navrhovateli je pFijeti ndvrhu 1icinné az od okamZiku, kdy mu dosel navrh na
uzavieni smlouvy, podepsany adresdtem navrhu. “

K uzavieni smlouvy se vyzaduje bezpodmineéna akceptace nabidky jejim adresatem.
Pokud je navrh urCen vice osobam a z jeho obsahu vyplyva timysl oferenta, aby vsichni
adresati se stali ucastniky smlouvy, dojde k uzavieni takové smlouvy az v okamziku, kdy
navrh akceptuji vSichni adresati (napt. vSichni podilovi spoluvlastnici). K uzavieni smlouvy je
t¢Z treba, aby se budouci smluvni strany dohodly alespori na podstatnych néleZitostech
smlouvy (tzv. essentialia negotii). Napf. u kupni smlouvy se musi jeji ucastnici dohodnout
nejméné na predmeétu koupé a prodeje a na kupni cené. V ptipadé, ze navrh obsahuje 1 dalsi
nez jen podstatné nalezitosti, musi adresat nabidky, s ohledem na shora uvedené, akceptovat
bezpodmine¢né i tyto nalezitosti. Ke vzniku smlouvy je tieba stfetnuti se dvou jednostrannych
pravnich ukont (nabidky a pfijeti), nebo-li dosazeni konsensu. Je-li smlouva uzaviena, jsou
jeji ucastnici vazani pravy a povinnostmi z ni plynoucimi. Neni-li plnéni ze smlouvy vazano
pfimo na osobu dluznika, psobi prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy téZ vici pravnim
nastupcm smluvnich stran, ktefi je tak musi dodrzovat. Mezi smluvnimi stranami, pfip.
jejimi pravnimi nastupci, se uplatiuje jedna ze zakladnich zasad smluvniho zévazkového
prava, zasada pacta sunt servanda (srov. nize). Piijeti nabidky s podminkami, vyhradami,
dodatky ¢ netplné piijeti se povazuje za odmitnuti nabidky a zaroven za novy navrh
smlouvy, kdyz oferentem se zde stdva adresat predchazejici nabidky. Negociacni jednani tak
nadale pokracuji, dochézi viak k vyméné postaveni jeho ucastniki. Odpoved jez vymezuje
(akceptuje) obsah navrhované smlouvy jinymi slovy, jestlize z odpovédi nevyplyva zména
obsahu navrhované smlouvy, je povazovana za tadné piijeti navrhu a dojde tedy ke vzniku
smlouvy. Akceptaéni projev vile mize byt v pifpadech, kdy smluvni strana ma povinnost
projevit viili smlouvu uzaviit, nahrazen pravomocnym rozsudkem soudu. Piikladem je § 50a
Ob&Z obsahujici pravni upravu smlouvy o smlouvé budouci. Ustanoveni § 50a odst. 2 Ob¢Z
stanovi, 7e nedojde-li do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, lze se do jednoho roku
doméhat u soudu, aby prohléseni vile bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. Nahrazeni
projevu viile je pak umoznéno § 161 odst. 3 0.s.1.

Cast obsahu smlouvy je &asto zpraktickych diivodd urcovan odkazem na smluvni
podminky. Plati, neni-li vyjadfeno jinak, Ze ujednani obsazend piimo ve smlouvé maji
piednost pred smluvnimi podminkami. Smluvni podminky musi byt ke smlouvé pfipojeny

nebo musi byt smluvnim stranam znamy. Neni vyzadovano, aby smluvni podminky byly




castniky smlouvy podepsany, nicméné v piipadé pochybnosti musi ten, kdo se dovolava
smluvnich podminek nést dikazni bfemeno, Ze byly ke smlouvé pfipojeny nebo byly druhé
smluvni stran¢ znamy.

Od uzavieni smlouvy, tedy jejiho vzniku, musime odliovat jeji tcinnost, ktera obvykle
nastava soucasné¢ se vznikem smlouvy, ale nemusi tomu byt tak vzdy, napt. jestlize smlouva
je uzaviena spodminkou odkladaci nebo je ucinnost smlouvy vazéna na rozhodnuti
piislusného organu (§ 47 ObeZ). Z § 47 ObEZ vyplyva, Ze smlouva je sice uzaviena
konsensem smluvnich stran a od této doby jsou Gcastnici povinni stat si ve slovu, ale jejt
ucinnost, tedy zamyslené pravni u¢inky a moznost doméhat se plnéni ze smlouvy, je vazana
na pravotvorné rozhodnuti pfislusného organu. K tomu navic § 47 odst. 2 Ob&Z stanovi, Ze
v pfipad€, Ze Ucastnici smlouvy nepodaji do tii let od jejiho uzavfeni navrh na rozhodnuti,
plati nevyvratitelna pravni domnénka, Ze Gi¢astnici od smlouvy odstoupili. V soucasné dobé je
vSak § 47 ObCZ nepouzitelny (obsoletni). Pod jeho pravni rezim nelze podtadit ani ptipady,
kdy knabyti vlastnického ¢i jiného vécného prava k nemovitosti, je tieba rozhodnuti
katastralniho tfadu o zapisu vécného prava do katastru nemovitosti. K tomuto Ustavni soud”:
. Pokud jde o ndvrh vkladu viastnického prdva do katastru nemovitosti, je mozno jej, podle
ndazoru Ustavaiho soudu, podat v ¢asové neomezend Ihité, nebot’ ani uplynuti ¢asu nemiize nic
zménit na vazanosti ucastnikit smlouvy projevy jejich viile.

S ohledem na diivéjsi pravni Gpravu smluv o pfevodu nemovitosti, se mohou vyskytnout
Jisté pochybnosti, kdy se smlouva o pfevodu nemovitosti stava t¢innou. Novelou obéanského
zakoniku €. 264/1992 Sb., doslo ke zméné v pravni Upravé nabyvani vlastnického prava
k vécem na zékladé smlouvy (§ 133 Ob¢Z). Ve své podstaté doslo k navratu k doktriné o
titulu a modu nabyvani vlastnického prava, jez byla znaseho pravniho fadu vypusténa
sttednim obcanskym zakonikem ¢. 141/1950 Sb. Pievadi-li se vlastnické pravo na zakladé
smlouvy je podle platné pravni upravy tieba nejen platné a ucinné smlouvy (titulu) ale je
nezbytny téZ modus v podob¢ piedani véci movité nebo vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti u véci nemovité s vyjimkou stanovenou v § 133 odst. 3 ObéZ. Obcansky zakonik
nestanovi pozadavek, ze by ke vzniku smlouvy o pfevodu nemovitosti byl nutny vklad do
katastru nemovitosti. Zde musime vychazet z ptisného odliSeni zévazkovépravnich a
vécnépravnich G¢inké smluv o prevodu vlastnického prava a tedy jednoznacného odliSeni
titulu (smlouvy) a modu (pfedani a pievzeti véci). ., To mad zdsadni vyznam pro smlouvy o

prrevodu nemovitosti, nebot’ je ziejmé, Ze ke smlouvé o prevodu nemovitosti, at’ jiz k jejimu

2 nalez Ustavniho soudu CR ze dne 7.4.1996, sp. zn. IV US 201/96, uvetejnén ve Shirce nalezd a usnesent
Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1996. svazek ¢. 6, nalez ¢. 96, str. 197
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vzniku nebo ucinnosti, neni jiz nutné zddné rozhodnuti. Az teprve ke vzniku vécnéprdvnich
ucinku smlouvy o prevodu nemovitosti je nutny vklad do katastru nemovitosti. Samotny vklad
do katastru nemovitosti vsak jiz nemd Zadny vliv na ucinnost smlouvy, tim méné na jeji
vznik. “*! Na zakladé smlouvy o pfevodu nemovitosti, nejedna-li se o nemovitosti neevidované
v katastru nemovitosti, vznik4 mezi smluvnimi stranami zavazkovy (obliga¢ni) pravni vztah,
véenépravni ucinky smlouvy vznikaji az vkladem do katastru nemovitosti. Vklad viak mtze
byt proveden jen na zéklad¢ platné a G¢inné smlouvy, nebo-li pfevodni smlouva nemuze
nabyvat ucinnosti az provedenim vkladu.

Soucasnd pravni Uprava procesu vzniku smlouvy vyrazné postrada upravu predsmluvni
odpovédnosti. Takovito uprava je obsazena napiiklad v Principech evropského smluvniho
prava (Principles of European contract law, dale téz PECL) v ¢lanku 2:301%°. Smluvni strana,
ktera v ramei pfedsmluvniho jednani postupuje v rozporu se zsadou dobré viry a poctivého
jednani nese odpovédnost za ztratu, kterou tim zpGsobi druhé strané. Za postup v rozporu se
zasadou dobré viry a poctivého jednani se povazuje vstup do vyjednavéani nebo pokracovani
ve vyjednavani, neni-li smluvni strana vedena skute¢nym umyslem dosihnout uzavieni
smlouvy. Z obdobného téZ vychazi nové navrhované Gprava piedsmluvniho jednani v novém
obCanském zdkoniku (srov. § 1470-1472 NOb&Z). Pfi kompilaci téchto ustanoveni se
vychazelo ze zasady smluvni svobody (smluvni autonomie) jako zékladni zésady na niZ mé
spocivat novy obc¢ansky zakonik. Zaroven se ale dba také ochrany dobré viry osoby, se kterou
je jednano. V diivodové zpravé se k tomuto uvadi: ,,Z tohoto ditvodu je namisté stanovit
nasledky poruseni poctivosti v pravnim styku v pripadech, kdy nékdo zahdji jedndni o smlouvé
Jjen na oko nebo v takovém jednani pokracuje, aniz md umysl smlouvu uzavrit, anebo kdyz
Jedndni o smlouvé 16méF uzaviené bez priciny prerusi.“*® Sankci za jednani v rozporu se
s poctivosti v pravnim styku je odpovédnost za Skodu, nanejvy$ vSak v tom rozsahu, ktery

odpovida ztraté z neuzavieného obchodu v obdobnych piipadech.

11.3. Zasady smluvniho zavazkového prava

V ramci pojednani o odstoupeni od smlouvy nelze opominout zminku o zékladnich

z4dsadach smluvniho zéavazkového prava, které se dotykaji odstoupeni od smlouvy.

** BareSova, E. Uginnost smlouvy o pfevodu nemovitosti. Ad notam, 1997, ¢. 5, str. 101
* Artikle 2:301: Negotiations Contrary to Good Faith
(1) A party is free to negotiate and is not liable for failure to reach an agreement.
(2) However, a party woho has negotiated or broken off negotiations contrary to good faith and fair dealing is liable for
the losses cause to the other party.
(3) Itis contrary to good faith and fair dealing, in particular, for a party to enter into or continue negotiaions with no
real intention of reaching an agreement with the other party.
% op. cit. sub 9, s. 255
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V souvislosti s odstoupenim od smlouvy je dilezita zejména zéasada ,,pacta sunt servanda®.
V ramei disledkd odstoupeni od smlouvy se pak uplatni zasada ochrany dobré viry a zasada
ochrany prav nabytych v dobré vite. , Smiluvni zdvazkové pravo je ovlddano urcitymi
obecnymi zdsadami. Tyto zdsady nejsou zpravidla vyslovné vyjadreny v zdkoné, ale jsou
vytvoreny teorii a praxi soudii a to abstrakci z Jednotlivych institutii obcanské prava. Tyto
zasady zpravidla nepiisobi pFimo normativné, nybrz se uplatiji prosifednictvim interpretace
pravnich predpisu, zejména cestou soudcovského dotvdieni prava. %’

Zasada pacta sunt servanda - smlouvy se maji dodrzovat (smlouvy maji byt
dodrzovany). Tato zésada je jednou ze zékladnich zéasad zavazkového prava, resp. prava
vibec. |, Tato zdsada se nékdy povaiuje za nejvyssi zdsadu pravni, resp. za nejvyssi
prirozenou pravai normu, od které je odvozeno veskeré prdvo.“?* | Zdisada vseobecné
vazanosti smluv je v kodifikacich obcanského prava vyjadiena par excellence nejprve v cl.
1134 Code civil. Podle citovaného élanku ,, smlouvy, které vznikly v souladu se zdkonem, maji
silu zdakona pro ty, kdo je uzavieli. Mohou byt zruSeny jen vzdjemnym souhlasem nebo
z divodu, které zdkon stanovi. Plnéni téchto smluv musi byt v souladu s dobrou virou. “*° Tato
zcela zakladni zdsada smluvniho zévazkového prava se promita téz do Principl evropského
smluvni prdava koncipovanych pod vedenim prof. Landa. K tomu se uvadi: , Ve vétsiné
evropskych zemich je smluvni strana povinna plnit sviij zdvazek ze smlouvy, i kdyby se splnéni
zavazku stalo obtiznéjsi. Vyjimka z tohoto pravidla, pacta sunt servanda, nastava v pripadé
vys$$i moci. 30 Vyznam této zasady je znacny. Velmi tzce souvisi se zasadou smluvni
autonomie, kdyz se n¢kdy hovoii o tom, Ze smluvni volnost a vazanost smluv jsou dvé strany
téze smlouvy. , Vdnesni dobé se pravni teorie kloni spiSe k ndzoru, Ze zdvaznost smluv
nevyplyvd jiz primadrné z autonomie viile smluvnich stran, nybrz z objektivniho prdva, které
zajistuje smlouvam (uzavienym v souladu se zdkonem) jejich vynutitelnost. i V platném
obcanském zakoniku nalezneme zasadu pacta sunt servanda v § 493 ObcZ, podle kterého
zavazkovy vztah nelze ménit bez souhlasu jeho stran, pokud tento zdkon nestanovi jinak.
Obcansky zakonik pfipousti zménu smluvniho zavazkového pravniho vztahu bez souhlasu
jeho stran jen vyjimeéné — napt. v § 550 Ob¢Z kdy se rucitel po splnéni dluhu za hlavniho

dluznika ze zakona stava véfitelem, tzv. zakonna cese. Zasada vazanosti smlouvou vyjadtuje

*7 Knappové, M.; Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 3., str.
34

 Knapp, V. Teorie prava. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 1995. str. 84

B Dvorak, J. Pacta sunt servanda?. In Dvorak, J.; Kindl, M. Pocta Marté Knappové k 80. narozeninam. 1. vyd.

Praha: ASPI Publishing, 2005. str. 46
% L ando, O. Some Features of the Law of Contract in the Third Millennium [online]. str. 392, dostupné z www.

http:/frontpage.cbs.dk/law/commission_on_european_contract_law/literature.htm

14

=

T A S

LR, TR
Ry e AL L




pozadavek, aby kazdy plnil své zavazky, dodrzoval dané slovo. V piipadé, ze subjekt neplni
sviij zdvazek jdouci ze smlouvy, 1ze ho donutit za pouziti statni moci. Tato zasada tak sebou
nese znacny vyznam pro pravni jistotu Gcastnikt zavazkového pravniho vztahu a stabilitu
zavazkoveho vztahu. V piipadé $irstho pojeti této zésady bychom ji mohli interpretovat jako
disledné plnéni pravnich povinnosti, nejen tedy zévazki ze smlouvy, ale napf. i povinnosti
datiové atd. Ustavni soud k této zakladni zésade:*? » Zasada pacta sunt servanda je soucdsti
pravniho statu neni potlacena pozdéjsi pravni vipravou. “ Na postulat zadvaznosti smlouvy lze
nahlizet z rznych hledisek. ,, Tute zdsadu lze vyjddFit 16# tak, Ze uzaviené smlouvy jako
zavazné pusobici souhlasné projevy vile smluvnich stran je tieba dodrzovat. > Znamena to,
Ze uzavienou smlouvu je tfeba plnit a to vzdy tadné a véas. Uzaviena smlouva plisobi mezi
stranami jako ,,smluvni zdkon“, tzv. ,lex contractus®. Radné dodrzovani této zésady je
piedpokladem fadného fungovani trznfho hospodatstvi a pravnich stykd jak mezi podnikateli
tak nepodnikateli. S touto zdsadou by bylo v rozporu, pokud by jedna smluvni strana mohla
od uzaviene smlouvy bez dalsiho odstoupit a tuto smlouvu a ji zalozend préava a povinnosti
zrusit. Obcansky zakonik proto v ustanoveni § 48 umoziuje odstoupit od smlouvy pouze
v pripadech stanovenych zikonem nebo dohodnutych smluvnimi stranami. Tedy pouze
z predvidatelnych diivodl zakotvenych v zékoné nebo pifmo smluvenych téastniky smlouvy
je mozn¢ jednostranné zrusit smlouvu.

Zasada dobré viry (bona fides) — znamend, Ze subjekt prdava pri svém jedndni vychdazi
z objektivné zditvodnitelného osobniho presvédcent, Ze jednd po pravu, resp. Ze prdvo, které
vykondvd, mu patri. d Obc¢ansky zdkonik na rozdil od napf. némecké pravni Upravy
nezakotvuje obecnou ochranu dobré viry, ale vymezuje a poskytuje ochranu dobré viry jen
velice tzce napt. § 130, § 486 Ob¢Z. Ad hoc zakotveni dobré viry v platném obcanském
zakoniku se pfimo nedotyka smluvniho prava, piesto vSak podle mého nahledu plni ddlezitou
ulohu i v rdmei smluvniho prava. Dobré vira se v naSem pravu uplatni zejména pii interpretaci
pravnich tkont ¢i pfi posuzovani jejich platnosti ( § 39 Ob¢Z), tedy téz pfi interpretaci a
posuzovani smlouvy jakozto dvoustranného pravniho ukonu. Chovani ve zl¢é vife (male fides)
by mohlo byt povazovano za obchdzeni zékona ¢i jednani odporujici dobrym mravim.

Domnivam se, Ze za soucasného pravniho stavu, by méla byt zasada dobré viry uplatiiovana

i op. cit. sub 29, str. 46

32 néalez Ustavniho soudu CR ze dne 30.11.1999, sp.zn. I US 531/98, uvefejnén ve Sbirce nalezd a usneseni
Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1999. svazek 16, nalez ¢. 171, str. 249

3 Mikes, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 283

3* Knappové, M.; Svestka, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002, dil 3., str.
39
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jako obecnd zasada pravni, soudast pravniho statu a nejen tedy v piipadech vylovné
predvidanych zékonem. Co se tyée piimo smluvniho préava, je inspirativni ¢l. 1384 Code civil
zakotvujici zasadu vykonu prév ze smluv v dobré vife. V souvislosti s &l. 1384 a odstoupenim
od smlouvy lze zminit, Ze i odstoupeni od smlouvy by mélo byt v dobré vite. , Jestlize
ustanoveni smlouvy nebylo po dlouhou dobu uplatiiovino a v diisledku toho smluvni strana
uvérila, Ze ustanoveni nebude uplatiiovdno, zirdci druhd smluvni strana pravo odstoupit od

smlouvy pro poruSeni tohoto ustanoveni smlouvy. V takovém pripadé neni odstoupeni od

smlouvy uplatiiovano v dobré vire. “>> Podle mého soudu je aplikovatelna zasada dobré viry
pfi odstoupeni od smlouvy téZ v pravnim prosttedi Ceské republiky a i odstoupeni od
smlouvy by mélo byt v obecné roviné souladné se zasadou dobré viry a tim s dobrymi mravy

ve smyslu § 39 ObgZ.

Jistd pozornost byva vénovana vztahu dobré viry a smluvni svobody (autonomie).

. Dobrou viru bychom neméli povazovat za prekdzku smluvni volnosti stran, ale Jjako
vyjadieni  hodnot, v jejich ramci by kontraktace méla probihat.“*® V navrhovaném

obcanskeém kodexu je jiz zakotvena obecnd ochrana jednani subjektu v dobré vite. Jedna se o

§ 7 NObcZ, podle néhoz se ma za to, Ze ten, kdo urditym zpfisobem pravné jednal, jednal

v dobré vife. V divodové zpravé se k tomuto ustanoveni uvadi: ,, Navrhované ustanoveni

i
f

presumuje ve shodé se vSemi pravnimi Fady evropské kontinentalni tradice existenci dobré
viry. Kdo dobrou viru popird, musi vtom sméru unést ditkazni biemeno. Dosud platny i
obcansky zdkonik je jediny evropsky obcanskym zdkonikem, ktery obecnou zdsadu presumpce

dobré viry neupravil. * ‘

% Beale, H.: K6tz, H.; Hartkamp, A. et al. Cases, materials and texts on Contract law. Oxford-Portland Oregon: |
Hart Publishing, 2002. str. 787 . , ) '\
%% Zapletal, J. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Pravni rozhledy, 2006, €. 2, str. 62 j
7 ob cit. sub. 9, str. 14
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II. Historicky exkurs odstoupeni od smlouvy

V této kapitole se zamé&fim na struény pohled do minulosti pravni Upravy odstoupeni od
smlouvy jako obecné¢ho institutu smluvniho zavazkového prava, zejména na pravni upravu

odstoupeni od smlouvy v obecném zakoniku obéanském z roku 1811 (ABGB).

I11.1. Obecny zakonik ob&ansky

Zakonem €. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu Ceskoslovenského (recepcni zakon)
bylo do pravniho fadu nové vzniklého Ceskoslovenského statu aZ na stanovené vyjimky
prevzato rakouské a uherské pravo platné na uzemi tehdejsiho Ceskoslovenska. Tak doglo té7
k recepci rakouského obecného ob&anského zdkoniku (ABGB) zroku 1811, ktery platil na
azemi Cech, Moravy a Slezska. Na uzemi Slovenska a Podkarpatské Rusi platilo pravo
uherske, kter¢ bylo pravem zvykovym. Az do vydani stfedniho ob&anského zdkoniku se na
jednotném Gzemi Ceskoslovenského statu v odvétvi obéanského prava uplatiioval pravni
dualismus. Obecny zékonik obcansky byl velmi rozshlym dilem, ktery pfes nekolik
rozsahlejSich a fadu dil¢ich novel platil z velké ¢asti az do konce roku 1950. K tomu lze
poznamenat, Ze 1 navrh nového kodexu ob¢anského se inspiruje v tomto monumentalnim dile.

ABGB ve znéni G¢inném do 31.12.1950 obsahovalo pravni Gpravu odstoupeni od smlouvy
v dile druhém, oddile druhém, hlavé sedmnécté o smlouvach a pravnich jednanich viibec.
Odstoupeni od smlouvy bylo zafazeno do obecné &asti smluvniho zdvazkového préva
k ustanoveni o prodleni. Zakladni pravni Gpravu odstoupeni od smlouvy obsahovalo
ustanoveni § 918 az § 921 ABGB. V souladu se zasadou smluvni autonomie si smluvni strany
mohly sjednat vyhradu odstoupeni ve své podstaté na zdkladé jejich libovile. Lze tak
konstatovat, ze byl v tomto sméru kladen diraz na smluvni svobodu ucastniki smlouvy.
. Ustanovent toto plati jen potud, pokud strany nesmluvily nic jiného (napr. urcité modality
odstupu nebo vylouceni odstupu), anebo pokud neni néco zvlastniho ustanoveno zdkonem
(napr. pri smlouvé ndjemni §§1117 a 1118, pii smlouvé ndmezdni §§ 1154 b), 1155 atd.). ">
Vyhrada odstoupeni od smlouvy byvala obvykle sjednavana za jistych standardnich
podminek, resp. pro urcité konzistentni situace. , Vyhrada odstoupeni byvd smluvena za
téchto typickych podminek: a) kdyz strana jedna octne se v prodleni, miize druhd strana od

smlouvy ihned odstoupiti, aniz poskytla dodatecnou lhitu k plnéni (§ 918), b) Ze jedna strana

" Roucek, F.; Sedlacek, J. et al. Komentare k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému a ob&anské
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miize do urcité lhity prohldsiti, Ze od smlouvy odstupuje. Tato vyhrada odstoupeni miize byti
smluvena i pro ten pripad, Ze smlouva byla jiz éastecné plnéna. “>’

Vykon prava odstoupeni od smlouvy se uskuteciioval prohlasenim opravnéné smluvni
strany. ,, Odstoupeni stavd se perfekinim v okamziku, Jakmile toto prohldseni doslo druhé
strany.  ProhldSeni zminéné je jednostranné pravai  jednani. “*’ K pravnimu jednani
odstoupeni od smlouvy v ptipadg, ze byla sjednana vyhrada vlastnictvi Nejvyssi soud CSR*':
o Vyhradil-li si prodatel k prodané véci viastnictvi af do uplného zaplaceni kupni ceny,
opraviwje ho tato vyhrada, by pri prodieni v placeni od smlouvy ustoupil. V tom, Ze prodand
véc byla prodatelem vzata zpét, dluzno spatiovati ustoupeni od smlouvy.* Dusledkem
ucinného odstoupeni od smlouvy jedné ze smluvnich stran se smlouva stala neplatnou od
sam¢ho pocatku. Bylo-li na zakladé takové smlouvy plnéno, mély si smluvni strany
poskytnuté plnéni navzdjem vratit, nebot odpadl pravni duvod plnéni. 1 kdyz ABGB
neobsahovalo vyslovné ustanoveni, ze v pfipadé odstoupeni od smlouvy se smlouva zrusuje
od samého pocatku (srov. nize § 48 Ob¢Z), tento nasledek byl dovozovan obcanskopravni
teorii. ,, Odstoupeni od smlouvy znamend, ?e se dotycnd obligacni smlouva dodatecné zrusuje
tak, jako by nebyla byvala uzaviena. Bylo-li na zékladé smlouvy takové jiz pinéno, mozno
Zadati po rozumu § 1435 nazpét to, co bylo spinéno v rozsahu stanoveném v § 921, véta 2."*

Byla-li odstoupenim smlouva zrusena, mély si smluvni strany vratit poskytnuté plnéni.
Zakladni zdsada pro vraceni jiz plnéného byla obsazena v § 1435 ABGB ve spojeni s druhou
vétou § 921 ABGB. Druha véta § 921 ABGB znéla: ,, Uplata ji# prijata bud vrdcena nebo
nahrazena tak, aby Zadnd strana neméla zisku ze Skody strany druhé.” Povinnost vratit
obdrzené plnéni se uplatilovala na kazdé odstoupeni od smlouvy, nerozhodno z jakého
dtvodu realizované. ,, Ustanoveni druhé véty plati pro kazdy pripad odstupu od smlouvy, tedy
nejen pro nemoznost plnéni podle § 921, nybrz i podle § 918 a § 919 bez ohledu na zavinéni,
bez ohledu na to, zda plnéni dodatecné bylo mozné nebo ne. Ndrok na vrdceni je osobnim
ndrokem plniviiho véfitele.“* Druha véta § 921 ABGB se uplatnila vzdy pii odstoupeni od
smlouvy, pokud véfitel na zakladé smlouvy jiz poskytl plnéni. Domnivam se, Ze si ucastnici
smlouvy nemohli pfimo ve smlouve dohodnout vyrovnani odlisné od § 921 ABGB, jak lze

dovodit z vyse citovaného. Zarovei je mozné tento nazor podpofit nasledujicim argumentem.
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V tehdejsi obcanskopravni teorii byl obecné pfijimany zavér, Ze odstoupenim od smlouvy se
smlouva zruSuje od pocatku. V takovém pfipadé se nemtze uplatnit ujednani Gcastnikt
smlouvy o jejich vzajemném vyporadani, hledi-li se na smlouvu, jako by nikdy nebyla
uzaviena, nebot’ i pfipadna timluva o vyporadani ucastniki smlouvy obsazend piimo ve
smlouvé od niZ bylo odstoupeno by nebyla uzaviena. K aplikaci § 921 ABGB Nejvyssi soud
Csr™. K vkladu § 921 obé. zdk. Zalobce, jenz se domdhd vrdceni véci, miize se braniti
pripadnému ndroku Zalovaného na vrdceni splatky kupni ceny podle § 921 ob¢. zdk.
namitkou, Ze neni povinen kvrdceni spldtky proto, Ze ma proti Zalovanému ndrok na
opotiebeni nebo poskozeni véci, ale neomlouvd ho namitka, Ze bude moci teprve po vrdceni
véci spolehlivé zjistiti jeji stav.” V tzké navaznosti na § 921 ABGB se aplikoval § 1435
ABGB. Prvni véta § 1435 ABGB stanovila: ,, Také véci. které byly dany jako opravdovy dluh,
muize se ten, kdo je dal, nazpét Zddati od prijemce, kdyz odpadl pravni divod je podrzeti.
Ustanoveni § 1435 ABGB obsahovala tpravu tzv. conditio sine causa specialis™ a bylo
aplikovéno t€z na pripad, kdy se uplatna smlouva stala neplatnou na zékladé jednostranného
odstoupeni od smlouvy pro prodleni dluznika. Véfitel i dluznik mohli zadat to, co na zdklade
smlouvy plnili. , Kondikce tato je proto nutnd, ponévadz jinak by se nemohl pldatce domdhati
vrdceni, protoze nemd ani pripadné Zaloby kontraktni, kdy: se smlouva stala neplatnou. **°
Pti vraceni poskytnutého plnéni po odstoupeni se aplikovaly téZ souvisejici § 1437 a § 1447.
Ustanoveni § 1437 ABGB stanovilo: ,, Na pFijemce zaplaceného nedluhu hledi se jako na
drzitele poctivého nebo nepoctivého podle toho, védél-li nebo musel-li z okolnosti domysleti,
Ze pldice je na omylu, cili nic." Pfi uréeni rozsahu plnéného se aplikovalo téZ ustanoveni §
1447 ABGB: ,, VZdy vSak musi dluznik to, co obdrzel, aby zdavazek byl splnén, vrdtiti nebo
nahraditi, sice jako poctivy drzitel, ale tak aby nemél zisku ze $kody jiného.* Z judikatury
k tomuto*”: |, Nelze-li vyhovéti ndroku na vrdaceni véci (§ 1447 ob.z.obc.), jezto byla
spotrebovdna, jest vrdtiti cenu véci v dobé spotiebovani. " Pii rozsahu vraceni se rozliSovalo,
zda osoba, ktera ma véc vratit byla neobmyslnym piijemcem (poctivym drzitelem) nebo zda
byl pfijemcem obmyslnym (nepoctivym drzitelem). Neobmyslny pfijemce mél vratit véc,
ktera se u ného nachazela, kdyz uzitky plynouci z véci mu nélezely. Zajimavé bylo, Zze pokud
se véc u neobmyslného piijemce nenachazela, nemusel vydavat niceho (§ 329 ABGB). Vzdy

vSak muselo byt vraceno plnéni spocivajici v penézich, zde se jedna o véci druhove urcené.

o op. cit. sub 38, dil 4., str. 344, z rozhodnuti nejv. soudii
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. Vzhledem na souvislost o.z.0. s Fimskym prdavem jest za to miti, Ze suma penéZitd se vidy md

vratiti, ponévadz jde o kondolovani urcitého mnozstvi zastupitelnych véci a ne o urcitou
individudlni véc, “** Obmyslny pifjemce véci byl povinen vratit véc i s uzitky (§ 335 ABGB).
Nebylo-li mozné véc vratit, mél nahradit jeji cenu a to i s uzZitky. Vraceny mély byt jak uzitky
prirozené tak plody civilni (Groky, najemné atd.). Nevracelo se pouze to, co bylo ziskano
z plnén€ véci pouze ptileZitostng. Jak pfijemce neobmyslny, tak i obmyslny méli narok na
nahradu nakladl, které na véc vynalozili a to i tehdy, vracela-li se pouze hodnota véci a
nikoliv sama véc in natura.

Bylo-li na zékladé¢ smlouvy &asteéné plnéno jak dluznikem tak véfitelem, dochazelo
odstoupenim od smlouvy ke zruseni smlouvy jen co do zbytku s nimz byl dluznik v prodleni,
za podminky, Ze §lo o plnéni délitelné. Jestlize mél véfitel plnit pfedmét nedélitelny az poté,
co dluznik splni jednotlivd délitelna plnéni, mohl sice véfitel pro dluznikovo prodleni téz
odstoupit od smlouvy, dluznik mél oviem narok na vraceni Jiz pInéného, kdyz se neuplatiioval
§ 921 ABGB, ale naopak se aplikoval § 1435 ABGB.

Prva véta § 921 ABGB vyslovné stanovila: ,, Odstoupeni od smlouvy nedotykd se ndaroku na
ndhradu Skody, zpiisobené zavinénym nesplnénim. " Véfitel, ktery odstoupil od smlouvy, mél
tak narok na néhradu skody, kterd mu vznikla v disledku zruseni smlouvy. Odstupujici
smluvni strana uSetfila své plnéni, jeji $koda tak mohla spocivat zejména v hodnotné&jsim
plnéni, které méla poskytnout druh smluvni strana. Nérok na néhradu skody mohl spocivat
také napf. v tom, ze véfitel byl nucen po odstoupeni od smlouvy uzaviit nahradni smlouvu za
horSich podminek, pak tyto horsi podminky byly pficitany k tizi dluznika, pro jehoZ nesplnéni
vefitel od smlouvy odstoupil. Narok na nahradu $kody mohl byt ptipadné tvofen téz uslym
ziskem. Hradila se jak tzv. pozitivni $koda tak usly zisk (§ 1323 a nasl. ABGB).
Uplatiiovanou Skodu bylo nezbytné plné¢ odivodnit a fadné vyéislit, jinak nemohla byt
uhrazena.

Zéakonna uprava § 918 ABGB obsahovala jakési zékladni ustanoveni o odstoupeni od
smlouvy, kdyz stanovilo: ,, Nesplni-li jedna strana iplatnou smlouvu bud v ndlezité dobé
nebo na ndlezitém misté nebo tak, jak bylo smluveno, miZe druhd strana Zddati bud za
splnéni a nahradu skody pro opozdéni, nebo miize, stanovic, primérenou lhitu k dodatecnému
plnéni, prohlasiti, Ze od smlouvy odstupuje. Jde-li o splnéni pro obé strany dilné, Ilze pro
prodleni s plnénim cdstecnym odstoupiti bud’ v priciné jednotlivych nebo vSech jesté

dluhovanych édstecnych plnéni.* Toto ustanoveni ABGB umozZiovalo véfiteli odstoupit od

8 op. cit. sub 38, dil 4., str. 344
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smlouvy pro pfipad, Ze se dluznik dostal do prodlent, tedy nesplnil-li sviij zdvazek v daném
misté¢ a Case. Rozlifovalo se objektivni prodleni dluznika a jeho nasledky a subjektivni
prodleni dluznika a nésledky s nim spojené. Objektivni prodleni spoéivalo v nemoznosti
dluznika plnit ve stanovenou dobu, na stanoveném misté nebo smluvenym zpuisobem pro
okolnosti za néz nenese odpovédnost. Uginkem objektivniho prodleni byla moznost véfitele
odstoupit od smlouvy, poskytl-li véfitel dluznikovi pfiméfenou lhitu k plnéni. Subjektivni
prodleni dluzZnika spocivalo bud’ v umyslném nebo nedbalostnim neplnéni smlouvy ze strany
dluznika nebo kdyZ se plnéni stalo objektivng nemozn¢, ale dluznik odpovidal za tuto
nemoznost, bud’ se zarucil i za ndhodu, anebo Ze nemoznost zavinil. Ucinky subjektivniho
prodleni byly pak nasledujici. Véfitel se mohl domahat fadného plnéni smlouvy a nahrady
Skody zplsobené prodlenim nebo mohl od smlouvy odstoupit a zadat nahradu $kody anebo,
nebylo-li plnéni mozné, mohl véfitel zadat nahradu Skody za znemoznéné plnéni. Oproti
objektivnimu prodleni dluznika se véfitel mohl domahat nahrady skody.

Dluznikovo prodleni s dil¢im plnénim neslo s sebou za néasledek moznost véfitele
odstoupit od smlouvy do budoucna (pro budouci plnéni). To znamena, ze smlouva ziistavala
v platnosti jen co do splnénych plnéni a za né byl véfitel povinen poskytnout uplatu a
zruSovala se co do plnéni budoucich. Takovy postup byl oviem mozny jen, bylo-li véfitelovo
plnéni téz delitelné. V opacném piipadé se aplikoval § 918 véty prvni ABGB. ,, Nejdiilezitéjsi
pripad § 918, II, je sukcesivai smlouva dodaci, kde sukcesivni doddni zbozi md byti taktés
sukcesivné placeno. %

Dostal-li se dluznik do prodleni mohl véfitel zvolit rizny postup. Prvni moznost v sobé
skytala skutecnost, ze véfitel trva na splnéni smlouvy a zaroven je dluznik povinen véfiteli
nahradit Gjmu, ktera mu prodlenim vznikla. Druhou mozZnosti bylo vyuZiti prava odstoupit od
smlouvy. Zamyslel-li vétitel odstoupit od smlouvy, bylo nezbytné, aby poskytl dluznikovi
dodatecnou lhitu k plnéni a zaroveii prohlasil odstoupeni od smlouvy. Nebylo-li v dodatecné
poskytnuté 1haté dluznikem splnéno, pak jejim uplynutim se odstoupeni stalo uéinné.
K tomuto Nejvyssi soud CSR: | Ndrok podle § 921 obé zik. miize véFitel uplatnit jen
tenkrate, kdyz od smlouvy odstoupi. Pri odstoupeni od smlouvy dluzno dodrzZeti postup podle
§ 918 obé zdk., jmenovité dluzno stanoviti primérenou dodatecnou lhiitu a zdroven prohldsiti
odstup, nedodrZi-li dluznik lhuty, lec¢ Ze by dluznik vazné a konecné odmitl plnéni. Prohlaseni
odstupu stava se ucinnym teprve, kdyz dluznik zmeska lhitu. " Ke stanoveni dodatecné lhity

k plnéni: ,, Poskytnuti dodatecné Ihity k plnéni s pohrizkou odstoupeni od smlouvy (§ 918
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obc.zdk.) se nevyZaduje, prohldsila-li strana obmeskald JiZ predem, Ze nebude plniti. !
Odstoupeni od smlouvy se tedy stalo u¢innym dffve neZ uplynula poskytnuta priméfena lhita
za podminky, Ze dluznik odmitl plnit. Poskytnout Thitu nebylo potteba, jestlize dluznik
predem prohlasil, Ze plnit sviij zavazek nebude. Ve&fitel mél pravo pozadovat nahradu $kody,
ktera mu vznikla v disledku odstoupeni od smlouvy a tim nastalé skute¢nosti, ze se smlouva
stala neplatnou. Pozadovana $koda mohla spocivat zejména ve zmenSeni majetku véfitele,
ktery ovSem nemusel sam plnit sviij zavazek vyplyvajici ze smlouvy (viz. vy3e). V plné mife
se zde uplatnil § 921 ABGB. Pokud se plnéni stalo nemoznym, byl véfitel opravnén
pozadovat nahradu $kody za znemoznéné plnéni.

U fixnich smluv nebylo tieba jednani véfitele, kterym by odstupoval od smlouvy. Naopak,
v pripad€ prodleni dluznika musel véfitel prohlésit, ze trva na smlouvé, aby nedoslo k jejimu
zéniku. Uprava fixnich smluy byla obsazena v § 919 ABGB: ,, Bylo-li vyminéno spinéni v
presné urceném case nebo béhem presné urcené lhity tak, Ze by jinak doslo na odstoupent,
jest osoba, kterd jest oprdvnéna odstoupiti, chee-li trvati na splnéni, povinna ohldsiti to po
uplynuti casu bez prodleni osobé druhé; opomene-li to, nemiize JiZ pozdéji trvati na splnéni.
Totéz plati, Ize-li usouditi z povahy jedndni nebo z tcelu plnéni, zndmého povinovanému, Ze
na plnéni opozdéném nebo, jde-li o opozdéni se spinénim cdstecnym, na zbyvajicich jeste
plnénich nema prijemce zdjmu. " K povaze fixnich smluv z judikatury_‘?: ., Ujednant dodadni
v case nejkratSim nezakldada jesté skutkového zdkladu obchodu fixniho. *

Veriteli bylo dano pravo odstoupit od smlouvy téZ v pfipadé zavinéné nemoznosti plnéni
nebo nahody, za niz dluznik odpovida a to v § 920 ABGB: , Bude-li pinéni zmareno
zavinénim povinovaného nebo ndhodou, za kterou odpovidd, miize druhd strana bud Zddati za
nahradu Skody pro nesplnéni, nebo odstoupiti od smlouvy. PFi cdstecném zmaieni miize
odstoupiti, kdyz Ize usouditi z povahy jedndni nebo z ucelu plnéni, zndmého povinovanému, Ze
na castecném plnéni nemd zdjmu. * Plnéni je nemozné, neni-li dluznik schopen za normalnich
okolnosti plnit a nic jiného neni ve smlouvé stanoveno. Nemoznost plnéni v8ak musel zavinit
dluznik. Rozlisovala se tedy nemoznost nezavinéna (§ 1447 ABGB) a nemoznost zavinéna (§
920 ABGB). V¢titel v pfipadé zavinéné nemoznosti plnéni mohl bud trvat na splnéni
smlouvy a zadat nahradu Skody nebo mohl od smlouvy odstoupit. Provedl-li véfitel vybér
jedné z téchto moznosti, nemohl jiz od své volby pozdéji ustoupit. Prvni alternativa dana
véfiteli znamenala, Ze smlouva nadale trvda a smluvni strany jsou vazany smluvnimi

povinnostmi. ,, Obsah smluvni se zdsadné neméni, jen na misto znemozinéného plnéni
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puvodniho nastupuje plnéni ndhradni. >  Zaroven mohl véfitel poZadovat ndhradu $kody.
V souladu s tehdej§i pravni upravou mél narok na nahradu pozitivni $kody, tj. na nahradu
hodnoty nesplnéného predmétu plnéni. Neplnil-li dluznik z hrubé nedbalosti nebo ze zlého
umyslu, mél véfitel narok na nahradu té7 uslého zisku. Druha alternativa spocivala v pravu
véfitele odstoupit od smlouvy. Jiz samotnym znemoznénim plnéni vznikalo pravo odstoupit
od smlouvy. Véfitel tedy nebyl povinen poskytovat dluznikovi dodate¢nou Ihéitu k plnéni.
Druha véta § 920 ABGB pojednavala o ¢asteéné nemoznosti plnéni. Dluznik stale mohl plnit
Cast zavazku. OvSem i u ¢4steéné nemozného plnéni, které bylo zavinéno nebo zplisobeno
nahodou, za niz dluznik odpovidal, bylo dano pravo véfitele odstoupit od celé smlouvy. Toto
za podminky, Ze véfitel neméd na takovém plnéni z&jmu. , Zdjem urcuje se podle povahy
Jednani nebo podle iicelu druhé strané zndmého; obé znamend, e zdjem je urcen obsahem
smlouvy, kierd determinuje ndlezitosti predmétu plnéni: Jje-li determinace toho rdzu, Ze plnéni
zménéné (Cdstecné zmarené) neodpovida zdsadné tomu, co md byti plnéno, pak véritel mda
pravo od smlouvy odstoupiti. > Véfitel, ktery vyuzil pravo odstoupit od smlouvy podle § 920
druh¢ veéty musel dokdzat, Ze nema na plnéni zadného zajmu. ,, Ditkaz ten nevede se Jinak, nez
obsahem smlouvy: podle poctivého obchodu je posouditi, zda cdstecné zmarené plnéni je
mozno povazovati jesté za plnéni podle smlouvy. ">’ Pokud by se véfiteli nepodatilo prokazat,
ze na zbylém plnéni nemé zijem, bylo mozZné aplikovat § 918 ABGB jako ustanoveni
obecngj8i a vétitel mohl dat dluznikovi dodatecnou ptiméienou lhiitu k plnéni a nasledné od
smlouvy odstoupit.

§ 909 az 911 ABGB obsahoval pravni upravu odstupného. Podle § 909 ABGB: ,, Byla-li
pri uzavieni smlouvy urcena Cdstka, kterou ta nebo ona strana musi zapraviti v pFipadé, Ze
chce od smlouvy pred splnénim odstoupiti, je smlouva uzaviena s vyhradou odstoupného.
V takovém pripadé budiz splnéna smlouva nebo zaplaceno odstupné. Kdo smlouvu splnil i jen
z ¢asti, nebo prijal to, co druhym bylo i jen k castecnému splnéni smlouvy plnéno, nemuize jiz
odstoupiti, ani kdyby zaplatil odstupné. " Zde je patrna podobnost se soucasnym znénim § 497
Ob¢Z. ,, Odstupné je uplata, kterou jedna smluvni strana poskytuje druhé smluvni strané za to,
Ze miize od smlouvy odstoupiti. Umluva o odstupném je vedlejsi imluva, predpokldda tudiz: a)
platné uzavicenou smlouvu hlavni (miize to byti i pactum de contrahendo), b) vedlejsi smlouva
ma se stati soucasné s hlavni smlouvou, ale i dodatecné uzaviend umluva o odstupném je

piripustnd. “>° Sjednani odstupného se tedy povazovalo za vedlej$i smlouvu (ujednéni), proto

53 op. cit. sub 38, dil 4., str. 337
5% op. cit. sub 38, dil 4., str. 338
5 op. cit. sub 38, dil 4., str. 338
% op. cit. sub 38, dil 4., str. 290




piedpokladem jeji platnosti byla platna smlouva hlavni. Stala-li se at’ jiz z jakéhokoliv divodu
hlavni smlouva neplatnou, nebylo mozné od ni odstoupit a bylo-li mezitim odstupné
zaplaceno, bylo mozné pozadovat jeho vraceni. Pokud bylo sjednano odstupné, mohla si
opravnéna strana zvolit, zda bude trvat na splnéni smlouvy nebo zda zaplati odstupné a od
smlouvy odstoupi. MoZnost volby méla opravnénd strana az do doby nez se zacalo plnit a to
bud’ dobrovolné nebo exekucné. Odstoupenim od smlouvy zanikala prava a povinnosti ze
smlouvy vyplyvajici a druhd smluvni strana nabyvala pravo zalovat na vraceni odstupného.
Odstupné se stalo splatnym okamzikem, kdy prohlaseni odstupujici strany doslo druhé strané.
K tomuto z judikatury’”: |, Ze smlouvy, pri niz bylo umluveno odstupné, nemiize Zddnd strana
Zalovati jen na odstupné. “ Ustanoveni § 910 ABGB stanovilo: . Byl-li dan zavdavek a bylo-li
spolu vyminéno oprdvnéni odstoupiti, ani? bylo urceno zvidsini odstupné, jest poklddati
zavdavek za odstupné. PFi odstoupeni tedy pozbude zdvdavku, kdo Jjej dal, nebo ten, kdo jej
obdrzel, vrdti dvojndsobné tolik." Zavdavek (zéloha) se povazoval za odstupné, pokud si
smluvni strany vyslovné sjednaly soucasné zdvdavek a pravo odstoupit od smlouvy. Zaroven
si mohly smluvni strany sjednat zavdavek a vedle n¢j t€Z odstupné. Smluvni strana mohla od
smlouvy odstoupit, pak ale propadl zavdavek podle § 908 ABGB a odstupné podle § 909
ABGB. Zrozhodnuti souduw™: | Zdlohu slozenou pri uzavirani smlouvy vyslovné jako
odstupné nelze v pochybnosti posuzovati jako zdvdavek.“ Obdobné ustanoveni nynéjsi
obcansky zdkonik postradd. Konecén¢ § 911 ABGB uvadél: , Kdo nemiize splniti smlouvu
nikoli- ndhodou, nybrz svym zavinénim, musi rovné? zapraviti odstupné. " Smysl tohoto
ustanoveni spocival v zaplaceni odstupného, zavinila-li smluvni strana nesplni svého zavazku.
W Strana miize od smlouvy odstoupiti, da-li odstupné, znemoznéni plnéni rovnd se odstupu od
smlouvy a véfitel md ndrok jen na odstupné.*>° Druha smluvni strana v ptipad¢ aplikace §

911 ABGB neméla narok na plnéni ze smlouvy, ale pouze na odstupné.

II1.2. Stredni obéansky zikonik
V letech 1950 az 1951 probéhla tzv. pravnickd dvouletka, kterd vedla k rekodifikaci

Ceskoslovenského prava. Doslo tak k vydani zak.¢. 141/1950 Sb., obc¢anského zakoniku (tzv.
sttedni obcansky zakonik, dale téz SOb¢Z), jimz byl zruSen obecny zékonik obcansky a

odstranén pravni dualismus v oblasti prava ob¢anského na uzemi Ceskoslovenska. Pfijaty

°7 op. cit. sub 38, dil 4., str. 290
* op. cit. sub 38, dil 4., str. 292
* op. cit. sub 38, dil 4., str. 293
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obcansky zakonik byl poplatny dobé jeho vzniku, kdyZ ovSem z&asti vychazel z obecného
zakoniku obc¢anského a z osnovy ob&anského zakoniku z roku 1937.

Odstoupeni od smlouvy nebyla ve stiednim obéanském zakoniku vénovana zadna vetsi
pozornost. Pouhd zminka o odstoupeni od smlouvy byla obsazena v hlavé jedenacté vznik a
obsah zavazkl v § 223 a dotykala se spise odstupného. Ustanoveni § 223 SOb&Z mélo
nasledujici znéni: ,,(1) Kazdd ze stran si miize vyminit odstoupeni od smlouvy a smluvit pro
ten pripad penéZitou cdstku jako odstupné. Kdo smlouvu splni aspon zcasti nebo prijme tiebas
Jjen castecné plnéni, nemize jiz od smlouvy odstoupit, ani kdyz zaplati odstupné. (2)
Neprimérené vysoké odstupné miize soud snizit, prihlizeje k vyznamu Fdadného splnéni
smlouvy; prdava domdhat se sniZeni nelze se predem vzdat.“ K tomuto dtvodova zprava
uvadela: , Pojmy , zdvdavek*, | zdloha* nebo , spldtka” byvaji lidem casto Zameénovany.
Osnova ve snaze odsiranit tyto nejasnosti zavinéné dosavadni prdavni tipravou a zabranit
zbytecnym sporum stanovi nové, Ze v pochybnosti vie, co se ddvd pFi uzavieni smlouvy
napred, se pokladd za spldtku na smluvni pinéni (zdloha). Jen kdyz je to sjedndno, md takové
plnéni; pokud se déje v penézich, povahu odstupného. Na rozdil od dosud platného prdva se
ze socidlnich duvodu pro odstupné pFipousti soudcovské zmirniovaci pravo." Z citované
divodové zprdvy je patrny pristup k obcanskému a viibec soukromému pravu poplatny
tehdejSi dobé. Snaha o zjednodus$eni pravni Gpravy a tim jejiho piiblizeni lidem, vedla ve
svém disledku k mezeram v pravni upravé. Do jisté miry obecnéjsi pojednani o odstoupeni od
smlouvy obsahovala hlava dvanacta stfedniho obc¢anského zakoniku nazvana zmény v obsahu
zavazku. Odstoupeni od smlouvy bylo pojimano jako zména zavazku, byt je nepochybné
jednim ze zplsobu zaniku zévazku a to zaniku bez uspokojeni véfitele. Ustanoveni § 254
SOb¢Z obsahovalo Gpravu fixnich zavazkl v podstaté obdobné jako § 919 ABGB, kdyz bylo
stanoveno: ,,Je-li pri dplatnych smlouvdach presné stanoveno, kdy nebo dokdy je treba
smlouvu splnit, a to tak, Ze jinak mize jedna ze stran od smlouvy odstoupit, musi strana k
odstupu oprdvnénd, chce-li trvat na splnéni, po uplynuti lhity ozndmit to bez zbytecného
odkladu strané druhé; jestliZe tak neucini, nemiize jiz pozdéji trvat na splnéni. Totéz plati, Ize-
li z povahy smlouvy nebo z uicelu splnéni, ktery je dluzniku zndm, usoudit, Ze piijemce nemda
zdjem na opozdéném splnéni, nebo opozdi-li se dluznik s plnénim cdstecnym, na plnénich jesté
zhyvajicich.” Obdobné jako § 918 druhd véta ABGB, bylo v § 256 SObEZ stanoveno, kdy
miize véfitel odstoupit od smlouvy, jedna-li se o plnéni dil¢i ze smlouvy. Ust. § 256 SObEZ
uvadélo: ,, Je-li splnéni délitelné a dluznik prodléva s cdsti splnéni, mize véFitel odstoupit bud’
co do jednotlivych nebo viech jesté dluhovanych cdsti, kdyz lze z povahy smlouvy nebo z iicelu

splnéni, dluzniku zndmého, usoudit, Ze véFitel nemiize mit zdjem na plnéni zbyvajicim.” V §

25




257 SOb¢Z pak bylo uvadéno, ze odstoupeni od smlouvy se nedotyka naroku na nahradu

Skody a to takto: ,, Odstoupeni od smlouvy se nedotyka ndroku na ndhradu Skody vzniklé
nesplnénim. " Véfitel byl nadan pravem odstoupit od smlouvy, jestlize se plnéni ze smlouvy
stalo ¢astecné nemoZnym. Toto pravo bylo zaloZeno § 261 SOb&Z: ,, Jestlize dluznik zavinil
nemoznost splnéni, zdvazek zanikd a véritel je opravnén poZadovat nahradu $kody nesplnénim
vzniklé. Zavinil-li dluznik nemoznost jenom édsti splnéni, zanikd zdavazek jen co do této cdsti a

veritel miiZe odstoupit od smlouvy co do zbyvajiciho plnéni bez wjmy ndroku na ndahradu

Skody, kdyz Ize z povahy smlouvy nebo z iicelu splnéni, dluzniku zndmého, usoudit, Ze véFitel
nemuze mil zdjem na plnéni zbyvajicim.* Citovana ustanoveni o odstoupeni od smlouvy
vychazela z obecného zékoniku obcanského, pro jejich vyklad 1ze v obecné roviné odkéazat na

vyse uvedené pro odstoupeni dle ABGB.




IV. Obecné o odstoupeni od smlouvy

IV.1. Pravniikon odstoupeni od smlouvy a jeho nalezitosti

Odstoupeni od smlouvy je jednim ze zplsobl, jimz se smluvni strana mize vyvazat ze
smlouvy. Odstoupeni od smlouvy je tedy jednim ze zplsobu zaniku zavazku a to bez
uspokojeni véfitele, popfipadé s ¢astecnym uspokojenim véfitele (zaplaceni odstupného).
Odstoupenim od smlouvy dochazi ke zruseni smlouvy na zékladé projevu vile jedné smluvni
strany a dochézi jim k zédsahu do souhlasné utvoiené vile smluvnich stran, k naruseni zasady
pacta sunt servanda. Jednd se o jednostranny pravni tikon smluvnika, kterym projevuje svoji
vili nebyt déle vazan smlouvou. ,, Odstoupeni od smlouvy (pfitom je tieba zduraznit, ze jde o
pravo, kter¢ opravnény mize, ale nemusi vyuzit; nejde tedy o povinnost) je vyslovny (nestaci
konkludentni), jednostranny, adresny a nezménitelny projev vile, ktery sméfuje ke zruSeni
smlouvy a ktery - je-li ucinén v souladu s pravem — md dorucenim druhé strané pravotvorné
ucinky od samého pocdatku — ex tunc (ke vzniku zminénych pravnich uéinké odstoupeni od
smlouvy neni tudiZ tfeba ani souhlasu druhé smluvni strany ani rozhodnuti soudu).
Odstoupeni od smlouvy tak md zdsadné zpétné pravni vicinky. “ , Odstoupeni od smlouvy je
Jednostranny pravni iikon, adresovany druhé strané, ktery rusi smluvni zdvazkovy vziah
v okamZiku, kdy dojde druhé strané.“®' Dal$i definici odstoupeni od smlouvy je napt.:
. Odstoupenti je jednostranny, z povahy véci adresny prdavni iikon, adresovany druhé smluvni
strané. Odstoupent od smlouvy vyvolava tedy pravni ucinky v okamZiku, kdy tento projev vile
dosel do dispozicni sféry svého adresdta (a to i prostiednictvim Zaloby, kterou oprdavnény
podal a kterou soud zaslal Zalovanému, § 41 odst. 3 0.5.F.). “*

Odstoupeni od smlouvy jako jednostranny pravni ukon, musi napliovat veskeré znaky
(slozky) pravnich ukont. Pravni ukon je definovan v § 34 ObcZ jako projev vile sméfujict
zejména ke vzniku, zméné nebo zaniku téch prav nebo povinnosti, které pravni piedpisy
s takovym projevem spojuji. Pfedpokladem platnosti odstoupeni od smlouvy je splnéni
zékonem aprobovanych naleZitosti pravnich ukon — néleZitosti osoby, nélezitosti vile,
nalezitosti projevu a nélezitosti pfedmétu pravniho tkonu. NalezZitosti osoby je zplsobilost
toho, kdo odstupuje od smlouvy, k pravnim tkonim. Tento piedpoklad bude zpravidla

naplnén, nebot' ke vzniku smlouvy jako dvoustranného pravniho ukonu je nezbytna téz

9 Mikes, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 284 o )

°' Knappova, M.; Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 3., str.
154

o Holub, M. Obéansky zakonik: Komentéf. 1.svazek, Praha: Linde, 2003. str. 192

27




zplsobilost Gcastnika smlouvy k pravnim tkondm. Pouze tehdy mize vzniknout platna
smlouva a pouze od platné smlouvy lze odstoupit. Méla-li osoba zplsobilost k uzavieni
smlouvy, zpravidla ji bude mit téz pri odstoupeni od této smlouvy.

K tomu, aby vznikl pravni tkon odstoupeni musi byt naplnény obé slozky nalezitosti viile,
tedy vile a jeji adekvatni projev. Viile je psychicky vztah jednajiciho ¢lovéka k zamyslenému
nasledku. Nalezitostmi vile jsou svoboda, vaznost, absence omylu a tisné. Odstoupeni od
smlouvy musi byt projeveno viili svobodnou, vaznou bez omylu a tisné. Vuli je nezbytné
radné projevit. V soudni praxi a pravni védé jsou zajimavé nazory na nésledky rozporu vnitini
vile a viile projevené. V této souvislosti byvaji uvadény dvé protichtidné teorie. , Podle teorie
viile je vZdy tieba vychdzet ze skutecné viile Jednajiciho, a tak ikony ucinéné nevdiné jsou
neexistentni, prip. neplatné pro nedostatek vazné viile. Podle teorie ochrany duvéry, resp.
zavaznosti. projevu, je zdvazny projev, pokud ten, jemuz byl ikon adresovdn, nemusel
z okolnosti seznat nevdznost viile jednajiciho. “% Ze zévaznosti projevu vile vychazela pravni
véda v dobach platnosti obecného zakoniku obcanského. ,, Vdzné je minén projev, jestlize byl
dan takovym zpiisobem, Ze podle porddného projevu druhy smluvnik mohl byti presvédcen, e
projevujici mini uzavFiti zavaznou smlouvu. Jednal-li nepredlozené, byl-li oklamdn treti

stranou, mél-li nevysloveny uimysl nevdzati se takovou smlouvou, jsou tyto okolnosti zcela

. 64
nerozhodné. **°

Zménu v néhledu na nevazné ucinény pravni ukon prinesl S.Luby®, ktery
vyjadril nazor, Ze nedostatek vaznosti vile zpisobuje neplatnost pravniho tkonu a neni nutné,
aby o tomto nedostatku druhy tcastnik védél. Za dusledné feSeni nepovazuje ochranu osoby
jednajici v diivée v platnost pravniho tkonu, nebot’ neexistentnimu tkonu nelze piiznat
pravni uc¢inky. Naopak zastavéa postoj, ze druhého ucastnika pravo chrani tim, ze mu dava
narok na nahradu Skody, kterd mu vznikla v disledku toho, Ze se spoléhal na véaznost
uc¢inéného projevu vile. Soudoba obcanskopravni teorie se nepiiklani k uvedenym nazorim
S.Lubyho. ,,Z povahy obcanskopravniho styku vyplyva, Ze psychologické zkoumdni existence
skutecné a adekvdtni viile pri kazdém jejim projevu neni v praxi mozné. Takové zkoumdni by
zcela ochromilo obcanskopravni styk. Na existenci viille se tedy prFi jejim projevu usuzuje
predevsim z objektivnich skutecnosti, tj. z okolnosti, za kterych byl projev ville ucinén.

Neprihlizi se kvnitini pohnutce (motivu) projevené viile. Takovdto pohnutka je zcela

53 Spacil, J. Vazna vile jako zakladni nalezitosti pravniho ukonu v pravni védé a v judikatufe. Pravni rozhledy,
2004, ¢. 22, str. 811

% Roucek, F.; Sedlacek, J. et al. Komentéate k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku ob&anskému a ob&anské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Codex Bohemia, 1998. dil 4., str. 76

% Luby, S. Projevy viile a pravni ikony v ob&anském pravu. Praha: Orbis, 1953, zejména s. 48 a nasl.
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irelevantni, ledaze by byla prévnim 1ikonem projevena a tim ucinéna jeho soucdsti.“®® Se

zavery soucasné teorie souhlasim, nebot s ohledem na rychlost pravniho styku mezi osobami
neni pripustné vzdy zkoumat vaznost vile ucastnika pravniho ukonu a zdroven tento zavér
podle mne vychazi ze zésad na nichz obcanské pravo spoCivd, zejména ze zasady ochrany
dobre viry a ochrany prav nabytych v dobré vite. Jako nedostatek zavéru S.Lubyho o tom, Ze
castnikovi jednajicimu v diivéfe v platnost préavniho tkonu, ma byt poskytnuta nahrada
Skody, vidim soucasnou upravu promléeni naroku na nahradu Skody, ktera pocina bézet od
Skodni udalosti (objektivni tifleta lhita), resp. od okamziku, kdy se posSkozeny dozvédél o
Skod¢ a kdo za ni odpovida (subjektivni dvouleta Ihdta). Ucastnik se mze dozvédét o
nedostatku vaznosti viile pravniho ikonu a z toho plynouci neplatnosti pravniho tkonu az po
uplynuti promlceci lhiity. V takovém ptipadé by byl vyrazné dotden na svych pravech, resp.
nahrady Skody by se jiz soudni cestou nedomohl. K vaznosti vile pravniho ukonu vcetné
vnitini vyhradé se vyjadfila také judikatura a lze zde zminit zejména rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR®, které se dotyka odstoupeni od smlouvy: , Na existenci vdzné ville k pravnimu
tkonu Ize soudit z objektivnich skutecnosti, za nichZ byl pravni iikon ucinén, zejména byl-li
ucinén zpusobem za okolnosti, které nevzbuzuji pochybnosti, Ze subjekt projevujici viili
zamyslel zpusobit pravni ucinky, které zdkon s takovym projevem vile spojuje. Pokud
vzniknou pochybnosti o vdznosti viile, je treba posuzovat konkréini okolnosti pripadu; na
Jejich podkladu a z hlediska jejich vzdjemnych souvislosti pak ucinit zdvér. Usuzovat na
splnéni zakladnich ndlezitosti pravniho tikonu véetné jeho vdznosti, Ize jen podle okolnosti za
nichz byl aktudlné ucinén. Okolnost, Ze kupujici po projevu vile odstoupit od smlouvy
predmét kupni smlouvy ddle uzival, neni sama o sobé zpusobild zdavéru o nevdznosti vile
kupujiciho k odstoupeni od smlouvy. Jestlize kupujici po odstoupeni od smlouvy predmét
smlouvy ddle uzival, prichdzi v uvahu jeho odpovédnost ve smyslu § 451 obc.zdk., nebot’ véc
uzival, ac jiz nebyl jejim viastnikem. I kdyby zjisténi skutkové stavu opraviioval zavér, Ze ten,
kdo prdvni iikon odstoupeni od smlouvy ucinil, jej sice chtél ucinit, ale nechtél zpusobit jeho
ndasledky nebo alespori nékteré z nich, nebylo by mozné na jejich podkladé ucinit zavér o
neplatnosti pravniho tikonu pro nedostatek vdznosti vile; k vnitini vyhradé pri posuzovdni
platnosti pravniho tikonu se nepfihlizi.” Projevuje-li smluvni strana svoji vili odstoupit od

smlouvy, pii¢éemz by se u ni vyskytl rozpor mezi vili vnitini a vili projevovaci, bude

% Knappova, M.; Svestka, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. 3. vydéani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 1., str.
115

57 tozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané 5.9.2000, sp.zn. 30 Cdo 2781/99, informa¢ni systém ASPI, ASPI
Publishing, interni ¢. ASPI: 27190 (JUD)
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odstoupeni platnym pravnim tkonem, ledaze by vnitini vyhrady smluvni strana uéinila
soucasti projevu viile odstoupit.

Dalsi z nélezitosti pravniho ukonu je naleZitost pfedmétu pravniho ukonu, kterou jsou
moznost a dovolenost pravniho tkonu. Moznost pravniho tikonu odstoupeni bude zpravidla
zaloZena, nebot’ se jedna o moznost plnéni, které je piedmétem pravniho tkonu, tedy o
moznost takového chovani, jimz se realizuje pravo odstoupit od smlouvy. NemozZnost
pravniho tkonu odstoupeni od smlouvy zpravidla nebude piipadat v Gvahu, nemoznost totiz
nastava tehdy, jestlize se plnéni stane mimoradné obtizné, takze jej nelze od povinovaného
subjektu vyzadovat. Pfitom pravni tkon odstoupeni od smlouvy v podstaté nezahrnuje
druhotny pfedmét pravnich vztahd, u néhoz by nemoznost nastala. Mohla by vSak byt
naplnéna nedovolenost pravniho tkonu odstoupeni tehdy, jestlize pravni tkon odstoupeni od

smlouvy by byl realizovan v rozporu se zakonem, zékon obchazel nebo se piicil dobrym

mravum.

1V.2. U&innost odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy jako jednostranny pravni ukon se stava perfektnim (G¢innym)
v okamziku, kdy projev vile dojde do dispozi¢ni sféry adresata. K tomuto rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR®: . Odstoupeni do smlouvy je adresnym jednostrannym prdavnim
tikonem, k jehoZ ucinnosti je tireba, aby dosel druhému vicastnikovi smlouvy; skutecnost, Ze
druhy ucastnik mohl z okolnosti dovodit, Ze byla projevena viile od smlouvy odstoupit, nemd
ucinky dojiti projevu vule.” Pokud Ucastniky smlouvy na strané jedné by byli manzelé,
muselo by odstoupeni od smlouvy byt adresovano obéma manzelim a projev vile od smlouvy
odstoupit by se musel dostat do dispozice kazdého z nich, jinak by tcinky odstoupeni od
smlouvy nenastaly. K ucinnosti odstoupeni od smlouvy jakozto jednostranného pravniho
tkonu neni tieba souhlasu jeho adresata. K u¢innosti odstoupeni od smlouvy také rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR®: | Odstoupeni od smlouvy se jako jednostranny, adresovany prdvni
tkon stava perfekini jiz tim, Ze dojde do dispozice (sféry) adresdta. K perfekinosti odstoupeni
neni tudiz tfeba ani souhlasu adresdta, ani rozhodnuti soudu. "

Ohledné u¢innosti odstoupeni od smlouvy byla rozpoutana zajimava diskuse v souvislosti
s tzv. ,,smluvni fikei doruceni odstoupeni®. V ramci smluvni praxe se lze setkat pomérné€ Casto

s ujednanim ,,smluvni fikce doruceni“ odstoupeni od smlouvy. Ucinnost hmotnépravniho

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17.2.2000, sp. zn. 22 Cdo 1374/98, uvetejnéné v Pravnich rozhledech,
2000, ¢. 5, str. 220 _ ‘ )
 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 14.9.2000, sp. zn. 25 Cdo 103/2000, informacni systém ASPI,
ASPI Publishing, interni ¢&. ASPI: 24015 (JUD)
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Ukonu odstoupeni je tak vazéana nikoli na jeho doruceni druhé smluvni strang, ale pouze na
marne uplynuti smluvené lhity, napt. odstoupeni od smlouvy se povazuje za dorucené i dny
po odeslani. U&nnost odstoupeni od smlouvy by tak mohla nastat aniz by se jeho adresat
dozvedel vibec o existenci takového pravniho tkonu. Zde je otazkou, zda v ramci smluvni
autonomie dan¢ smluvnim strandm, je piipustné sjednat fikci doruceni odstoupeni od
smlouvy. Vsouladu s§ 2 odst. 3 Ob¢Z si ucastnici obcanskopravnich vztahti mohou
vzéjemna prava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zékona, jestlize to zakon vyslovné
nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zdkona nevyplyva, e se od néj odchylit nelze. Toto
ustanoveni vyjadfuje zakladni zasadu soukromého prava — zasadu smluvni autonomie.
Obcansky zdkonik postrdda konkrétni ustanoveni o dorucovani odstoupeni od smlouvy.
Namisté tak bude aplikovat § 45 odst. 1 Ob&Z, podle kterého projev ville piisobi vaci
nepritomné osob¢ od okamziku, kdy ji dojde. Toto ustanoveni je sice zafazeno do upravy
procesu vzniku smlouvy, domnivam se vsak, ze ma obecngjsi dopady na dorucovéni pravnich
ukond nepfitomné osobé, nejen na dorucovani névrhu smlouvy. Pojmem dojiti se rozumi
doruceni do sféry dispozice ovladané adresatem. Zasadni otazkou pak bude, zda § 45 odst. 1
Ob¢Z je ustanovenim kogentnim nebo dispozitivnim. Na rozdil od § 263 ObchZ neobsahuje
obcansky zakonik vycet kogentnich ustanoveni. Nezbyva nez si pomoci vykladem a zvazit
povahu § 45 odst. 1 Ob¢Z. Ztotoziiuji se s ndzorem, Ze se jedna o ustanoveni kogentni, od
kterého se nelze odchylit. |, Dané ustanoveni totiz specifikuje zcela zdkladni predpoklad
k realizaci pravnich vikonu mezi ucastniky, kdy jeho wucelem je mimo jiné zabrdnit prdavni
nejistoté v zavazkovych vztazich a také vytvorit zcela zdkladni ramec pro realizaci téchto

0 Opacny vyklad by podle mého nazoru mohl vést ke znacné nejistoté

smluvnich vztahi.
v pravnich vztazich, kdyz by pravni tkon byl vii¢i nepfitomnému adresatovi ucinny aniz by
mél adresat moznost se s nim seznamit. Je tedy tfeba striktné trvat na dodrzeni § 45 odst. 1
Obc¢Z. Smluvni fikce doruceni neni podle mého nézoru ptipustnd, takové ujednani by bylo
pro rozpor se zdkonem, konkrétné § 45 odst. 1 Ob¢Z, absolutné neplatné. Tento zavér lze
opiit i o povahu odstoupeni od smlouvy jakoZzto jednostranného adresovaného pravniho
Ukonu. Adresovanym pravnim ukonem je projev vile, jenz je nékomu adresovan,
konkrétnimu subjektu. ,, Adresované prdavni ikony se stavaji perfektnimi (ic¢innymi), a tedy
pravai ndsledky s nimi spojené nastdvaji ve chvili, kdy projev viile dojde adresdtovi. “’I Pouhé

uéinéni odstoupeni od smlouvy bez toho, aby toto doslo adresitovi neni z hlediska ucinkd

70 Philippi, T. Pravni t¢inky odstoupeni od smlouvy realizované prostfednictvim smluvni fikce doruceni. Pravni

rozhledy, 2005, ¢. 11, str. 403
"' Knappova, M.; Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing , 2002. dil 1., str.
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odstoupeni relevantni. Je tedy nezbytné, aby projev viile odstoupeni od smlouvy byl doruéen
adresatovi, dostal se do sféry jeho dispozice. ,,Sférou dispozice, resp. dispozicni sférou se
rozumi soubor vSech mist pro osobu dosazitelnych, kterd k ni viceméné ndlesi, resp. kterd tato
W72

osoba tak ¢i onak oviddd. “’* Nedostane-li se adresovany pravni tkon do sféry dispozice,

nejedna se o pravni tkon perfektni. Sféra dispozice je ovladana adresatem pravniho tikonu a
ten se s adresovanym jednostrannym pravnim tkonem (odstoupenim od smlouvy) nemusi
primo seznamit, postaci je-li mu k tomu poskytnuta moznost prave skrze sféru jeho dispozice.
Nelze pricitat k tizi odesilateli pravniho tkonu neéinnost adresata, napf. nevyzvednuti si
doporucene zésilky. OvSem nedostane-li se odstoupeni od smlouvy do sféry dispozice
adresata, nedojde ke vzniku pravniho tkonu odstoupeni a ani k vyvolani jim zamyslenych
pravnich Gc¢inkd. Tomuto zavéru piisvédéuje téZ vySe citovand judikatura k ucinnosti
jednostranného pravniho tkonu odstoupeni od smlouvy.

Nadepsany zavér o kogentnosti § 45 odst. 1 Ob&Z neni v teorii pfijiman shodné. Ke
smluvni fikci odstoupeni se vyjadiil P. Stavélik® tak, Ze u smluvni fikce dorudeni jde o pravni
skutecnost. Odstoupeni od smlouvy skrze smluvni fikci neni pravnim tkonem dle § 45 odst. 1
ObcZ, ktery ke své ucinnosti vyzaduje prokazatelné doruceni druhé smluvni strang, ale ,, de
facto jde o rozvazovaci podminku zdvazkového vztahu, kterd stoji ve prospéch (smluvné)
urceného icastnika (icastniki). * Smluvni fikci doruceni smluvni strany nerozumi , klasické®
odstoupeni od smlouvy, ale ma jit o zvlastni odstoupeni od smlouvy se specidlnim reZimem.
S nédzorem T. Philippiho a P. Stavélika vyjadiil svij nesouhlas P. Jenderak™: ,, Podla mojho
nazoru tieto ustanovenia su dispozitivne a institut dorucovania je v medziach zmluvnej
autonomie medzi ucastnikmi pravneho vikonu. Ak v zmluvnom pravnom vztahu su si strany
rovhocenné a slobodne sa dohodnu napr. na fiktivnom dorucovani v treti den od odeslania
pisomnosti odosielatelom, s tym, Ze prdvna istota sa na strane odosielatela posilni (a na
strane adresata oslabi), nie je dovod, preco by mala byt takdto dohoda medzi zmluvnymi
stranami neplatnd.  P. Jenderak nesouhlasi se zavéry P. Stavélika, Ze ujednani o smluvni
fikci dorucenti je rozvazovaci podminkou, nebot’ tomuto neodpovida vyjadiena vile stran.

Osobné se piiklanim k zavéram T. Philippiho o kogentni povaze § 45 odst. 1 Ob¢Z, kdyz
zérovel by toto ustanoveni mélo byt vykladano restriktivné, takZe adresu uvedenou ve

smlouvé nebo na adresu trvalého bydlisté bych povazoval za sféru dispozice. Uplynutim

2 Holub, M. Obéansky zakonik: Komentéf. svazek 1. Praha: Linde, 2003. str. 181 o o
3 Stavélik, P. Jesté k odstoupeni od smlouvy prostiednictvim smluvni fikce doru¢eni — jiny hel pohledu. Pravni

rozhledy, 20035, ¢&. 21, str. 788-790. ' o
" Jenderak, P. K téme ,,0dstoupeni od smlouvy prostiednictvim smluvni fikce doruceni*. Pravni rozhledy, 2006,

C. 4, str. 141-146




uloZni doby by se pak stalo odstoupeni od smlouvy perfektnim pravnim tkonem, nebot’ se

dostalo do sféry dispozice a u¢astnik smlouvy mél moznost se s nim seznamit.

1V.3. Povaha zikonného odstoupeni od smlouvy

V obcanském zdkoniku nalezneme zakladni ustanoveni upravujici institut odstoupeni od
smlouvy v § 48. Ust. § 48 odst. 1 Ob&¢Z stanovi: » Od smlouvy miize ucastnik odstoupit, jen
Jestlize je v tomito zdkoné stanoveno nebo iicastniky dohodnuto.” Je mozné konstatovat, ze
citované ustanoveni zakotvuje institut odstoupeni od smlouvy poprvé jistym zpisobem
obecné a ucelen€. Pfedchazejici pravni tpravy obdobné ustanoveni s obecnym dopadem o
moznostech odstoupeni od smlouvy a jejich uéincich neobsahovaly. Oviem je tieba poukazat
na nesystematicnost zatazeni § 48 ObSZ v ¢asti prvni, hlavé étvrté obdanského zakoniku, pod
obecna ustanoveni o pravnich tikonech. Pfitom odstoupeni od smlouvy pisobi zanik zavazku,
jako vhodné by se tak jevilo zafazeni obecného ustanoveni o odstoupeni od smlouvy pod st
obcanskeho zakoniku upravujici zanik zavazku (viz. zafazeni odstoupeni od smlouvy
v zékoniku obchodnim). Ust. § 48 ObEZ je ustanovenim kogentnim, které nedovoluje
smluvnim stranam se od né& odchylit. Neni totiZz pfipustné, aby smluvni strana mohla
odstoupit od smlouvy kdykoliv, aniz by takova mozZnost byla zaloZzena zédkonem nebo
smlouvou, ptipadné, aby smluvni strany smlouvou vylou¢ily kogentni ustanoveni ob¢anského
zakoniku zakotvujici pravo odstoupit od smlouvy. Je-li pfipusténo, aby si smluvni strany
dohodly divody odstoupeni od smlouvy, neznamena to, Ze cely § 48 Ob¢Z je dispozitivni.
Opacny néahled by zcela nepochybné odporoval povaze soukromého prava a zejména zasadé
rovnosti stran. Neni-li totiz zdsadné pfipustné, aby smluvni strana jednostrannym pravnim
tkonem vnutila zavazek jiné osobé bez jejiho souhlasu, nelze ani pfipustit zanik zavazku
jenom na zakladé vile jedné strany, jestlize tak nestanovi zdkon nebo neni zakotveno ve
smlouvé. Kogentnost § 48 Ob¢Z nevyplyva piimo z jeho znéni, 1ze ji ovSem dovodit z jeho
povahy a ucelu. Vyjadiuje totiz zékladni pravidlo podminek pro odstoupeni od smlouvy.
Zaroven je timto ustanovenim vyjadfena vyjimecnost institutu odstoupeni, ktery lze
povazovat za vyrazny zasah do zakladnich zasad smluvniho zdvazkového prava - zdsady
pacta sunt servanda, zasady pravni jistoty a zasady ochrany dobré viry a ochrany nabytych
prav. Vychazime-li z premisy, Ze zasada ,,smlouvy se maji dodrZovat* je jednou ze zakladnich
zdsad pravniho statu a je implicite vyjadiena v ¢l. 8 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zakladnich svobod, jez je soudasti ustavniho pofadku, pak je jeji poruseni téz naruSenim
zékladnich lidskych prav. ,, Zdsada , pacta sunt servanda™ (smlouvy maji byt zachovany) je

soucdsti zdkladnich lidskych prdav a svobod podle ¢l. 4 iist. Prdvni stdt a jeho soudy ji plné
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respektuji. Zdsada ,,smlouvy museji byt zachovdny* je predevsim obsazena v ¢l. 8 Evropské
umluvy o zdkladnich lidskych pravech a svoboddch ¢ 209/1992 Narok z platné uzavrené
smlouvy se stavd soucdsti privatni sféry obcana, kterd je umluvou chranéna.”” Ze vsech
uvedenych divodu je proto nezbytné, aby smluvni strana mohla od smlouvy odstoupit pouze,
je-li takové pravo mezi smluvnimi stranami dobrovolné a v souladu se zasadou smluvni
autonomie sjednano nebo je-li tak stanoveno zakonem.

Obcansky zakonik vaze moznost smluvni strany odstoupit od smlouvy na ustanoveni
obcanskeho zakoniku (tohoto zakona). P¥i vykladu slovniho spojeni § 48 Ob&Z ,, ...... v tomto
zdkoné ™, nelze vyjit pouze z gramatického vykladu normy, ktery by vedl nepochybné
k vykladu restriktivnimu. Doslovny vyklad § 48 Ob¢Z v tomto sméru by totiz vedl k povySeni
pravni sily obcanskeho zdkoniku nad jiné zékony, které obsahuji pravo odstoupit od smlouvy,
napi. § 53 zak.C. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem
autorskym, stanovi, prdvo autora odstoupit od licenéni smlouvy, nevyuziva-li nabyvatel
licenci nebo ji vyuziva nedostatecné. Slovo ,tento* v § 48 Ob¢Z je nevhodné a legislativni
Cistote by jisté pfispélo, kdyby jej ob&ansky zakonik neobsahoval. Jednim z moznych zpisobi
interpretace slova ,tento®, spo¢iva v nahledu, Ze zakony pfijaté pozdéji nez obéansky zakonik,
kter¢ obsahuji pravo odstoupit zakotvenim prava odstoupit od smlouvy nepiimo obé&ansky
zakonik novelizuji a slovo ,,v tomto* deroguji. Uplatnila by se tak zasada lex posterior derogat
legi priori. V uvahu pfipada i uplatnéni zasady lex specialis derogat legii generali. ,,Derogace
mlcky nastava podle zdsad Lex posterior derogat priori, tzn. Ze pozdéjsi pravni predpis mlcky
podle zdsady lex specialis derogat genmerali, tzn. pravni predpis specidlni za stejnych
podminek jako vysSe rusi pravni predpis obecny. “”® Dali z moznych zptsobt by mohla byt
aplikace § 48 odst. 1 Ob¢Z per analogiam.

S odstoupenim se 1ze setkat na fadé mist obcanského zakoniku - § 47, § 48, § 49, § 497, §
517 odst. 1, §561 odst. 2, § 575 odst. 3, § 576, § 597, §613, § 616 odst. 3, § 622, § 635 odst. 3
a4, § 636 odst. 2, § 637 odst. 2, § 638 odst. 1, § 639, § 642, § 666 odst. 2, § 667 odst. 2, §
679, § 684, § 716 odst.2, § 735, § 759, § 852¢ odst.2, § 852g odst. 1,2, § 852h odst. 1,
odstoupeni od smlouvy je obsazeno také v pravni Gipravé spotiebitelskych smluv § 53 a nasl.
Ob¢Z. V této praci se zaméiim vSak na obecnou upravu odstoupeni od smlouvy v zakoniku

obcanském.

7 Steiner, M. Zasada ,,pacta sunt servanda* jako soucast ustavniho pofadku. Soudni rozhledy, 2002, ¢. 2, str. 40
7S Knapp, V. Teorie prava. 1.vydani. Praha: C.H.Beck, 1995. str. 115
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Odstoupeni od smlouvy ma zpravidla sankéni charakter, kdyZ nastupuje v piipadé, kdy
jedna smluvni strana porusila smluvni nebo zékonnou povinnost. Zasadné ma tedy pravo
odstoupit od smlouvy strana, ktera byla jednanim druhé smluvni strany na svych pravech
dotcena. Zajimavou otazkou v této souvislosti je, zda si smluvni strany mohou ve smlouvé
sjednat pravo od ni odstoupit bez udani dévodd a kdykoliv. S ohledem na znéni § 48 Ob¢&Z,
které¢ dava smluvnim stranim moznost od smlouvy odstoupit, je obecné piijimano, Ze si
ucastnici smlouvy mohou sjednat pravo odstoupit od smlouvy aniz by respektovaly sankéni
charakter odstoupeni od smlouvy. Otazkou zlstavéd, zda je mozné smluvné zakotvit pravo
odstoupit od smlouvy vice nez $iroce tak, ze by postradalo sankéni charakter. Chceme-li se
dobrat odpovédi, je nezbytné se podle mého ndzoru obratit zejména k zakladnim zasadam
soukromeho prava. Prdvo odstoupit od smlouvy vznikd zpravidla jako dusledek poruseni
povinnosti smluvni stranou, at’ stanovené zakonem nebo pievzaté smluvng, a ma tedy i
odpovédnostni charakter. Jsem toho nazoru, Ze neni piipustné, aby si smluvni strany sjednaly
pravo odstoupeni od smlouvy bez udani divodu, kdykoliv a navic s Géinky ex tunc. Nejenze
by takové ujednani Slo proti smyslu a zdkladnimu charakteru institutu odstoupeni od smlouvy
jakoZto sank¢niho nasledku, zaroven by se jednalo o vyznamny zésah do prav smluvni strany
nabytych smlouvou, tedy naruseni zasady ochrany nabytych prav. Smluvni strana by
v podstaté nabyla prava ze smlouvy pouze podminéné do doby, nez podle své libovile by
druhd smluvni strana se rozhodla vyuzit svého ,,neomezeného* prava odstoupit od smlouvy.
Jednostranné zruSeni smlouvy, jez neni vazané na poruSeni povinnosti, je zpravidla vypovédi
smlouvy, nikoli odstoupenim od ni.

Na sebe zde nardzeji zakladni zasady obcCanského prava — zédsada smluvni autonomie (§ 2
odst. 3 Obc¢Z) a zasada pacta sunt servanda (§ 493 Ob¢Z), ptipadné zdsada ochrany nabytych
prav. V tomto ptipadé davam piednost zasadé ochrany nabytych prav pred zdsadou smluvni
autonomie. Navic bych pokladal ustanoveni smlouvy zakotvujici ,,neomezené€™ pravo
odstoupit od smlouvy za ustanoveni, které je absolutné neplatné jakozto pficici se dobrym
mraviim. Lze vyslovit téZ pochybnosti o tom, zda by se vtakovém piipadé jednalo o
odstoupeni od smlouvy. Jednostranné zruSeni smlouvy, jeZ neni vdzané na poruSeni
povinnosti by mohlo byt pokladano za vyuziti prava vypovédi smlouvy, nikoli prava
odstoupeni od smlouvy. Je nutné upfesnit, ze podle soucasného nahledu se pravo odstoupit od
smlouvy jakozto pravo majetkové povahy proml¢uje v obecné trileté promlceci 1hite (k tomu
srov. nize). Pravo odstoupit od smlouvy ,.kdykoliv*, se podle mého nézoru za¢ne promlcovat
v tifleté Ihité prvni den po uzavieni smlouvy, resp. pote co smlouva nabude ucinnosti. Jiz

k tomuto dni by za Siroce pojatého prava odstupu, mohla opravnéna smluvni strana od
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smlouvy odstoupit. Po uplynuti promldeci lhity by se dluznik uginkéim odstoupeni od

smlouvy ubranil namitkou promlcent.

IV.4. Forma odstoupeni od smlouvy

Jednou z nélezitosti pravniho tkonu je téZ jeho forma. Obcansky zékonik je postaven na
zésad¢ neformdlnosti pravnich tkond. | Platné pravo zasadné nepozZaduje zvldsini formu
pravnich iukoni. Pravni iikony Ize vykonat zpravidla v jakékoliv Jormé neboli pisemné, ustné i
konkludentné. *”” Pro odstoupeni od smlouvy se v zasadé nepozaduje zvlastni formy. Oviem
v piipadé, kdy smlouva, od které je odstupovano, byla uzaviena pisemné, aplikuje se § 40
odst. 2 Ob¢Z uvadejici, Ze pisemné uzaviena dohoda mtize byt zménéna nebo zruSena pouze
pisemné. V takovémto piipadé odstoupeni od smlouvy musi spliiovat pozadavek pisemné
formy. K tomuto rozhodnuti Nejvyssiho soudu™: |, Pro odstoupeni od smlouvy nevyZaduje
zdkon obecné Zadnou zvidstni formu, byla-li viak smlouva uzaviena pisemné, plati, Ze i
odstoupeni od smlouvy musi byt pisemné ( § 40 odst. 2 obcé.z)." 1 v piipadé, Ze neni
pfedepsana pisemnd forma odstoupeni od smlouvy, lze ji doporuéit, nebot’ v piipadném
soudnim sporu odstupujici smluvni strana ponese dikazni bfemeno ohledné uéinéného

odstoupeni. Neuneseni dikazniho bfemene pak ma za nasledek neuspéch ve sporu.

IV.5. Odstoupeni od smlouvy a odstupné

Obcansky zdkonik umoziiuje smluvnim stranam si ve smlouvé dohodnout moznost
odstoupeni od smlouvy a to jak dle § 48 Ob¢Z, tak téz dle § 497 Ob¢Z. Ust. § 497 ObcZ
uvadi: , Kazdy z ucastniku si muze vyminit odstoupeni od smlouvy a sjednat pro ten pripad
odstupné. Kdo smlouvu splnil alespon zcasti nebo prijme jen cdstecné plnéni, nemiize jiz od
smlouvy odstoupit, ani poskytne-li odstupné.” Odstoupeni od smlouvy dle § 497 ObcZ
v porovnani napi. s § 53, 57, 517 ¢i 597 Ob¢Z, jez zakladaji pravo na odstoupeni, je zaloZeno
vyhradné na smlouvé. Vyminka odstupu dle § 497 Ob¢Z tak musi byt obsazena piimo ve
smlouvé. Vyhradu odstoupeni od smlouvy je mozné sjednat zdsadné u kazdé smlouvy, neni-li
to vylouceno zdkonem nebo nepfi¢i-li se to dobrym mravim. Dohoda o odstupném ma
povahu vedlejsiho ujednani predpokladem jehoz platnosti je platna smlouva hlavni. Vyhradu

odstoupeni od smlouvy lze sjednat jiz pii uzavfeni smlouvy, coz bude v praxi zfejmé

77 Knappova, M.; Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 1., str.
132

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 14.9.2000, sp. zn. 25 Cdo 103/2000, informacni systém ASPI,
ASPI Publishing, interni ¢. ASPI: 24015 (JUD)
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nejcaste)si pripad. Je viak mozné vyhradu odstoupeni dle § 497 Ob¢Z sjednat téz pozdéji (po
uzavieni hlavni smlouvy) samostatnym ujednanim a to bez ohledu na splatnost zavazku.
Pokud jiz bylo ze smlouvy plné&no, at’ jiz poskytnuto nebo piijato plnéni, nelze dle véty druhé
§ 497 ObCZ od smlouvy platng odstoupit. Teorie oviem piipousti moznost sjednat vyhradu
odstoupeni 1 po ¢aste¢ném plnéni. ,, Ustanoveni § 497 zakazuje tomu, kdo jiz zédsti splnil nebo
prijal plnéni, aby na zdkladé sjednané vyhrady od smlouvy odstoupil. Lze mit za to, Ze tento
zdkaz se nevziahuje na samotné sjedndani vyhrady odstoupent v dobé po castecném splnéni, a
Ze tedy timto ustanovenim neni vyloucena moznost sjednat vyhradu odstoupeni od zbyvajici
nesplnéné casti smlouvy i poté, co jiz bylo cdstecné podle smlouvy plnéno (napr. pFi plnéni ve
splatkach lze sjednat teprve po prvni spldatce moznost odstoupeni od zbytku smlouvy). "

S ohledem na formulaci véty druhé § 497 ObéZ by se mohly objevit pochybnosti, zda
v piipadé, kdy bylo poskytnuto nebo pfijato ¢asteéné plnéni ze smlouvy, je zcela vylouceno
odstoupeni od smlouvy. Jednd se tedy o zaujeti nazoru na vzijemny vztah § 497 Ob&Z
s dalSimi ustanoveni obcanského zikoniku zakotvujicimi pravo odstoupit od smlouvy,
zejména o vztah k § 48 Ob¢Z. Pro vzajemny vztah § 48 a § 497 Ob¢Z plati, Ze § 497 Ob&Z se
vztahuje pouze na piipady, kdy si smluvni strany vyhradily odstoupeni od smlouvy a zaroveti
si pro tento pfipad sjednaly odstupné. Pouze tehdy se uplatni druhé véta § 497 Ob&Z. K tomu
Nejvyssi soud CR™: | Ustanoveni § 497 ObcZ upravuje pripady, kdy si ucastnik vyminil
odstoupeni od smlouvy a sjednal pro ten pripad odstupné. Pouze v téchto pripadech lze
aplikovat druhou vétu tohoto ustanoveni o nemoznosti odstoupeni od smlouvy." Dojde-li
k ¢asteCnému plnéni zdvazku ze smlouvy nebo alespori k ¢aste¢nému pfijeti plnéni ze
smlouvy, nemize jiz Gcastnik smlouvy od smlouvy odstoupit dle § 497 Ob¢Z. Neni ovSem
vylouceno, aby smluvni strana jednostranné odstoupila od smlouvy za podminek stanovenych
v zdkoné nebo sjednanych ve smlouvé. ,, Dohodnou-li se ucastnici kupni smlouvy o moznosti
odstoupit od smlouvy (§ 48 odst. 1) pro pripad, kdy se ukdZe, Ze nebyly splnény predpoklady,
za kterych ucastnici smlouvu uzavirali, aniz by pro tento pripad sjednali odstupné, neuplatni
se podle soudni praxe véta druhd § 497, podle které kdo smlouvu spini alespon zédsti nebo
pFijme tieba jen Cdstecné plnéni, nemiiZe jiz od smlouvy odstoupit, ani poskyine-li

odstupné. **!

7 Jehlicka, O.; Svestka, J.; Skdrova, M. a kol. Ob¢ansky zdkonik: Komentaf. 9. vydani. Praha: C.H.Beck, 2004.
str. 725

%0 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.2.1997, sp. zn. 3 Cdon 1213/96, uvefejnéné v Pravnich
rozhledech, 1998, ¢. 7, str. 373 o '
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Ustanoveni § 497 Ob¢Z nedopada ani na pfipady, kdy véfitel odstupuje od smlouvy
z diivodu prodleni dluznika. V tomto sméru je nerozhodné zda, véfitel své pravo odstoupit od
smlouvy opira o § 517 Ob&Z nebo o piislusné ustanoveni smlouvy umoziujici mu odstoupit
od ni dostane-li se dluznik do prodleni. ,, Uprava § 497 ObéZ ma prioritu pred upravou § 517
ObcZ, kterd se uplatni jen tehdy, nebylo-li odstoupeni od smlouvy ujedndno samotnymi jejimi
ucastniky, anebo stanovi-li to pro urcity pripad poruseni nékteré z prevzatych smluvnich
povinnosti sam obcansky zdkonik jako wurcitou formu smluvni odpovédnosti — sankei. >
K tomuto téZ Nejvyssi soud CR®: | Ustanoveni § 497 Ob¢Z nedopadd na pripady, kdy véritel
odstupuje od smlouvy pro prodleni dluznika; skutecnost, zda pravo odstoupeni od smlouvy
veFitel opird primo o § 517 ObéZ, anebo o smluvni ujedndni, kieré umoznuje vériteli z duvodu
prodleni dluznika od smlouvy odstoupit, neni rozhodnd. “

Odstupné sjednané ve smlouvé pini v podstaté funkci odikodnéni pro druhou smluvni
stranu pro pfipad, Ze bude vyuzito pravo odstoupit od smlouvy. Zakladni funkei odstupného je
tedy kompenzovat Gjmu, kterd vznikne druhé smluvni strané neuskute¢nénim plnéni ze
smlouvy. Odstupné predstavuje nasledek nastupujici pii odstoupeni od smlouvy. Sjednanim
odstupn¢ho ve smlouvé se smluvnim stranam nabizi mozZnost jak se dobrati zaniku zavazki ze
smlouvy za soucasného respektu k pravim druhého smluvnika. Odstupné musi byt ve
smlouvé dostatecné presné urceno, musi byt splnéna podminka ur¢itosti pravniho tkonu.
Domnivam se, Ze odstupné by zaroven mélo byt sjednano v jisté piiméfené vysi odpovidajici
hodnoté plnéni ze smlouvy. Pokud by bylo totiz sjednano odstupné, které by bylo
v extrémnim nesouladu s hodnotou plnéni, jez divodné druha smluvni strana ocekdvala,
mohlo by byt vedlej$i ujednani o odstupném shledano neplatnym pro rozpor s dobrymi
mravy. Vramci sjednani vySe odstupného lze zohlednit naklady vzniklé v souvislosti
s pripravou plnéni zavazku, ptfipadnou Skodu, kterd v souvislosti s pfipravou plnéni ze
smlouvy mutze smluvni strané vzniknout. Jsem vSak toho ndzoru, Ze by odstupné v sobé
nemélo zahrnovat sankci pro opravnénou smluvni stranu za nesplnéni zavazku. K zajiSténi
plnéni zavazku muliZe slouzit napf. institut smluvni pokuty, nikoliv v8ak odstupného. Odstupné
by podle mé nemélo smluvni stranu odrazovat od jeho vyuziti. Odstupné bude nejcastéji
poskytovano ve finanéni podobé, piipustné je sjedndni odstupného i v podobé plnéni
nepenézitém. Sjednani odstupného a uhrazeni odstupného nemusi byt vdzdno na poruseni

smluvnich povinnosti G¢astnika smlouvy. Odstoupeni od smlouvy ve spojeni s odstupnym tak

%2 Mikes, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouve o pfevodu nemovitosti. Pravni

rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 284 o )
% rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 6.12.1999, sp.zn. 22 Cdo 380/99, uverejnéné v Soudnich rozhledech,

2000, ¢. 3, str. 72
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nemusi spliiovat sankéni charakter, kdyZ se na zietel bere zejména kompenzacni funkce
odstupného.

Dluznik nebo véfitel mohou smlouvu zrusit projevenim vile odstoupit od smlouvy a
uhrazenim odstupného, resp. vznikem zavazku odstupné uhradit. Obcansky zakonik nefesi
vyslovné okamzik ucinnosti odstoupeni od smlouvy spojeného se zaplacenim odstupného.
Odstoupeni od smlouvy jakozto jednostranny adresovany pravni ukon nabyva ucinnosti
okamzikem doruceni druhé smluvni strané (viz. vyse). Tim se smlouva rusi, neni-li sjednano
jinak, od pocatku. Zaplaceni odstupného nemusi byt nutné provedeno soudasné s dorucenim
odstoupeni od smlouvy. Odstupné mize byt zaplaceno pred odstoupenim nebo po odstoupeni
od smlouvy. ,, Neni tedy podminkou nabyti iicinnosti odstoupeni skutecné predchazejici nebo
soucasné zaplaceni odstupného, nybrz staci zavazek jeho zaplaceni.“’ Obdobné také.
«Nebyla-lisplatnost odstupného sjedndna, je odstupné splatné zdroveii s odstoupenim od
smlouvy, pfip. podle § 563 Ob¢Z “% Odstoupenim od smlouvy, zruSenim smlouvy od
pocatku, zanika zavazkovy pravni vztah ze smlouvy a vznika novy zdvazkovy pravni vztah —
zahrnujici uhrazeni odstupného. V tomto pfipadé nevznikd mezi smluvni stranami vzajemna
restitucni povinnost. Pfedpokladem odstoupeni od smlouvy je zde skutecnost, Ze ze smlouvy
nebylo doposud plnéno a to ani ¢asteéné. Odstoupenim od smlouvy nezanikd narok na
nahradu Skody (podrobnéji nize). Vedle zavazku zaplatit odstupné je myslitelny téz zavazek
uhradit ndhradu Skody, byl-li naplnény pifedpoklady jejiho vzniku (§ 420 ObcZ).
V obcanském zdkoniku absentuje uprava vzajemného vztahu odstupného a nahrady Skody.
., Zdakon neupravuje vyslovné soubéh odstupného a ndahrady Skody. Vzhledem k nedostatku
vilastni vpravy lze analogicky vyuZit ustanoveni § 351 odst. 1 obch. zdk., ktery soubéh

odstupného a ndhrady Skody umoZiuje. “*°

1V.6. Smluvni zakotveni odstoupeni od smlouvy

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze § 48 Ob¢Z je ustanovenim kogentnim, jez ovSem vyslovné
umoziuje zakotvit pravo odstoupit od smlouvy piimo v ustanovenich smlouvy. O odstoupeni
od smlouvy bez udani dfivodu jsem se jiz zminil vySe. Nyni se budu vénovat zejména
formulaci prava odstoupit od smlouvy ve smlouvich a jejimu vykladu v judikatuie soudu.
Zakladni vykladovéa pravidla pravniho Ukonu jsou obsazena v § 35 odst. 2 Ob¢Z, podle

kterého pravni ukony vyjadfené slovy je tieba vyklddat nejenom podle jejich jazykového

5 Holub, M. Ob¢ansky zakonik: Komentat. svazek 2. Praha: Linde, 2003. str. 752
%5 Jehlicka, O.: Svestka, J.; Skarova, M. Obcansky zakonik: Komentaf. 9.vydani. Praha: C.H.Beck, 2004. str. 725

% op. cit. sub 85, str. 752
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vyjadieni, ale zejména téZ podle vile toho, kdo pravni tkon uéinil, neni-li tato viile v rozporu
s jazykovym projevem. K tomuto Nejvyssi soud CRY: | Ustanoveni § 35 odst. 2 ObZZ, které
uklada soudu, aby za pouziti zdkonnych vykladovych pravidel interpretoval prdvni iikon,
dopada i na situaci, kdy vyklad takového prdvniho iikonu ucastniky je v prubéhu rizeni
vzdjemné odlisny. Jazykové vyjddient pravniho vikonu zachycené ve smlouvé musi byt nejprve
vykladano prostiedky gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouZitych
pojmu), logickymi (z hlediska vzdjemné ndvaznosti pouzitych pojmii) ci systematickymi (z
hlediska Fazeni pojmu ve strukture celého prdvniho ukonu). Kromé toho soud na zdkladé
provedeného dokazovani posoudi, jakd byla skutecnd vile stran v okamZiku uzavirdni
smlouvy, pFicemz podminkou prihlédnuti kviili vicastniki je to, aby nebyla v rozporu s tim, co
plyne z jazykového vyjdadieni itkonu. “ 1 ustanoveni smlouvy o odstoupent je nezbytné vykladat
podle nastinénych vykladovych pravidel. Vykladem konkrétnich ustanoveni smluv
zakotvujicich odstoupeni od smlouvy se zabyval v fadé svych rozhodnuti jak Nejvyssi soud
CR tak Ustavni soud CR. Ustavni soud CR®: ., Jsou-li ve smlouvé pouzity formulace a pojmy,
kieré lze vykladat rozdilné, jevi se byt spravedlivym vykldadat je v neprospéch toho, kdo je do
smlouvy uloZil." Nebo téz Ustavni soud™: ,,Pojmu storna kupni smlouvy v ndavaznosti na
dohodnutou majetkovou sankci, kterou je pro ten ktery pripad kupujici povinen zaplatit, Ize
rozumét pouze v tom smyslu, Ze kupujici je oprdavnén podle dohody ucastnikii od smlouvy
odstoupit, a to v podstaté z jakychkoli divodu nebo bez uvedeni duvodu.* Nejvyssi soud
zaujal v nékolika svych rozhodnuti obdobné stanovisko™: , Neni dilezité, byla-li viile
vyjadrena pomoci pojmu, ktery obcansky zdkonik nezna, podstatné je, Ze jeho vyznam je bézné
dostupny a s pojmy obcanskym zdkonikem uzivanymi identifikovatelny. Lexikdlni vyznam
storna je ziejmy potud, Ze predstavuje ekvivalent vyrazu zruseni, pricemz zruSeni smlouvy je
JiZ pojmem legdlnim a stejné jako odstoupeni od smlouvy je iikonem (jednostrannym), ktery
sméiuje k jednoznacné urcenym diisledkiim. Proto jsou-li tyto diisledky shodné, je z hlediska
urcitosti a srozumitelnosti pojmu storna nevyznamné, jestlize zahrnuje odstoupeni od smlouvy
i jeji zruseni. Pojmu storna kupni smlouvy v ndvaznosti na dohodnutou majetkovou sankci,
kterou je pro ten ktery piipad kupujici povinen zaplatit, Ize proto rozumét jen v tom smyslu, Ze

kupujici je oprdvnén podle dohody tcastnikii od smlouvy odstoupit, a to v podstaté

%7 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.11.1998, sp.zn. 25 Cdo 1650/98, uvetejnéné v Pravnich
rozhledech, 1999, ¢. 7, str. 386 ) . , o ’
88 nalez Ustavniho soudu CR ze dne 30.11.2001, sp. zn. IV US 182/01, uvefejnén ve Sbirce nalezi a usneseni
Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 2001. svazek ¢. 24, nalez . 188, str. 401 ’
89 nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11.10.1999, sp. zn. IV US 276/99, uvefejnén ve Sbirce nalezli a usneseni
Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1999. svazek ¢&. 16, nalez ¢. 136, str. 23
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z jakychkoli ditvodii nebo bez uvedeni divodii.“ V tomto rozhodnuti dale Nejvyssi soud uvadi,

ze smluvni ujedndni ,,pfi nezaplaceni Ctyf po sobé jdoucich splatek bude kupni smlouva
zruSena v neprospéch kupujiciho®,

znamend, Ze pravo odstoupit od smlouvy ma jen
prodavajici. Vyraz ,bude smlouva zrugena v neprospéch kupujiciho* nelze totiz vylozit jako
moznost  kupujictho od smlouvy odstoupit, nebot’ takovy vyklad neodpovida ani
gramatickému ani logickému vyznamu pouzitych slov. K tomuto je treba dodat, ze takto
sjednana moznost odstoupit od smlouvy je ujednni o moznosti odstoupit od smlouvy a
neznamena, ze se smlouva bez dal$iho rusi.

Na zaklad¢ citovanych postojii judikatury lze ucastniktim smlouvy doporucit, aby pti
sjednavani odstoupeni od smlouvy pouzivaly formulace, které nejsou nejednoznacénymi, a
zaroven presné vymezovaly divody, za kterych 1ze od smlouvy odstoupit. Nadepsana
rozhodnuti jsou dle mého nazoru spravnd, kdyz nejednoznacné formulované ustanoveni smluv
o odstoupeni od smlouvy vykladaji v neprospéch té smluvni strany, kterd je ve smlouvé uzila
a tim pfispivaji k ochrang slabsi smluvni strany.

Nazory na moznost sjednat divod odstoupeni od smlouvy dle § 48 Ob&Z po uzavieni
predmétné smlouvy se v teorii 1i§i. Cast teorie se piiklani k nézoru, Ze nasledné dohody o
diavodech odstoupeni od smlouvy by oslabily pravni jistotu a takovouto dohodu odmitaji,
kdyz vychodisko vidi v moznosti stran uzavtit dohodu o zruSeni zavazku dle § 570 Ob&Z.
Druhy néazor naopak moznost sjednat dodate¢né divody odstoupeni od smlouvy piipousti.
Takovato dodate¢na dohoda by neméla byt v rozporu se zakonem, jeho éelem nebo dobrymi
mravy (§ 39 Ob¢Z). Osobné bych se priklan€l k druhému nazoru. Zasada smluvni svobody je
zakladni zdsadou obcanského prava a je namisté ji aplikovat v extenzivnim meéfitku. Tato
zasada pak umoznuje smluvnim stranam uzpusobit si i dodatecné smluvni zévazkovy pravni

vztah tak, aby jim vyhovoval a tedy i dohodnout diivody odstoupeni od smlouvy dodatecné.

1V.7. Kdy lze odstoupit od smlouvy?

Piipustné je odstoupit od smlouvy pouze v pfipadech stanovenych zdkonem nebo
smlouvou (srov. vyse). V pravni teorii i soudni praxi panuje obecnd shoda nad tim, Ze lze
odstoupit pouze od existujici a platné uzaviené smlouvy. , Neplatnost prdvaiho ikonu
nastane, jestlize pravni tikon nespliuje nékteré ndleZitosti, kieré zdkon pod sankci neplatnosti

pozaduje.*”" Neplatnost rozliSujeme na absolutni a relativni. V obcanském zdkoniku se

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.3.1998, sp. zn. 3 Cdon 1398/96, uvefejnéné v Pravnich

rozhledech, 1999, ¢.4, str. 204 o )
! Knappova, M.; Svestka, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 1., str.
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vychdzi ze zasady, Ze neplatné pravni ukony jsou neplatné absolutné, pokud je zakon

vyslovné neprohlasi za neplatné relativng (viz. § 40a Ob¢Z). Absolutni neplatnost nastavé
primo ze zakona a podle judikatury soud@ se na absolutné neplatny pravni tkon hledi jako by
nebyl ucinén a takovy ukon neplisobi zadné pravni nasledky. Z tohoto hlediska neni rozdilu
mezi pravnim tkonem absolutn& neplatnym a pravnim tkonem zdanlivym, kterym rozumime
takove chovani, které je obdobné pravnimu ukonu, jez ovSem nenapliiuje vSechny néleZitosti
pravniho ukonu a tedy nemiZe ani byt pravnim tkonem a nést sebou nasledky pravniho
ukonu. Jedna se vlastné o neexistujici pravni tkon, jenz z divodu absence nalezitosti pravniho
tkonu ani nevznikl. Od absolutné neplatného ttkonu neni mozné odstoupit. Relativné neplatny
pravni tkon pisobi pravni nisledky jako by byl platny, pokud nebyl takovych nasledkd
zbaven. Relativni neplatnost pravniho tkonu nastane az jejim jednostrannym uplatnénim
ucastnikem pravniho Ukonu, ktery je neplatnosti dotéen, u druhého ucastnika. Relativni
neplatnosti se vSak nemize dovolat ten, kdo ji sam zpGsobil. Relativni neplatnost nastava ex
tunc. Uc¢innym dovolani se relativni neplatnosti pravniho tkonu, nastavaji shodné pravni
ucinky jako pfi odstoupeni od smlouvy, neni-li smluvnimi stranami pro odstoupeni dohodnuto
jinak. Do doby, nez se ten, kdo je takovym ukonem dotéen dovold neplatnosti, pokud ta
prichazi v uvahu (viz. § 40a Ob¢Z), by bylo mozZné za podminek uvedenych v zakoné nebo ve
smlouvé od smlouvy odstoupit, nebot’ v okamziku, kdy je ucinén projev vile odstoupit od
smlouvy je smlouva platnd a u¢inna a pasobi pravni nasledky, pokud neni dén jiny davod jeji
neplatnosti  (minéno neplatnosti absolutni). V pfipadé¢ ucinného se dovolani relativni
neplatnosti, pak jiz nelze odstoupit od smlouvy, nebot’ zdvazek z relativné neplatné smlouvy
(pravniho ukonu) zanikl. K tomu téz rozhodnuti Nejvyssiho soud’: ,, Dohodnutého prdva
odstoupit od smlouvy nelze vyuzit poté, kdy zdavazek, na jehoZ nesplnéni byla moznost
odstoupeni od smlouvy vdzdana, jiz zanikl " Zanikem smlouvy dovolanim se relativni
neplatnosti zanik4 zévazek, na néjZ byla vazana moznost odstoupit od smlouvy a zanikd i
moznost vyuzit sjednaného prava odstoupit od smlouvy, které je na tento zavazek vazano. Téz
rozhodnuti Nejvyssiho soudu”: ,, Odstoupit Ize jen od smlouvy, kterd byla platné uzaviena;
tak je tomu i v pripadé, doslo-li (ve smyslu § nynéjsiho 49a ob¢.z.) k omylu v dohodnuté cené

koupené véci. ™

% rozhodnuti Nejvy&siho soudu CR ze dne 10.4.1997, sp. zn. 2 Cdon 65/1996, uvefejnéné v Soudnich
rozhledech, 1997, ¢. 5, str. 113 o ) )
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rozhodnuti, 1976, &. 6-7, str. 380




IV. 8. Odstoupeni od smlouvy a vypovéd’ smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym adresnym pravnim ukonem, ktery, neni-li
dohodnuto jinak, rusi smlouvu od pocatku a tim dochdzi k zaniku zavazkového pravniho
vztahu. Odstoupenim od smlouvy tedy dochazi ke zrugeni smlouvy jako pravniho titulu
zévazkového pravniho vztahu mezi véfitelem a dluznikem. wJe-li smlouva zruSena od
pocdtku, nastava do urcité miry obdobnd situace Jako pri relativni neplatnosti smlouvy a lze
uvazovat o tom, jestli dany zdavazkovy pravni vztah viibec vznikl, protoze pravni vztah, ktery
zanika k okamZiku svého vzniku, viastné jakoby nevznikl “* Zrugeni smlouvy ex tunc
skutecné podle mého ndzoru nastoluje stav, kdy smlouva neexistovala a nemohla zaloZit
zavazkovy pravni vztah mezi dluznikem a véfitelem (podrobné k pravnim nasledktim
odstoupeni od smlouvy srov. nize).

Vypoved je obecné upravena v § 582 Ob&Z tak, ze v pripadé, kdy je smlouva sjednana na
dobu neurcitou, jejimz pfedmétem je zavazek k nepietrzité nebo opakované ¢innosti, nebo
zavazek zdrzet se urcité ¢innosti anebo strpét urcitou ¢innost a nevyplyva-li ze zakona nebo
ze smlouvy zplisob jeji vypovédi, lze smlouvu vypovédét ve 1hité tii mésict ke konci
kalendainiho ctvrtleti. Vypovéd” smlouvy je jako odstoupeni od smlouvy jednostrannym
pravnim ukonem, ktery plsobi zanik zavazkového pravniho vztahu. I vypovéd je adresnym
pravnim ukonem, ktery se stavé perfektnim az jeho doruc¢enim adresatovi.

Zasadnim rozdilem mezi vypovédi a odstoupenim od smlouvy, tak jak jsou upraveny
v obcanském zakoniku spocivé v jejich Gcincich. Zatimco odstoupeni od smlouvy plsobi ex
tunc (od pocatku), vypovéd zasadné ex nunc (uplynutim vypovédni doby). , Vypovéd —
rovnéz zakotvend bud ve smlouvé ¢i v zdkoné — vSak na rodil od jednostranného pravniho
ukonu odstoupeni od smlouvy nepiisobi zpétné, tj. ex tunc, nybrZ ex nunc, a to do

. W95
budoucnosti.

Od pusobeni vypovédi ex nunc (do budoucnosti) neni pifipustné se ve
smlouvé odchylit, kdyZ neni mozné sjednat vypovéd smlouvy ex tunc ¢i k okamziku
piedchazejicimu doruceni vypovédi. Oproti tomu je smluvnim strandm umoznéno dohodnout
si tcinky odstoupeni od smlouvy ex tunc nebo ex nunc. Dalsim rozdilem mize byt povaha
obou institutéi. Uz vyse jsem se zminil, Ze odstoupeni od smlouvy mé zésadn€ sank¢ni povahu

a zpravidla se uplatni tehdy, porusi-li smluvni strana svoji povinnost. Naproti tomu vypovéd

smlouvy obvykle nebyva spjata s porusenim povinnosti. Obcansky zakonik v tomto sméru

" Elek, S. Zrugeni smlouvy a vypovéd v zavazkovych pravnich vztazich. Pravni radce, 1998, c 8,'str. 11 '
% Mikes, J.: Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 284
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upravuje i odchylky, napt. § 711 odst. 1 pism. ¢) a d) Ob¢Z vymezujici diivody, pro néz maze
pronajimatel vypovédét najem bytu.

Obcansky zékonik v citovaném § 582 wuzivda termin ,lze smlouvu vypovedet®.
Gramatickym vykladem tohoto terminu, mfZeme dospét k zavéru, ze vypovédi zanika
smlouva jako pravni titul a to uplynutim vypovédni doby. Lze se ovSem setkat s ndzorem
opacnym. ,, Navzdory dikci § 582 odst. 1 OZ mdm za to, Ze vypovéd nelze chdpat jako zruSeni
smlouvy, ale jako zruseni v zdsadé vsech doposud existujicich zavazki a prav tvoFicich obsah
daného zavazkového pravniho vztahu, coz je ve svych dusledcich viasiné zrusenim
zavazkového pravniho vztahu. “** Hlavnim argumentem pro odmitnuti zruSeni smlouvy jako
pravniho titulu spociva v tom, Ze plnéni poskytnuté pred vypovédi se pak stava plnénim
z pravniho divodu, ktery odpadl a nastupuje vzajemna povinnost smluvnich stran vratit si
poskytnuta plnéni dle ustanoveni o bezd@ivodném obohaceni. Vypoved by méla stejné ucinky
jako odstoupeni od smlouvy s nasledky ex nunc. Uvedené dlivody pro vyklad vypovédi jako
divodu zaniku zévazkového pravniho vztahu se mi jevi jako spravné. Lze si jen tézko
predstavit, Ze smluvni strana poté, co smlouvu vypovédéla, bude vracet ji poskytnuté plnéni a
zaroven pozadovat navraceni toho, co plnila ona. Tim by se do znaéné miry vytracel rozdil

mezi odstoupenim od smlouvy a vypovédi smlouvy jakozto odlisnych pravnich institutd.

I1V.9. Promlceni prava na odstoupeni od smlouvy

V pravni teorii 1 judikatufe soudd je obecné pfijiman ndzor, Ze pravo odstoupeni od
smlouvy jako pravo majetkové povahy se promlcuje v obecné tiileté promléeci lhuté. , /
pravo odstoupit od smlouvy se jako kazdé jiné pravo majetkové povahy promlcuje. Pri
nedostatku zvldstni upravy o promlceni se tak stane ve trileté promlceci dobé (§ 101
0ObcZ).“”” Majetkovou povahu préva na odstoupeni od smlouvy je mozné spatfovat
v nasledcich spojenych s odstoupenim od smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se smlouva rusi
od pocatku, neni-li odlisné dohody, a smluvni strany jsou povinny vratit si to, co si podle
smlouvy plnili. ,, Prdvo odstoupit od smlouvy md povahu prdva uskutecnit prdavai ikon.
Promléi se uplynutim promlceci doby stanovené zdkonem. “%8 Promléeni zélezi vtom, Ze
G¢inky promléeného prava nenastanou viéi dluznikovi, kterym bude vznesena namitka

promlceni. Pouze k vznesené namitce promleni je soud povinen v fizeni prihlédnout.

% op. cit. sub 94, str. 14 ' -
97 Mike, J. : Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouve o prevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢&. 7, str. 284 _ }

28 Pliva, S. Odstoupeni od obchodni smlouvy. Bulletin advokacie, 1993, ¢. 6-7, str. 16
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Uspésné vznesend namitka promlceni brani tomu, aby soud odstoupeni od smlouvy piiznal
vici dluznikovi jakékoliv uginky.

Promlceci doba prava odstoupit od smlouvy po¢ne béZet ode dne, kdy mohlo byt pravo
odstoupeni od smlouvy poprvé vykonéno. Obecné u odstoupeni od smlouvy lze konstatovat,
ze promlceci doba bézi od okamziku, kdy doglo k naplnéni podminek sjednanych smlouvou
nebo stanovenych zakonem k zaloZeni prava odstoupit od smlouvy. S ohledem na sank¢ni
povahu odstoupeni od smlouvy to bude obvykle od okamziku poruseni povinnosti.

V této souvislosti je zajimavé se zminit o proml¢eni prdva odstoupit od smlouvy
zaloZencho ustanovenim § 517 Ob¢Z. Podle § 517 odst. 1 Ob&Z dluznik, ktery svuj dluh
radn¢ a vCas nesplnil je v prodleni. Jestlize jej nesplni ani v dodatedné pfimérené lhuté
vefitelem mu poskytnuté, ma véfitel pravo od smlouvy odstoupit. Podminkou vzniku préva
odstoupit od smlouvy je poskytnuti dodateéné piimétené lhiaty k plnéni. Véfitel musi vaci
dluznikovi u¢init dva jednostranné pravni ukony a to poskytnuti dodateéné piiméfené lhity
kplnéni a nasledn¢ odstoupeni od smlouvy. Soudni praxe rozliSuje promléeni prava na
poskytnuti dodatecné piiméfené lhity k plnéni a promléeni prava odstoupit od smlouvy.
K tomuto Nejvyssi soud CR”: |V kazdém pFipadé je ale vznik prdva na odstoupeni od
smlouvy podminén nejen zcela samoziejmym predpokladem prodleni dluznika, ale 16z
vyuzitim prava véritele poskytnout dluzniku dodatecnou primérenou lhitu ke splnéni zdvazku.
I toto pravo je pravem majetkové povahy, které je tireba stanovenym zpiisobem uplatnit v
promlceci dobé stanovené v § 101 ObcZ. Je-li toto pravo uplatnéno u dluznika véas a
dodatecné poskytnuta lhita k plnéni marné uplyne, vznika timto okamZikem vériteli pravo
odstoupit od smlouvy, které se rovnéz promlcuje ve lhiité uvedené v § 101 ObcZ pocitané ode
dne, kdy mohlo byt uplatnéno poprvé, cili ode dne ndsledujiciho po marném uplynuti lhuity.
Stejné diisledky md uplatméni prava na poskytnuti dodatecné primérené lhity po uplynuti
tFileté promiceci doby za situace, kdy neni promlceni namitdno. Poskyine-li ovSem véFitel
dluzniku dodatecnou primérenou lhiitu ke splnéni povinnosti az po uplynuti lhuty t7i let ode
dne, kdy tak mohl poprvé oprdavnéné ucinit, t. j. od prvniho dne prodleni dluznika, a namitne-
li dluznik promlceni tohoto prdva, ucinky, které zdkon s timto ikonem spojuje, vuci nému
nenastdavaji a vériteli tudiz nemiize vzniknout prdavo odstoupit od smlouvy poté, co dodatecné

poskytnutd lhitta uplynula. Podle citovaného judikatu se v samostatné obecné tfileté promlceci

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 9.12.2004, sp.zn. 33 Odo 633/2003 [online], dostupné z www.
http://www.nsoud.cz/rozhod.php?action=read&id=21401 &searchstr=33+0do+633%2F2003
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Ihaté promlCuje pravo na poskytnuti dodatecné piimétené Ihaty k plnéni dle § 517 Ob&Z jako

samostatne majetkové pravo odlisné od prava odstoupit od smlouvy.
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V. Pravni nasledky odstoupeni od smlouvy

K pravnim nésledkiim odstoupeni od smlouvy existuje celd fada judikatd, ale i odbornych
clankd. V prve fad€é musime rozligit pravni nasledky odstoupeni od smlouvy ex tunc a ex
nunc. Ust. § 48 odst. 2 uvadi: ,, Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocdtku rusi, neni-li
pravaim predpisem stanoveno nebo ticastniky dohodnuto Jinak.* Obcansky zakonik pfiznava
odstoupeni od smlouvy Gcinky od pocatku (ex tunc). Zaroven ovsem pfipousti odchylnou
dohodu smluvnich stran. Oproti tomu obchodni zakonik obsahuje upravu odchylnou, kdyz dle
§ 349 odst. 1 ObchZ ma odstoupeni od smlouvy Gdinky ex nunc. Zruseni smlouvy v disledku
odstoupeni ma vliv t¢Z na smluvni pokutu sjednanou ve smlouvé, piipadné na nahradu skody
vznikl€ porusenim smluvni povinnosti pred odstoupenim od smlouvy a jejim zruSenim. Témto
pravnim nasledkim se budu vénovat v prvé fadé a dale se budu zabyvat pravnimi ucinky

odstoupeni ex tunc a nasledné sjednanymi téinky ex nunc.

V.1. Odstoupeni od smlouvy a smluvni pokuta

Smluvni pokuta je zvla$tnim a konkrétné specifikovanym plnénim, které je smluvni strana
povinna zaplatit druhé smluvni strané v pfipadé, Ze porusi konkrétni smluvni povinnost.
Jednou ze zékladnich funkci smluvni pokuty je funkce sankéni, nastupujici v piipadé, ze
dojde k poruseni smlouvy. Smluvni pokuta ma také funkci repara¢ni (uhrazovaci), jejim
smyslem je reparovat véfiteli ujmy, které mu vznikly v dusledku poruSeni povinnosti ze
strany druhého ucastnika smlouvy. Zavazek dluznika ze smluvni pokuty je zavazkem
akcesorickym a jeho existence je zavisla na existenci hlavniho zavazkového pravniho vztahu.
Nevznikne-li platn¢ hlavni zavazek, tento nepisobi zadné pravni Ucinky a nezavazuje
Gcastniky pravniho vztahu. V takovém ptipadé nemiize dojit k poruSeni smluvni povinnosti a
nenastanou tak ani G¢inky smluvni pokuty. Zanikl hlavni zavazek, napt. prekluzi, akcesoricky
zavazek ze smluvni pokuty také zanikd. Akcesoricky zdvazek ze smluvni pokuty tak do jisté
miry sdili osud hlavniho zavazkového pravniho vztahu.

Smluvni pokutu nelze ztotozfiovat s odstupnym, nebot’ na rozdil od néj, mize veritel u
smluvni pokuty ve stanovenych piipadech pozadovat jak plnéni zévazku, tak zaplaceni
smluvni pokuty. Naproti tomu, je-li pozadovéano odstupné, doslo jiz k odstoupeni od smlouvy
a smluvni strany jiZ nejsou vazany zavazkem ze smlouvy.

Ust. § 544 odst. 1 ObeZ zakotvujici pravni Gpravu smluvni pokuty je ustanovenim
kogentnim a nelze se od néj dohodou stran odchylit. Smluvni pokutu tak lze vazat pouze na

poruseni smluvni povinnosti. Neni piipustné sjednani smluvni pokuty pro pfipad odstoupeni
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od smlouvy. Opravnéna smluvni strana odstoupeni od smlouvy vykonava své pravo dané
zakonem nebo smlouvou a nelze na takovyto vykon prava vézat smluvni pokutu. Takové

ujednani o smluvni pokuté je neplatné pro rozpor se zakonem a jeho udelem. K tomuto

zaujala konstantni nazor té judikatura. Ustavni soud uvadi'®: . Odstoupent od smlouvy, at’ jiz
ze zdkona nebo na zdkladé ujedndni icastniki, nemize byt poruSenim smluvni povinnosti.
Proto strana, kterd ucinénym jednostrannym iikonem platné od smlouvy odstoupila,
neporusila Zadnou smluvni povinnost, nybrz pouze vykonala pravo, které ji podle smlouvy
ndlezelo." Stejné téZ Nejvyssi soud'': | Ustanoveni § 544 odst. 1 ObcZ je kogentni povahy,
kieré umoznuje sjedndni smluvni pokuty pouze pro pripad poruseni smluvni povinnosti.
Odstoupeni od smlouvy at’ jiz ze zdkona nebo na zdkladé ujednani ucastniku (s 48 odst. 1
ObcZ), nemuze byt poruSenim smluvni povinnosti.  Proto  strana, kterd ucinénym
Jednostrannym pravnim vkonem platné od smlouvy odstoupila, neporusila Zddnou smluvni
povinnost, nybrz pouze vykonala prdvo, které ji podle smlouvy ndlezelo.* V uvedenych
pripadech se jednalo o kupni smlouvu na sadu nadobi s tim, Ze celkova kupni cena ma byt
zaplacena ve 24 splatkach, s terminem dodéani zboZi nejpozdéji do 28 dni od posledni splatky.
Ucastnici kupni smlouvy se také dohodli, Ze kupujici je povinen v ptipadé storna kupni
smlouvy zaplatit smluvni pokutu podle § 544 Ob¢Z ve vysi 25% smluvni ceny zbozi.
S ohledem na formulaci pouzitou ve smlouvé bylo soudy dospéno k zavéru, ze v daném
pfipadé muze byt smlouva kupujicim zruSena v podstaté bez uvedeni dvodu jeho
jednostrannym pravnim tkonem. V tom piipadé ovSem kupujici skute¢né vykonava pravo a
neporusuje smluvni povinnost, nelze jej tak pro pfipad vykonu prava odstoupit od smlouvy
(jednostranné zrusit smlouvu) brat k odpovédnosti a zalozit zavazek ze smluvni pokuty.
Takovyto zavér soudt je podle mne zcela spravny. OvSem lze si piedstavit smluvni ujednani,
kde pravo odstoupit od smlouvy bude vazano na poruSeni smluvni povinnosti, bude mit
sankéni povahu (k tomuto také vyse), a zaroven pro piipad poruSeni této povinnosti bude
sjednana smluvni pokuta. V tom piipad¢ by byl zavazek ze smluvni pokuty vdzan na poruseni
smluvni povinnosti a zaroveti pro poruseni stejné smluvni povinnosti byla sjednana moznost
odstoupit od smlouvy, coZ je s ohledem na uvedené zcela ptipustne.

V obcanském zakoniku absentuje vyslovné ustanoveni o zachovani naroku na smluvni
pokutu po vykonéni préva odstoupit od smlouvy, po zruSeni smlouvy. Obchodni zakonik v §

302 uvadi, ze odstoupeni od smlouvy se nedotykd nroku na zaplaceni smluvni pokuty.

1% h4lez Ustavniho soudu CR ze dne 11.10.1999, pod sp.zn. IV US 276/99, uveiejnén ve Sbirce nalezii a
usnesen{ Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1999 svazek ¢. 16, nélez ¢. 136, str.'23 o

"' rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.3.1998, sp. zn. 3 Cdon 1398/96, uveiejnéné v Pravnich
rozhledech, 1999, ¢.4, str. 204
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Obchodni zdkonik v tomto ustanoveni vyjadiuje vyjimku zpovahy akcesority smluvni

pokuty. Byla-li pfed odstoupenim od smlouvy porusena smluvni pokutou zajisténa povinnost
a poté doslo kodstoupeni od smlouvy, zaniké pravo na splnéni hlavni povinnosti, ale
odchyln¢ od akcesority zajistovacich zavazkii — povinnost zaplatit smluvni pokutu trva dal.
Hlavnim argumentem zde je, Ze v opatném piipadé by byl znaéné znevyhodnén véfitel, ktery
by pfi ztrat¢ prava na smluvni pokutu zvazoval, zda vyuzije prava odstoupit od smlouvy. Tim
by mohl byt opravnény véfitel v podstaté drzen v zévazkovém pravnim vztahu pro néj
nevyhodném a odpovédny ucastnik smlouvy by tim byl znaéné zvyhodnén, a¢ by porusil svoji
smluvni povinnost. Pfi tomto se piihlizi k pravnimu diivodu zaniku hlavniho zavazkového
pravniho vztahu a odliSuje se jeho zanik splnénim, kdy zanika akcesoricky zavazek smluvni
pokuty a zanik v disledku odstoupeni od smlouvy neplisobici na povinnost zaplatit smluvni
pokutu. Povazuji za nedostatek soucasného obcanského zakoniku, Ze neobsahuje vyslovné
ustanoveni o pretrvani naroku na smluvni pokutu po odstoupeni od smlouvy. Ponékud
nepochopitelné je toto obsazeno pouze v zakoniku obchodnim. Znaénou vyhodou takového
ustanoveni v obCanském zdkoniku by byla jeho subsidiarni moznost aplikace na veskeré
soukromopravni vztahy. Ov§em soucasny stav neumoziuje aplikovat § 302 ObchZ na vztahy
ob&anskopravni, nebot” obchodni zédkonik je vii¢i zékoniku obéanskému lex specialis. Lze pak
jen kvitovat piistup soudi k této otazce, kdyz i v obcanskopravnich vztazich je dovozovano
zachovani smluvni pokuty po zruSeni smlouvy odstoupenim a to i bez vyslovného zékonného
ustanoveni. Zejména lze zminit rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR'%: | Ndrok na smluvni
pokutu v diisledku odstoupeni od smlouvy nezanikd, vznikl-li jesté pred odstoupenim od
smlouvy z divvodu jejiho ditvéjs§iho poruseni.” V tomto svém rozhodnuti Nejvyssi soud
nejprve vyjadfuje obecnou zasadu, Zze odstoupenim od smlouvy zanikaji pro svoji
akcesorickou povahu rovnéz vedlejsi zavazky, na existenci hlavniho zévazku zavislé. Mezi
tyto akcesorické zavazky nalezi i zdvazky slouzici k zajisténi splnéni hlavniho zavazku, tedy 1
zavazek k zaplaceni smluvni pokuty. Dojde-li tak k odstoupeni od smlouvy zanika zdvazek na
zaplaceni smluvni pokuty, nebot’ doslo ke zruSeni dohody o smluvni pokuté od pocatku
spoleéné se zru$enim hlavniho zavazku a pravo na zaplaceni smluvni pokuty ztratilo pravni
zéklad. Zdfraziiuje se viak, Ze narok na smluvni pokutu nezaniké, vznikl-li jeSté pfed
odstoupenim od smlouvy. K tomu Nejvyssi soud uvadi: . Ndrok na smluvni pokutu i prdvo
na zruseni smlouvy odstoupenim jsou v posuzované véci diisledkem poruseni smlouvy.

Odstoupenim  od smlouvy realizuje smluvni sirana svou viili nebyt naddle ucastnikem

"2 rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR vydané dne 25.6.2003, sp.zn. 33 Odo 131/2003, informatni systém ASPL,
ASPI Publishing, interni & ASPI: 27361 (JUD)
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pravniho vziahu, v némz druhd smluvni strana nedodrzuje stanovené zavazky a uplatnénim
prava na  smluvni pokutu takové jedndni druhé smiluvni strany sankcionuje a hradi svou
pripadnou majetkovou ujmu. Z toho logicky vyplyvd, e odstoupeni od smlouvy se jiz
existujictho  ndaroku na zaplaceni smluvni pokuty nedotykda. Odstoupenim od smlouvy
dochdzi k zdniku  povinnosti plnit puvodni zavazek zajistény smluvni pokutou nikoli viak
vidy i k zaniku povinnosti plnit smluvni pokutu, jako diisledku neplnéni pivodniho zdvazku.
Porusenim smlouvy vznikl mezi smluvnimi stranami novy — dosud neexistujici a pivodni
smlouvou bez dalSiho nezaloZeny — prdvni vztah, ktery jiz nemd ve vztahu k pivodnimu
zajisténému zdvazku akcesorickou povahu a na jehoz existenci nemd zdanik zajisténého
smluvniho zdvazku vliv." Opacny pifistup nelze podle soudu s ohledem na smysl a funkci
smluvni pokuty zplatné pravni Upravy dovodit. Soud vyjadiuje nazor, Ze mélo-li by
odstoupeni od nerespektované smlouvy ve svém duasledku vést k zaniku jiz existujiciho
naroku na smluvni pokutu, doslo by v takovém piipadé k ohrozeni zajiStovaci a sankcni
funkce institutu smluvni pokuty a rovnéz tak uhrazovaci funkce smluvni pokuty spocivajici
v pokryti eventuelni $kody vzniklé porusenim smluvni pokutou zajisténé povinnosti. Uvadi
se, ze akceptaci nazoru o zaniku jiz existujiciho naroku na smluvni pokutu, by de facto ve
svych dfisledcich znamenal nucené prominuti dluhu jako nasledek realizace prava na zruseni
smlouvy pro jeji poruseni. Lze souhlasit se soudem vtom, ze by takovy zavér vedl
k nepfiméfenému tlaku na véfitele, aby setrval v nevyvazeném a poruSovaném zévazkovem
pravnim vztahu. S obecnym zavérem Nejvyssiho soudu k otdzce zdniku naroku na smluvni
pokutu v diisledku odstoupeni od smlouvy souhlasim. Nekteré argumenty soudu pak lze
oznadit za velmi zajimavé. Zejména blize nerozvedeny zavér, Ze porusenim smlouvy vznika
mezi smluvnimi stranami pravni vztah, ktery jiz nema k piivodnimu zajiSténému zavazku
akcesorickou povahu a na jehoZ existenci nema zdnik zajisténého smluvniho zavazku vliv.
Tento argument je podle mého nazoru jednoznacné uplatnitelny v piipadé odstoupeni od
smlouvy s Géinky ex nunc, hife vSak pak pii odstoupeni od smlouvy s G¢inky ex tunc.
Dusledné vytrvani na nésledcich odstoupeni od smlouvy s ucinky ex tunc a tedy ve své
podstaté na retroaktivnich ugincich skyta nevyhody nejen u smluvni pokuty. Rusi-li se
smlouva od pocatku, nastoluje se v podstaté stav, jako by nikdy smlouva neexistovala a
nevznikl ani hlavni zdvazkovy pravni vztah. Nedoslo-li ke vzniku hlavniho zévazkového
pravnfho vztahu, nemohl vzniknout ani zévazek akcesoricky na existenci hlavniho zdvazku

c s . g v ’ roox 103 ¥ : vvr
zavisly. V literatufe je mozne s€ S takovym zavérem setkat . Toto ovSem Nejvyssi soud
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v citovaném rozsudku nijak nezmitiuje a podrobné se tim nezabyva, byt by si toto vétsi
pozornost zaslouZilo. Nemohl-li viibec vzniknout akcesoricky zavazkovy pravni vztah,
nemohlo dojit ke vznikd naroku na smluvni pokutu, jdouci z takového zévazkového pravniho
vztahu. Oproti rozhodnuti o zachovani smluvni pokuty Nejvyssi soud ve svém stanovisku
Cpjn 38/98 (citovane niZe), az z pozoruhodnou diislednosti trva na zruSeni smlouvy od
pocatku, ve svém dlsledku na retroaktivnim u¢inku odstoupeni od smlouvy, véetné zaniku jiz
nabytého vlastnického préva treti osoby. Zde miizeme pozorovat rozkol v ramei rozhodovaci
praxe Nejvyssiho soudu.

Nejvyssi soud v citovaném rozhodnuti odlisuje pravo (ve smyslu subjektivniho préva) na
zaplaceni smluvni pokuty od naroku na zaplaceni smluvni pokuty, kdyZ pouze narok na
smluvni pokutu je po odstoupeni zachovan. , Subjektivaim pravem (oprdvnénim) se rozumi
mira a zpisob mozného chovani jeho subjektu, které objektivni pravo dovoluje, zarucuje a
chrani, a to zpravidla poskytnutim staiho donuceni k jeho prosazeni.'” Od subjektivniho
prava se odlisuje ndrok. Tomuto pojmu se vSak nedostdavd obecné uzndvané definice a
zpravidla je chdpan jako pravni moznost uplatnit své subjektivni pravo, tj. domdhat se pravni
ochrany jeho realizace. “I9% Timto se voblasti prava obganského rozumi uplatnéni
subjektivniho prava donucenim soudu, tj. soudnim rozhodnutim a jeho nucenym vykonem. U
soudu lze, s uspéchem uplatnit pouze narok, jakozto dospélé subjektivni pravo. Domnivam se,
7e argumentaci Nejvy$siho soudu v souvislosti se zachovanim naroku na smluvni pokutu by
bylo mozné nasledujicim zpisobem doplnit a to o néhled na dany piipad skrze zakladni
zésady soukromého prava, v tomto piipadé o zésadu ochrany nabytych prav (iura quasetia).
Vznikl-li pfed odstoupenim od smlouvy smluvni strané nérok na zaplaceni smluvni pokuty a
smluvni strana by tento narok mohla uplatnit v ob¢anskoprdvnim fizeni, tedy jedna se o jiz
existujici narok, smluvni strana nepochybné nabyla opravnéného ocekavani mozné
vymahatelnosti tohoto svého naroku a bylo by nespravedlivé, kdyby v disledku
jednostranného pravniho tkonu odstoupeni od smlouvy ve spojeni s § 48 odst. 2 Ob¢Z o
1¢incich odstoupeni od smlouvy, jiz vzniklého naroku pozbyla. Timto by byla poruSena
zésada ochrany nabytych prav. Zasada ochrany nabytych prav, jinymi slovy nepiipustnosti
odnéti nabytych prav, izce navazuje na pravni jistotu je odvozovéana od zakazu retroaktivity
zakond. ,, V tomto smyslu zdsada ochrany nabytych prdav znamend, Ze z pouhé zmény pravniho

piredpisu nelze dovodit, Ze by tato nova pravni Uprava mohla vést eo ipso, bez dalsiho,
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k zaniku pravnich vztahii regulovanych dosavadnim predpisem a v novém predpisu jiZ
neupravenych. "’ V tomto piipadé by sice retroaktivné nepisobil novy pravni predpis (§ 48
odst. 2 ObEZ nebyl od roku 1964 novelizovéan), nicméné i v tomto piipadé¢ by byl retroaktivni
ucinek zakona nepochybny a ve vztahu ke vzniknuvsimu naroku na smluvni pokutu podle
mého nazoru nepiipustny. Zasadu ochrany nabytych prav bych v 8ir§i mife neZ citované
aplikoval 1 na narok na smluvni pokutu vzniknuvsi pred odstoupenim od smlouvy. Opaény
piistup by kolidoval s principem divéry obcanti vpravo a povazuji ho za neptipustny
z pohledu ustavnépravniho, kdyz zasada ochrany nabytych prav je soucasti pravni jistoty a
imanentn¢ zakotvena v Gstavnim poradku.

Jestlize by odstoupeni od smlouvy plisobilo ex nunc, byla by situace podle mého nazoru
odli$na. Hlavni zavazek v takovém piipadé platné vznikl a do doby odstoupeni od smlouvy
existoval a do t€ doby tedy existoval téz akcesoricky zavazek ze smluvni pokuty. Pokud by
do doby odstoupeni od smlouvy vznikl narok na zaplaceni smluvni pokuty, narok na smluvni
pokutu platné vznikl pied odstoupenim a samotny vykon prava odstupu nemtize vést k jeho

zaniku. Zejména zde nedopadaji retroaktivni uéinky odstoupeni od smlouvy, ale uplatiuji se

ucinky perspektivni.

V.2. Odstoupeni od smlouvy a nahrada Skody

Teorie obecné piijiméa nazor, Ze odstoupenim od smlouvy neni dotéen narok na néhradu
skody. ,, PFi odstoupeni od smlouvy zanikaji prdva a povinnosti ze zdvazku ex tunc (od
pocatku) coz znamenda, Ze: ... ¢) véFiteli vznikd za podminek danych zdkonem pravo na
ndhradu skody, avsak pouze do vyse, do které Skoda neni kryta pripadnymi viroky z prodlent,
poplatky z prodleni ¢i smluvni pokutou. «I07 Také 1ze uvést, ,pravni ndsledky odstoupeni od
smlouvy jsou. ... d) odstoupenim od smlouvy neni dotcen ndrok na néhradu Skody. “'"
. Odstoupeni od smlouvy md povahu samostatné pravni sankce, proto jeho realizace
nevylouci pFipadny vznik prdva na nahradu Skody. “!% Domnivam se, Ze citované zavery
teorie lze opiit téz o vySe uvedené u smluvni pokuty. Tedy zachovéani naroku na nahradu
$kody vzniklé v disledku poruseni povinnosti i po odstoupeni od smlouvy a jejim zruSeni od
pocatku. Bohuzel zavéry o zachovani nahrady gkody nejsou blize odiivodnény. Zcela jisté by

nebylo spravedlivé a nepiiméfen¢ by postihovalo poskozenou smluvni stranu, pokud by narok
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na nahradu Skody vznikly porusenim smluvni povinnosti zanikl odstoupenim od smlouvy,
piicemZ odstoupenim od smlouvy smluvni strana vyjadiuje svoji vili nebyt déle vazan
smlouvou a nezistavat v nevyvadzeném smluvnim vztahu. Podrobnéji 1ze odkazat na vyse
uvedené u smluvni pokuty a toto obdobné aplikovat na nahradu $kody.

Dovolim si opétovné upozornit na § 351 ObchZ, podle kterého odstoupeni od smlouvy se
nedotyka naroku na néhradu $kody vzniklé poruSenim smlouvy. Ob¢&ansky zékonik obdobné
ustanoveni neobsahuje. I toto povazuji za nedostatek sou¢asného znéni ob&anského zakoniku.
Pokud by obcansky zakonik obsahoval takovéto ustanovent, bylo by subsidiarné aplikovatelné

na obchodn¢ pravni vztahy a dal$i soukromopravni vztahy.

V.3. Odstoupeni od smlouvy s @¢inky ex tunc

V rezimu obcanskeho zékoniku se odstoupenim od smlouvy smlouva rusi od pocatku,
neni-li pravnim pfedpisem stanoveno nebo ugastniky dohodnuto jinak (§ 48 Ob&Z). Tim se
obcansky zakonik zdsadné odliSuje od zdkoniku obchodniho, podle jehoz § 349 odstoupenim
od smlouvy, smlouva zanika, kdyz v souladu s timto zékonem projev viile opravnéné strany
odstoupit od smlouvy je dorucen druhé strané, tedy smlouva v obchodnépravnich vztazich
zanika ex nunc. Odstoupenim od smlouvy dochézi ke zruSeni prav a povinnosti smluvnich
stran, zanikd zavazkovy pravni vztah smlouvou zaloZeny. , Odstoupenim se smluvni
zavazkovy pravni vziah rusi od pocdtku (ex tunc), ledaze pravni predpis nebo dohoda
stanovily néco jiného. V takovém pripadé jsou strany povinny si vrdtit vse, co si podle zruSené
smlouvy plnily predtim (§ 457).“""" Byla-li odstoupenim od smlouvy zrusena smlouva
s u¢inky od pocatku, nastava v pravnich vztazich ucastniki smlouvy stejny pravni stav, jako
kdyby ke smlouvé vibec nedo$lo. Zruseni smlouvy s ucinky od pocatku znamena to, Ze
smlouva ztraci své pravni ucinky a Ze neposkytuje pravni zaklad pro pravni vztahy ucastnika.
Mezi ucastniky smlouvy se zrueni smlouvy od pocatku projevuje zejména tim, Ze se od
pocatku obnovuji jejich prava a povinnosti v té podobg, v jaké je méli k pfedmétu smlouvy
pied odstoupenim. Ustanoveni § 48 Ob&Z neupravuje vypofadani smluvnich stran, poté kdy
doslo k odstoupeni od smlouvy. Domnivam se vSak, Ze by bylo vhodné vzajemné vyporadani
smluvnich stran po odstoupeni upravit v nivaznosti na obecné ustanoveni o odstoupeni od
smlouvy a to piinejmensim odkazem na konkrétnim ustanovenim obcanského zakoniku (srov.
§ 351 ObchZ). Zarovei by to mohlo piispét k odstranéni spornosti t¢inkl odstoupeni od

smlouvy.
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Pokud bylo na smlouvu zrugenou odstoupenim jiZ plnéno, panuje v teorii prevazujici a

soudni praxi jednoznacny nézor, Ze se v takovém piipad¢ aplikuji ustanoveni obcanského
zékoniku o bezdivodném obohaceni (§ 451 a nésl. Ob¢Z), kdyz se jedna o plnéni bez
pravniho divodu, resp. se uplatni § 457 Ob&Z, podle kterého je-li smlouva neplatnd nebo
byla-li zrusena, je kazdy z Gcastnikl povinen vratit druhému v8e, co podle ni dostal. Obsahem
tohoto zavazkového pravniho vztahu je povinnost kazdé strany vratit druhé strané to, co bylo
plnéno na zakladé zrusené smlouvy, jednd se tedy o zdvazkovy pravni vztah synallagmatické
povahy. Ustanoveni ob¢anského zakoniku o bezdfivodném obohaceni se neuplatni v ptipadé
zvlastni pravni Upravy pro vyporadani, kterym je napt. § 351 ObchZ. Narok na vraceni
vzajemného plnéni vznikd okamzikem, kdy byla smlouva zrugena. K tomuto Nejvyssi soud'':
. Ndrok na vraceni vzdajemného plnéni z kupni smlouvy (§ 457 obé.zdk.) vznikd okamZikem,
kdy byla kuni smlouva zruSena odstoupenim, popr. kdy se jeji ucastnik dovolal relativni
neplatnosti.” Pravni teorii byl vysloven i nazor odlisny, podle kterého se po odstoupeni od
smlouvy neaplikuje pravni uprava bezdivodného obohaceni. , Mezi dosavadnimi smluvnimi
stranami vznikd zdavazkovy pravni vztah synallagmatické povahy s obsahem vrdtit si vzdjemnd
plnéni. Ve smlouvach vzdjemné podminénych a to i s vécnym plnénim, je obsaZen nejen
zavazek smluvnich stran poskytnout si vzdjemnd plnéni, nybrz skryté téz zdvazek vydat si
navzdjem poskytnuta plnéni v pripadé poruseni smluvni povinnosti. Jde o vzdjemnou
podminénost obou plnéni po uzavieni smlouvy, cemuZ odpovida i vzdjemnd podminénost

«l12

vrdceni prijatych plnéni, dojde-li ndasledné po pravu ke zruSeni smlouvy. Tento ndzor ma
své dusledky pii promléeni narokd na vraceni piijatych plnéni, kdyz tyto by se promlcely
v obecné trileté promléeci dobé. Nutno dodat, Ze citovany nazor je ojedin€lym a v literatufe se
neopakujicim.

Zvlastni ptipad z pohledu odstoupeni od smlouvy tvoii fixni smlouvy zakotvené v § 518
Ob&Z, podle kterého byla-li ve smlouvé stanovena piesna doba plnéni a ze smlouvy nebo
zpovahy véci vyplyva, ze na opozdéném plnéni nemlze mit véfitel zajem, musi véfitel
dluznikovi bez zbyteéného odkladu oznamit, Ze na opozdéném plnéni trvé; jestlize tak
neudini, smlouva se od pocatku rusi. Opravnéna smluvni strana nemusi od fixni smlouvy
jednostranné odstupovat, naopak chce-li smlouvu zachovat, je nucena dluznikovi toto

oznamit. 1 fixni smlouva se od po¢atku rusi, zanikd tedy zavazkovy pravni vztah smlouvou

zalozeny obsahujici prava a povinnosti smluvnich stran, toto ovsem nikoliv v disledku

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20.8.2002, sp.zn. 25 Cdo 2107/2000, uvetejnéné ve Sbirce soudnich
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odstoupeni od smlouvy jakozto jednostranného pravniho ukonu, ale v disledku uplynuti ¢asu
jako pravni skutecnosti.

V pravni teoril 1 v pravni praxi neni sporné, ze odstoupeni od smlouvy ma obligaénépravni
Gi¢inky. Spornou a v podstaté nevyfesenou je otdzka vécnépravnich Gcinkd odstoupeni od

smlouvy. Podrobn€ se otézce vécnépravnich ucinkd odstoupeni od smlouvy vénuji niZe.

V.4. Odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti

Jiz vy$e jsem uvedl, Ze ani v pravni teorii nepanuje spor ohledné obligaénépravnich tcinkl
odstoupeni od smlouvy, tedy Ze odstoupeni od smlouvy pisobi mezi smluvnimi stranami.
Sporné ohledné ucinkd odstoupeni od smlouvy je, zda odstoupeni od smlouvy ma téz
vécnépravni Gcinky. V této kapitole se zaméfim na dusledky odstoupeni od kupni smlouvy o
pfevodu nemovitosti. Odstoupeno bude ze strany prodavajiciho, pro nédzornost z duvodu
prodleni se zaplacenim kupni ceny, coz byva ziejmé nejcastéjsi diivod. Na tomto pifkladé se
spornost uéinkd odstupu da velmi dobfe ilustrovat. V teorii i judikatufe soudd na ucinky
odstoupeni od kupni smlouvy na nemovitosti existuji rozdilné nazory a pro kazdy z nich lze
nalézt presvédcivé argumenty. Ve své podstaté se jedna o nékolik riznych vykladt § 48 odst.
2 Ob&Z. Jedna se o dva zakladni nazory na nasledky odstoupeni od smlouvy o pfevodu
nemovitosti. Jeden spo¢iva v tom, Ze odstoupenim se smlouva od pocatku rusi, nastoluje se
stav, jakoby nikdy neexistovala a vlastnické pravo prevodce se obnovuje ze zdkona. Druhy
nazorovy proud naopak dovozuje, Ze odstoupenim od smlouvy se pouze rusi zavazkovy
pravni vztah mezi smluvnimi stranami, ovsem odstoupeni od smlouvy nema samo o sobé
véenépravni u¢inky, tedy vlastnické pravo pievodce se neobnovuje ze zakona. Nize se budu
vénovat témto dvéma nézorim podrobngji. Pokusim se uvést jednotlivé argumenty
podporujici ale téz vyvracejici tyto nazory a na jejich zdklade dospét k urcitému zaveéru.

Odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti v sobé zahrnuje uréité zvlastnosti. U
této kupni smlouvy stoji na jedné strané nemovitost, jakozto véc individualné urcena, a na
druhé strané penize, jakoZto véci uréené druhové. Pievodem penéz na prodavajiciho tyto se
smisi s ostatnimi jeho penézi. Kupujici se poté nemtize domahat vlastnického prava k témto
penéziim. Prodavajici je ale povinen uhradit kupujicimu ¢astku odpovidajici piijatému plnéni,
tedy vratit kupujicimu stejné mnozstvi druhové uréenych véci — penéz. Oproti tomu kupujici
se mize domahat vraceni vlastnického prava nemovitosti jako véci individudlné urcené.

Problematika odstoupeni od kupni smlouvy je nelehkou soukromopravni problematikou. Jiz
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vroce 1967 se otazkou uCinkl odstoupeni od smlouvy zabyval Nejvyssi soud CSSR'"?:
. Jestlize smlouva o pFevodu nemovitosti byla jiZ registrovdna, pak prohldseni o odstoupeni
od smlouvy nema dusledky zruSeni registrace. Ndpravy tu lze dosdhnout registrovanym
zpétnym prevodem a pri nesouhlasu druhé strany Zalobou vlastnickou nebo Zalobou na vyddni
neopravnéného majetkového prospéchu (jsou-li tu zdrovern predpoklady podle ustanoveni §
451 a nasl. o0.z)." Ohledné spravného vykladu G¢inkG odstoupeni do smlouvy doslo
k nazorovému stietu Nejvyssiho soudu Ceské republiky a Nejvyssiho soudu federace, kdyz
nadiizeny soud rusil rozhodnuti soudu niZ8i instance, ktery se v8ak odmitl fidit pravnim
nazorem nadfizené instance. Obdobny spor miZzeme zaznamenat i v souc¢asné dobé a to mezi
Nejvyssim soudem Ceské republiky a Ustavnim soudem Ceské republiky. V soucasné dobé se
stet o dusledcich odstoupeni od smlouvy registrované statnim notafstvim zménil na stret o
disledcich odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti, na jejimz zakladé byl povolen
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Nez-li se budu zabyvat Gginky odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti, dovolim si
velmi struény pohled do historické upravy nabyvani vlastnického prava, kterd s disledky

odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti pomérmné Gizce souvisi.

V.4.1. Historicky exkurs nabyvani vlastnického prava

Obecny zékonik obcansky v § 423 upravil odvozené nabyti vlastnického prava tak, Ze véci,
které maji jiz vlastnika, nabyvaji se prostiedecné tim, ze se pravnim zptsobem prevedou od
vlastnika na jinou osobu. Pravnim divodem prostredecniho nabyt{ byla téz smlouva. U
nemovitosti se vedle smlouvy knabyti vlastnického prava vyzadoval zéapis nabyvaciho
jednani do vefejnych knih k tomu ur¢enych. Takovyto zapis byl nazyvan intabulaci. Obecny
zékonik obansky upravoval tzv. tradi¢ni princip nabyvani vlastnického prava na zéklade
titulu (smlouva) a modu (zdpis do pozemkovych knih). K nabyti vlastnického prava bylo
nezbytné oboji a zapis do pozemkovych knih tak mél konstitutivni vyznam.

Ucinnosti stiedniho ob&anského zakoniku (zak.c. 141/1950 Sb.) byl od 1.1.1951 do naSeho
pravniho fadu zaveden tzv. konsensudlni princip nabyvani vlastnickeho prava
k nemovitostem. Tedy vlastnické pravo k nemovitostem se nabyvalo nikoli zépisem do
evidence nemovitosti, ale jiz samou Ucinnosti smlouvy o prevodu nemovitosti. Stredni
ob&ansky zékonik v § 111 stanovil, ze vlastnictvi k vécem jednotlivé uréenym prevadi se uz

samou smlouvou, neni-li nic jiné¢ho ze zvlastnich predpist. Nasledujici § 112 uvadél, ze

113 granovisko Nejvy&iho soudu CSSR vydané dne 2121967, sp.zn. Pls 1/67. Sbornik I, str. 597, téZ interni &.
ASPI: 881 (JUD)
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pievod vlastnictvi k nemovitym vécem, zapsanym v knize pozemkové nebo Zelezni¢ni, se
zapiSe do téchto smluv. Zapis do pozemkové nebo Zelezniéni knihy nebyl konstitutivni, ale
pouze informativni, a mohla nastat situace, kdy vlastnické pravo k nemovitosti bylo
prevedeno vlastni smlouvou, aniz by o tom byl u¢inén zapis do piislusné knihovni evidence.
Zavedenim konsensudlniho principu byl vyrazné naruSen princip pravni jistoty ohledné
pravnich vztahl k nemovitostem, nebot’ zapis v pozemkovych knihdch jiz nemusel odpovidat
skute¢nému stavu pravnich vztahd k nemovitostem a dobra vira v zapis do pozemkovych knih
tak vyrazné utrpé€la. Kdo se fidil zapisem v pozemkovych knihéach si jiz nemohl byt jist, zda
stav zapisu v nich uvedenych odpovida skute¢nosti, pii¢emz tato osoba nebyla chranéna
dobrou virou. S dasledky této zmény pravni upravy se vyrovnavame dodnes.

Obcansky zdkonik zroku 1964 stcinnosti od 1.4.1964 u movitych véci opustil
konsensualni princip nabyvéni vlastnického prava a navratil se k principu tradi¢nimu, k titulu
(pravnimu diivodu) a modu (pfedani véci, resp. jeji prevzeti) nabyvéni vlastnick¢ho prava.
Tehdejsi § 134 odst. 1 uvadél, ze prevadi-li se movitd véc na zakladé smlouvy, nabyva se
vlastnictvi prevzetim véci, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto
jinak. Modem u véci movitych bylo jejich odevzdani nabyvateli. U véci nemovitych vSak
ponékud nepochopitelné zlstal nadéle zachovan konsensualni princip, kdyz § 134 odst. 2
obéanského zakoniku z roku 1964 uvadél, Ze ke smlouvé o prevodu nemovitosti je tieba jeji
registrace statnim notéafstvim a Ze vlastnictvi prechazi registraci smlouvy. Pozd€jsi novelou
ob&anského zakoniku zak.&. 131/1982 Sb., ktery nabyl u¢innosti dne 1.4.1983, byl pozménén
§ 134 odst. 2 obcéanského zékoniku tak, ze prevadi-li se nemovita véc na zékladé smlouvy,
nabyva se vlastnictvi u¢innosti smlouvy; k jeji {¢innosti je tieba registrace statnim notafstvim,
nejde-li o pfevod do socialistick¢ho vlastnictvi. Smlouvy o pfevodu nemovitosti se jejich
uzavienim smluvnimi stranami staly pouze platné a az jejich registraci statnim notéfstvim
a&inné. Do té doby neptisobily Zadné pravni u¢inky, ovsem smluvni strany si mely tzv. stat ve
slovu a doposud nevynutitelny zdvazek ze smlouvy dodrzet. Zaroven je patrno, Ze difvejsi
pravni Gprava rozliSovala rizné druhy vlastnictvi a témto poskytovala riznou miru pravni
ochrany. Ze shora uvedeného plyne, Ze v obdobi od 1.4.1964 do 31.3.1983 mélo rozhodnuti o
registraci smluv pravotvornou povahu a bylo nezbytné pro samotny vznik smlouvy, neb
pavodni § 47 ObSZ stanovil, Ze jestlize se Gcastnici v predepsané formé shodly na obsahu
smlouvy a k jejimu vzniku je tieba jeste rozhodnuti piislusného organu, jsou svymi projevy
vazéni az do tohoto rozhodnuti. Bylo-li rozhodnuti zdporné, ke smlouve nedoslo. Od 1.4.1983
(novela 131/1982) doslo ke zmené § 47 ObEZ v tom sméru, 7e byla-li zdkonem vyzadovana

ke smlouvé registrace statnim notafstvim, smlouva byla G¢inna az registracl. Bylo-li

57

#




rozhodnuti zaporne, smlouva se rusi. Smlouva byla jejim uzavienim platna, uéinnosti nabyla
az registraci statnim notafstvim. Jen na zékladé registrace mohlo dojit k v&cnépravnim
G¢inkdm smlouvy o pfevodu nemovitosti. Oviem to nic nezménilo na dale se uplatiujicim
konsensualnim principu nabyvéni vlastnického prava. Soucasné s oblanskym zakonikem
40/1964 Sb. byl pfijat zédkon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti. Evidence nemovitosti
byla svéfena organim geodézie a kartografie. Jejim éelem bylo vyznagit postupné pravni
vztahy k nemovitostem v piislusnych operatech. Ke vzniku pravnich vztahl k nemovitostem
dochazelo vSak bez soucinnosti s organy geodézie.

Ke zméné dotlenych ustanovenich o ptevodu nemovitosti nedoslo ani novelou ob¢anského
zakoniku zak.C. 509/1991 Sb., ktery nabyl u¢innosti dne 1.1.1992. Zcela zasadni zménu
ptinesl az zdkon ¢. 264/1992 Sb., s Gi¢innosti od 1.1.1993, ktery predevsim ménil § 133 Obc¢Z,

tak, ze prevadi-li se nemovitd véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do

katastru nemovitosti podle zvlastnich predpist, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak.
Zéarovei byl piijat novy zakon & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych véenych prav
k nemovitostem a zakon ¢ 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zékon). Do naseho pravniho #adu byla timto zavedena neznimé instituce — katastr nemovitosti
a katastralni ufady jako organy, které rozhoduji o povoleni vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, tak v soucasné dobé
predstavuje pravni skuteénost nezbytnou pro vznik vlastnického prava nabyvatele nemovitosti
(modus) a mé tedy konstitutivni u¢inky. Od tohoto musime odlisit vznik, platnost a G¢innost
smlouvy o pievodu vlastnického prava k nemovitosti (viz téz vyse). Pfijetim téchto zdkonl
byl obnoven tradi¢ni princip nabyvani vlastnického prava k nemovitostem na zékladé
doktriny o titulu a modu a doslo k odliSeni obligaénépravnich a vécnépravnich ucinkd
smlouvy o pievodu nemovitosti. Smlouva pozbyla transla¢ni ucinek a sama o sobé
nepostacuje k nabyti vlastnického prava k nemovitosti, ke smlouvé jako pravnimu ddvodu
(iustus titulus) musi pristoupit vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti (modus
acquirendi). Se samotnou smlouvou pak jiz nemlZe byt spojovana vécnépravni zmeéna
pravniho vztahu k prevadéne nemovitosti. O vzniku vlastnického prava jako jedné ze
zékladnich otazek prava soukromého rozhoduji katastrélni ufady jako organy spravni povahy,
co7 neni zcela idedlnim fesenim. Lze ovSem konstatovat, Ze po tfinacti letech praxe zacinaji
katastraln{ Gfady relativné uspokojivym zptisobem fungovat. Zapisy vécnépravnich vztahl do

. , . ., A14, P , .
katastru nemovitosti plni v soucasné dobé troji funkci' 'V identifikacni (je vyznamna

"4 Mikes, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 286
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z hlediska zjiStovani urcitosti projevii smluvnich stran tykajicich se pozemkul, budov ¢i
jednotek), intabulacni (zapisy v tomto sméru dovruji komplex hmotnépravnich skuteénosti
nezbytnych ke vzniku, zméné & zaniku vécnych prav), materidiné publikacni (zéapisy
poskytuji vefejnosti informace o stavu vécnych prav k zapsanym nemovitostem a tak ji
zjednavaji vefejnou viru o tom, kdo je subjektem zapsaného vécného prava, a tudiz
opravnénym s takovym v€cnym pravem vyluéné nakladat). Dilezitym ustanovenim zak.¢.
265/1992 Sb., je § 11, v némzZ se uvadi, Ze ten kdo vychazi ze zapisu v katastru nemovitosti
uéinén¢ho po dni GCinnosti tohoto zédkona, je v dobré vite, ze stav zapist v katastru odpovida
skute¢nému stavu véci, ledaze musel védét, Ze stav zapist v katastru nemovitosti neodpovida
skutecnosti. Na rozdil od zasady materialni publicity obsazené v knihovnim zékoné 95/1871
f.z. obsahujici ochranu osoby fidicich se zapisem v pozemkovych knihach proti vlastniku sice
pravému, ale nezapsanému, soucasna pravni Gprava piiznava nabyvateli nemovitosti fidici se
stavem zapisu do katastru nemovitosti pouze dobrou viru. , Rozdil od zdsady materidlni
publicity pozemkové knihy vynikne srovnanim vtom, Ze tomu, kdo se Fidil zdpisem
v pozemkové knize, mohlo byt lhostejno, zda se stav jejich zdapisii shoduje se skutecnym stavem
véci, ledaze by mu tato rozpornost byla nebo mohla byt znama. «“I15 K dobré vite v zépis
v katastr nemovitosti se vyjadiil téz Nejvyssi soud CR''®: | Proto pokud nékdo nabyl
nemovitost od nevlastnika, piicemz vychdzel ze zdpisu v katastru nemovitosti oznacujiciho
pievodce za vlastnika této nemovitosti, nestal se vlastnikem této véci. Jinak Feceno ani § 11
zdkona o zdapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem neprolomil zasadu, Ze nikdo
nemiize prevést na jiného vice prav, nez sam ma mél. " Nejvyssi soud zde uvadi, ze § 11 zék.C.
265/1992 Sb. zaklada pouze dobrou viru osoby, ze stav v katastru odpovida skute¢nosti, za
predpokladu, Ze dotéend osoba nevédéla, ze tomu tak neni. Na dobrou viru ovSem zéakon
nevaze nabyti vlastnického prava, ale pouze zaklada pravo opravnéné drzby a moznost
vydrzeni vlastnického prava. Opravnény drZitel nemize prevést vlastnické pravo, nebot’ neni
vlastnikem a uplatni se zdsada nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipsa habet.

y rn e ’ 117,
K dobré viie a skuteénému stavu Vrchni soud v Praze

JPokud zdpisy v katastru
neodpovidaji skutecnosti, md skutecnost prrevahu nad katastrem.* Vrchni soud v tomto
rozhodnuti vychazi zmateridlné publikacni funkce katastru nemovitosti, kdyz smyslem

vedeni katastru nemovitosti je pravé, aby bez dalsiho poskytoval vefejnosti potfebnou

115 K nappova, M.; $vestka, J. a kol. ObSanské prévo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 2., str.
449 . o '

10 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 28.7.2003, sp.zn. 22 Cdo 1836/2002, informacni system ASPI,
ASPI Publishing. interni ¢. ASPL. 27164 (JUD)
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informaci o stavu vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Po zadném zajemci o
nemovitost nelze podle soudu spravedlivé pozadovat, aby vedl ohledné prév zapsanych

v katastru nemovitosti dal8i Setfeni. Vie vyse nadepsané podle mého nazoru musime pti

posuzovani disledkil odstoupeni od smlouvy brét v Gvahu.

V.4.2. Teorie odstoupeni od kupni smlouvy o pievodu nemovitosti s véenépravnimi

uéinky (samopiechazeci teorie)

Zasadni vyznam pro zastance této teorie maji rozhodnuti Nejvyssiho soudu. Jiz v roce
1998 Nejvyssi soud CR rozhodl takto''®: Odstoupenim od smlouvy o prodeji nemovitosti
zanikd pravni titul, na jehoz zdkladé nabyl kupujici vlastnické prdavo a obnovuje se pivodni
stav. Nasledny zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni ticinky
a provadi se zaznamem. Podle ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢. zdk. se odstoupenim od smlouvy
smlouva od pocatku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto
Jinak. Pokud prodavajici v souladu se zdkonem odstoupi od kupni smlouvy, kterou prevedl
nemovitost, neprrevadi se na néj nemovitost zpét na zdaklade smlouvy, ale okamzZikem ucinnosti
odstoupeni zanikaji uic¢inky prevodu nemovitosti na kupujiciho a obnovuje se pivodni stav. [
kdyz je tedy po ucinnosti odstoupeni od smlouvy zapsan v katastru jako vlasinik nemovitosti
kupujici ze zruSené smlouvy, neni jejim vlastnikem poté, co zanikl prdvni titul, kiery jeho
viastnické pravo zaloZil. * Obdéanskopravni a obchodni kolegium Nejvy$stho soudu CR
zaujalo dne 28.6.2000 toto stanovisko''’: | PFi smluvnim prevodu vlastnického prava
k nemovitostem je prdavaim divvodem nabyti viastnictvi (iustus titulus) smlouva a pravnim
zpiisobem nabyti viastnictvi (modus acquirendi) vklad viastnického prdva podle této smlouvy
do katastru nemovitosti (srovnej § 133 odst. 2 obé.zdk., § 2 odst. 2 zdkona ¢. 265/1992 Sb.). I
od smlouvy o pievodu vlasmictvi k nemovitosti, podle které jiZ byl proveden vklad
viastnického prdva do katastru nemovitosti, mize jeji ucastnik odstoupit, jestlize jsou splnény
podminky stanovené obéanskym zdkonikem nebo bylo-li to ucastniky dohodnuto (s 48 odst. 1
obé zdk.). Odstoupenim od smlouvy, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo tcastniky
dohodnuto jinak, se smlouva od pocatku rusi (. § 48 odst. 2 obé.zdk.). Timto jednostrannym

adresovanym préavnim tkonem zanikaji ucinky pirevodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje

7 Lo zhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 23.11.1998, sp.zn. 5 Cmo 646/97, uvefejnéné v Piehledu
judikatury ve vécech katastru nemovitosti, Praha: ASPI Publishing, str.25 o o )

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.3.1998, sp. zn. 1 Odon 26/97, uverejnénc v Soudni judikatufe,
1998, ¢. 11, str. 237 . o , )

"9 stanovisko Nejvyssiho soudu R ze dne 28.6.2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uvetejnene ve Sbirce soPd,mch
rozhodnuti a stanovisek, 2000, &. 44, str. 420 posledni véta tohoto stanoviska byla pfipojena redak¢ni opravou ve
Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, 2001, ¢. 2,
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se puvodni stav, tedy ze zdkona se obnovuje viastnické pravo prevodce. Ndasledny zdpis

viastnického prava do katastru nemovitosti o této skutecnosti, vzhledem k tomu, Ze obnoveni
viastnického prava dochdzi ze zéikona, nemd konstitutivni ucinky a neprovddi se vkladem,
resp. vymazem vkladu, ale md pouze deklaratorni ucinky a provddi se zaznamem (§ 7odst. 1
zak.c. 265/1992 Sb.). Tento zdvér plati i v pFipadé, ze nabyvatel, dfive nez doslo k odstoupent
od smlouvy, nemovitost preved] na dalsi osobu, a tato osoba nabyla nemovitost v dobré vire.

Tohoto svého nazoru se Nejvyssi soud podrzel i v nékolika dal$ich svych rozhodnutich, napf.

rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.6.2003, sp.zn. 30 Cdo 2013/2002. Kréatce po
uverejnéni zasadniho stanoviska Cpjn 38/98 byl v literatufe vyjadien nesouhlas se zavéry
soudu, zejména Mikes, J. a Svestka, J. in Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé
o pievodu nemovitosti (srov. niZe). Nejvyssi soud ve svém stanovisku vychazi z disledné
interpretace § 133 odst. 2 Ob¢Z, ktery zakotvuje doktrinu o titulu a modu v piipadé nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem. Cést teorie tento nazor Nejvysstho soudu sdili, napt. R.
Pecha'®, ktery podrobné rozebira doktrinu o titulu a modu. Dsledné rozliSuje
obligacnépravni uc¢inky smlouvy, které¢ definuje tak, Ze ,, jednotlivé pohleddivky a zdvazky
rvorici obsah zdavazkového prdvniho vztahu vzniklého ze smlouvy jsou prdavné vynutitelné —
pusobi pravni ucinky." Vécnépravni uinky definuje jako , soubor zdkonem stanovenych a
chranénych prav a povinnosti spojenych s predmétem vécného prdva, jejichz nositelem je
subjekt, kterému vécné pravo nalezi.* Vécnépravni u¢inky smlouvy nastavaji v okamziku, ke
kterému nabyva novy subjekt vécné pravo, v nasem piipadé vlastnické pravo. V jeden
okamzik s vécnépravnimi ucinky smlouvy spadaji translacni Uc¢inky smlouvy. ,,Translacnimi
ucinky je oznacovdan okamzik, ke kterému je dovrSen proces prevodu (pirechodu) vécného
prava tak, Ze vécné pravo ndleZi jinému subjektu, tj. subjekt ze smlouvy zavazany provést
kony sméfujici ke vzniku prdavni skutecnosti zpusobujici pFevod vécného prdava, splni sviy
zavazek a nadto, tato pravni skutecnost nastane. «“I2' D3le uvadi, ze kupni smlouva o prevodu
nemovitosti je smlouvou konsensuélni, tj. vznika v okamziku dosaZeni konsensu. Smlouva o
pfevodu nemovitosti je sama o sobé& pravnim divodem (titulem) pfevodu vlastnického prava,
pievod vlastnického pava neptisobi. Smlouva jako takova zakladd mezi smluvnimi stranami
obligadnépravni vztah, kdyz zavazuje zcizitele k tomu, aby vlastnictvi véci na nabyvatele
pievedl a to dalsim pravem uznanym ukonem. V piipadé pfevodu vlastnického prava

k nemovitostem je pravnim zptsobem nabyti vlastnického prava vklad vlastnického prava do

20 Pecha, R. Odstoupeni od smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti. Bulletin advokacie, 2002, ¢. 4, str. 14
a nasl.
2! op. cit. sub 120, str. 16
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katastru nemovitosti. Translacni tcinek pfevodni smlouvy nastava az provedenim modu. Od

okamziku vzniku translatniho ucinku vznikaji i veéenépravni Gcinky smlouvy. Vlastnické
pravo na zaklad€ kupni smlouvy vznika a7 v désledku dalsi pravni skutecnosti — provedenim
modu, v daném ptipadé vkladem do katastru nemovitosti.

Zcela zasadni otazkou v souvislosti s Ucinky odstoupeni od smlouvy, je vzajemna vazanost
titulu a modu. Cili mize byt titulus bez modu, resp. modus bez titulu?

,, Nelze vsak oddélovat od sebe titulus a modus, smlouvu a provedeni vkladu, nebot bez
platného a ucinného titulu nelze provést modus (vklad viastnického prdva) a nemiize
vzniknout vlastnické pravo. Viastnické pravo tak nemize vzniknout, jestlize by byl proveden
modus bez titulu nebo naopak by existoval titul a nebyl by proveden modus."'*> Provedent
modu je mozno také chépat jako zplisob splnéni zavazku jedné ze smluvnich stran. Ze
vzdjemné provazanosti titulu a modu pak zasténci této teorie dovozuji, Ze odstoupenim od
smlouvy se rusi titul od pocatku a bez titulu neni moZna existence modu a nelze uvazovat o
v€enépravnich ucincich modu (vécnépravnich cincich smlouvy). ,, Podle mne, pokud jedna
ze stran odstoupi od kupni smlouvy o prevodu vlastnického prava k nemovitosti, dojde ke
zruseni smlouvy (titulu) s ucinky ex tunc. To znamend, Ze titul odpadl k okamZiku svého vzniku
a lze konstatovat, Ze nastava stav, kdy titul jakoby nikdy neexistoval. Nelze proto viibec
uvazovat o zdvazkovém pravaim vztahu, ktery by kdy vznikl z titulu, ani o tom, Ze by tento
zavazkovy pravni vztah kdy piisobil pravni ucinky. Jestlize tedy neexistuje titul, neni mozno
uvazovat o prevodu vlastnického prava modem, kdyz modus ma vécnépravni ucinky jen tehdy,
existuje-li titul. “'*> Z nadepsané uvahy pak vyplyne jednoznaéné feeni, Ze zrusenim pravnich
G¢inkl titulu od pocatku, zanikd i modus, resp. modus nikdy nemohl plsobit zadnych
pravnich G¢inkd, nebot’ modus zavisi na titulu. Vlastnické pravo pievodce (prodéavajiciho) se
obnovuje ze zdkona, nikoli soudnim rozhodnutim, a zapisuje se do katastru nemovitosti
zdznamem. Uplatiiovanim této teorie se mezi smluvnimi stranami nastoluje pravni fikce, Ze
kupujici nikdy nebyl vlastnikem nemovitosti. ,, Podstatou pravni fikce je nastoleni pravniho
stavu, ktery — na rozdil od nevyvratné prdvni domnénky — nemd a nemuze mit oporu
v uddlostech shéhlych, ale zdkonoddrce chee zaloZit stejné pravni ucinky, jako kdyby jista

- i 124
pravni skutec¢nost opravdu nastala.

“op. cit. sub 120, str. 17 o . . . X
*** Pecha, R. Odstoupeni od smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti. Bulletin advokacie, 2002, €. 4, str. 20

124 rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 17.11.1997, sp.zn. 6 A 241/95, uvetejnéné v Soudni judikatufe,
1999, ¢. 3, str. 159

122
2




teor " . fL12S S g .
Tato teorie, tzv. samoprechdzeci'”, ma vyhodu v tom, Ze prodavajici se nemusi nijak

slozité doméhat svého vlastnického prava, kdyz se vlastnictvi k véci (jak movité, tak
nemovité), podle této teorie obnovuje pfimo ze zakona, resp. na prevodce se nahlizi, jakoby
nikdy vlastnikem véci neptestal byt. Jestlize nikdy neexistovala pfevodni smlouva, nemohl
prodavajici nikdy své vlastnické pravo prevést a tim jej pozbyt.

Takovyto nahled na disledek odstoupeni od smlouvy vSak mé fadu nevyhod. Pfedeviim je
to obrovska pravni nejistota ohledné pravnich vztaht k nemovitostem, Gplné ochromeni
funkce katastru nemovitosti a jedné ze zakladnich zasad katastru nemovitosti a to zasady

materidlni publicity. Nikdo by si nemohl byt jist, zda zapis vlastnického prava k nemovitosti

v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu nebo nikoli, zda nedoslo k odstoupeni od
smlouvy o pfevodu nemovitosti a k obnoveni vlastnického prava ptevodce ze zékona, pficemz
fakticky stav neodpovida stavu zapisu v katastru nemovitosti. Vzhledem k neuplné zasadé
materialni publicity uplatfiované za soucasného platného pravniho stavu, kdyz divéra v zapis
v katastr nemovitosti zaklada pouze dobrou viru, a s odkazem na vy3e citovanou judikaturu k
§ 11 zak. €. 265/1992 Sb., by informativni funkce evidence nemovitosti byla znadnym
zplisobem narusSena. Z tohoto pohledu by témér ztracela smysl.

Navic pfi prevodu vlastnického prava by se vzdy jednalo o tzv. ,pfevod podminény*.
Vlastnik, ktery nabyl vlastnické pravo k nemovitosti derivativné (odvozené), by si nikdy
nemohl byt svym vlastnictvim jist. Mohlo by se stit, ze tfeti predchiidce prodavajiciho
odstoupi od smlouvy a on tim pozbude svého vlastnického prava. Navic by se u ného nemohl
uplatnit ani institut vydrzeni. Nabyt pravo vydrzenim muiZe jen opravnény drzitel, nikoli vak
osoba, ktera prokazateln¢ byla vlastnikem (otazka zda se jedna o vlastnika je spornd, osobné
se klonim k zavéru, ze kupujici je drzitelem). Tento vlastnik by musel nemovitost vydat
0sobg, ktera platné odstoupila od smlouvy, a¢ v dobé ptevodu nemovitosti osoba, kterd na n¢;
nemovitost pievadéla byla vlastnikem (resp. nevlastnikem podle této teorie). Naproti tomu,
ten, kdo by uzaviel absolutné neplatnou smlouvu o pfevodu nemovitosti, byl by vSak v dobré
vite, Ze je vlastnikem nemovitosti, by po uplynuti desetileté vydrzeci doby vlastnicke pravo
vydrzel. Tak by paradoxné byla poskytnuta vétsi ochrana oprdvnénému drziteli nez
vlastnikovi, coz je v rozporu s § 130 odst. 2 Ob¢Z, ktery uvadi, Ze nestanovi-1i zdkon jinak ma
opravnény drzitel stejnd prava jako vlastnik, zejména ma téZ pravo na plody a uzitky z véci po
dobu opravnéné drzby a téz z toho vyplyvajicim logickym argumentem a mairoi ad minus,

kdy vlastnik nemtize mit méné prav nez opravnény drzitel.

e Baudys, P. K odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti. Bulletin advokacie, 2002, ¢. 4, str. 23
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Postoj zastavany Nejvy$sim soudem dale nenabizi feseni pro piipad, kdy véc sama
piechazet nemiZe, protoZe zanikla &i se stala soudast] jiné véci ¢ se transformovala v jinou
vée. Ovsem v pfipadé, kdy véc se nenachézi u toho, kdo je povinen ji vydat, tento postoj je
pomérné kruty, kdyz odstoupenim od smlouvy se rusi fetézec navazujicich nabyvacich
jednani a bez dalsiho se obnovuje pravo pivodniho vlastnika. K tomuto nasledku neni
v citovaném stanovisku Nejvyssiho soudu Cpjn 38/98 uvedeno nic vice, nez posledni véta:
wTento zaver plati i v pFipadé, Ze nabyvatel, diive ne: doslo k odstoupeni od smlouvy,
nemovitost preved| na dalsi osobu, a tato osoba nabyla nemovitost v dobré vire.” Tento
vyznamove zcela zasadni dodatek byl publikovéna v rémci opravy stanoviska az nasledné ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek. BohuZel z republikovaného stanoviska Nejvyssiho
soudu se nedozvime divody zaujatého zavéru, byt by si ho vice nez zasluhoval. Navic
Nejvyssi soud zaujal stanovisko k pravnim nasledkim odstoupeni od smlouvy viéi tietim
osobam, aniz by konkrétné otdzka vlivu odstoupeni od smlouvy na pravni postaveni tietich
osob byla v judikatufe soudii feSena nejednoznacné. Otazka vécnépravnich ¢ jen
obligacnépravnich ucinkl odstoupeni od smlouvy byla do doby zaujeti stanoviska
v rozhodnuti soudu rozpornd (viz. nize citované judikaty), nikoli v8ak nasledky vici tfetim
osobam. Podrobnéji se otdzce ucinkl odstoupeni od smlouvy poté, co nabyvatel prevedl véc

na tfeti osobu, vénuji niZe.

V.4.2.1. Teorie odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti s vécnépravnimi

uéinky a vécna prava k véci cizi

Znaény dopad ma samopiechdzeci teorie v oblasti vécnych prav k vécem cizim, zejména
zéstavniho prava. Mohli bychom téméf fici, Ze zde nastoluje rozpor s funkei véenych prav
k véci cizi a oslabeni ochrany piedev$im zéstavniho véfitele. ,, Pro vécnd prdva k véci cizi je
charakteristické, Ze povinnost (obvykle i prdvo), tykajici se urcité véci, na té véci ,,Ipi”, ij. Ze
povinnost (obvykle i pravo) tykajici se oné véci se neméni, zméni-li véc viastnika. U vécnych
prav kvéci cizi jsou tedy subjekty urceny nikoli obligacné, ale redlné viastnictvim urcité
véci “'0 K uginkéim odstoupeni od smlouvy ve vztahu kzdstavnimu pravu rozhodnuti
Nejvyssiho soudu'?”: ,,Byla-li proto odstoupenim od smlouvy zruSena smlouva s ucinky od
pocdtku, nastava v pravnich vztazich ucastnikii smlouvy stejny prdavni stav, jako kdyby ke

smlouvé vithec nedoslo. Mezi uicastniky smlouvy se zruSenim smlouvy od pocdtku projevuje

2 Knappové, M.; Svestka, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani: ASPI Publishir}gz 2VOO,2. dil2,, Str. 262
7 tozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.11.2001, sp. zn. 29 Cdo 2512/2000, uvefejnéné v Soudni
judikatuie, 2000, ¢. 1, str. 1
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zejména tim, Ze se od pocdtku obnovuji jejich prava a povinnosti v té podobé, v jaké je méli
k predmétu smlouvy pred jejim uzavienim, a to bez zietele k tomu, zda smlouva méla mit
pravni nasledky jen v podobé obligacnich ucinki, nebo méla mit také vécnépravni ucinky
(nabyti vlastnického nebo jiného vécného prdva). Podle ustanoveni § 151d odst.1 obé zdk., ve
znéni ucinném pred 1.1.2001, mohlo na zdklade smlouvy vzniknout i zdstavni prdvo
k nemovitosti odevzddnim nemovitosti zastavaimu véFiteli uvedenému ve smlouvé se ve smyslu
tohoto ustanoveni rozumél vklad zdstavniho prdava do katastru nemovitosti. Odstoupeni od
smlouvy o prevodu nemovitosti dle § 48 odst. 2 obc.zdk. proto nezpusobovalo bez dalsiho
zanik zdstavniho prdava k nemovitosti zfizeného v mezidobi jejim nabyvatelem. “ Nejvyssi soud
v nadepsaném rozhodnuti dovodil, s ohledem na tehdej$i pravni upravu vzniku zastavniho
prava v pfipad¢, kdy je déna do zastavy cizi nemovita véc, ze odstoupenim od smlouvy
zastavni pravo k nemovitosti nezanikd. Ustanoveni § 151d odst. 1 Ob¢Z, ve znéni u¢inném do
31.12.2000 uvadélo, ze dé-li nekdo do zastavy cizi véc bez souhlasu vlastnika nebo osoby,
kterd ma k véci jiné vécné pravo nesluditelné se zastavnim pravem, vznikne zéastavni pravo
jen, je-li véc odevzdana zastavnimu véfiteli a ten ji ptijme v dobré vite, ze zastavce je
opravnén véc zastavit. V piipad€ pochybnosti plati, Zze zastavni vétitel jednal v dobré vife.
Nejvyssi soud vylozil odevzdani véci ve smyslu § 151d odst. 1 Ob¢Z zastavnimu veétiteli tak,
7Ze se jim v ptipadé nemovitosti rozumi vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti v jeho
prospéch. Tedy ziizeni zastavni prava nabyvatelem pfedtim, nez pivodni vlastnik odstoupil
od smlouvy, vyklada jako zfizeni zéastavniho prava nevlastnikem a vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti jako odevzdéani véci zastavnimu véfiteli. Zdkonem ¢. 367/2000 Sb., byla
pravni uprava zastavniho préava v obéanském zakoniku vyznamné novelizovéna. Domnivam
se, ze podle soucasné platné pravni upravy zastavniho prava jiz nadepsany judikat nelze
pouzit a zastavni pravo k nemovitosti zfizené nabyvatelem predtim nez prodavajici odstoupil
od smlouvy, odstoupenim od smlouvy, podle samopfechdzeci teorie, bez dalsiho zanika. Nove
bylo upraveno zfizeni zastavniho préva k ciz{ véci. Ustanoveni § 161 odst. 1 Ob¢Z, uvadi, ze
dé-li nékdo do zastavy cizi movitou véc bez souhlasu vlastnika nebo osoby, ktera ma k véci
jiné vécné pravo nesluditelné se zastavnim prévem, vznikne zéstavni pravo, jen je-li movita
véc odevzdana zastavnimu véfiteli a ten ji pijme v dobré vife, Ze zdstavce je opravnén vec
zastavit. U véci movitych, je-li zstavni véfitel v dobre vite, vznikne zastavni pravo i k cizi
movité véci. Oproti tomu ustanoveni § 161 odst. 2 Ob¢Z stanovi, Ze cizi nemovita véc, vec
hromadna, soubor véci a byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle zvlastniho zakona
mohou byt dany do zastavy jen se souhlasem vlastnika a osoby, kterd k nim ma jiné vécné

préavo neslucitelné se zastavnim pravem. Totez plati, jde-li o cizi pohledavku, jine majetkove
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pravo, obchodni podil, cenny papir a predmét primyslového vlastnictvi. Rozdil oproti
predchdzejici pravni Upravé je patrny. Vyslovné bylo zastaveni cizi véci omezeno na véci
movité. U movitych véci 1ze z fyzické moci nad nimi usuzovat na opravnéni s nimi nakladat,
proto mize za podminek § 161 odst. 2 Ob&Z vzniknout zastavni pravo kcizi véci bez
souhlasu vlastnika. U nemovitost] obcansky zakonik vychazi ztoho, ze pravni vztahy
k nemovitostem jsou zfetelné ze stavu zapisu v katastru nemovitosti a je tedy patrné, zda
zéstavee je vlastnikem nemovitosti nebo nikoliv. Pokud by za dnesniho stavu pravni upravy
nabyvatel nemovitosti pfedtim nez ptevodce odstoupil od smlouvy zfidil k nemovitosti
zéstavni pravo, to by sohledem na znéni § 161 odst. 2 Ob&Z, ktery nepfipousti vznik
zastavniho prava k cizi nemovité véci bez souhlasu vlastnika, znamenalo, 7e zastavni pravo
zanikd odstoupenim od smlouvy. Tato situace je velmi nepiijemné pro zéstavniho véfitele,
kterému muze v disledku odstoupeni od smlouvy napt. patého predchidee zastavee zaniknout
jeho zastavni pravo a jeho pohledavka tak zfistane nezajisténa. Samopfechézeci teorie tak
naruSuje ochranu zéstavniho véfitele a funkce zastavniho préva jako prava vécného Ipiciho na
véei, zasahuje do prav tfetich osob odlisnych od pievodce a nabyvatele nemovitosti. Zde
vidime negativni dopady uplatiiovaného postoje do prav tretich osob (k tomu blize srov. nalez
11 US 77/2000 a dale nize v této praci). S takovymito vyraznymi dopady samopiechazeci
teorie do prav tietich osob se nemohu ztotoznit. Pravni ukon odstoupeni od smlouvy nemiize
zasdhnout do prav tietich osob, zejména do prav nabytych v dobré vite. ,, Naznaceny pristup
vSak nelze povazovat za spravny a je nutno ho odmitnout, protoZe je v rozporu s obecné
teoretickymi zavéry o ndsledcich prdvnich iikonii. Je notorietou, Ze ndsledkem pravniho tikonu
Jje vznik, zména nebo zdnik pravniho vztahu (prdav a povinnosti). Tyto ndsledky maji osobni a
vécny rozsah, pricemZ osobni rozsah vymezuje okruh osob, které jsou prdvnim iikonem
dotcéeny, a vécny rozsah vymezuje prdavni vztahy (prdva a povinnosti), které jsou pravaim
likonem zakldddny, ménény nebo ruSeny. Zdsadné plati, Ze pravni iikon md nasledky jen pro
osoby, které ho ucinily. Tento zavér vyplyvd také z charakteru metody obcanskoprdavni
regulace, pri jejimz uplatnéni nemiiZe ticastnik obcanskoprdvniho vztahu jednostranné
zasahovat do prdavnich poméri jinych osob, kromé pFipadii stanovenych prdvni normou
(viimku predstavuje smlouva ve prospéch treti osoby). Z tohoto divodu je tieba peclivé
zvazovat ucinky jednostrannych prdvnich ikonii na existujici pravni vztahy. Ustavni soud
podstatu téchto ucinkii respektoval pri posuzovani viivi odstoupent od smlouvy na vlastnické

. .. «128 X Aini 74 i : i /
pravo dalstho nabyvatele. Konkrétné k zachovani zastavniho prava pak citovany autor

128 Fiala, J. Zastaveni cizi véci a osud zastavniho prava po odstoupeni od smlouvy. Pravni rozhledy, 2003, ¢. 1,

str. 29
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uvadi: , Odstoupeni od smlouvy, kterd byla titulem pro nabyti viastnického prava zdstavcem,

miuZe vyvolat pravni iicinky pouze mezi ucastniky této smlouvy, nemiize se dotknout prdvniho

postaveni zastavniho véfitele. Zdstavce byl v dobé zFizovani viastnického prava vlastnikem,

nelze proto uvazovat o zastaveni cizi véci. a to ani po dodatecném zdniku jeho viastnického
prava. Zastavni pravo tedy bez dalsiho trvd i po odstoupeni od smlouvy, a protoze se obnovilo
viastnické pravo  pivodniho viastnika, nastupuje tento vlastnik do pozice zdstavniho
diuznika. "%’

Obdobné 1ze usuzovat i v pfipadé vécnych biemen. Vécna bremena vznikaji kromé jiného
pisemnou smlouvou. Podle § 151 odst. 2 Ob&Z smlouvou méize zfdit vécné biemeno vlastnik
nemovitosti, pokud zvlastni zdkon nedéva toto pravo i dal$im osobam. K nabyti prava
odpovidajiciho véenym bfemenim je nutny vklad do katastru nemovitosti. Ve vyse
nadepsanem pripad¢, by tedy nemohlo pravo odpovidajici vécnému bfemeni vzniknout na
zdklad¢ smlouvy, nebot  takovato smlouva by byla uzaviena, podle vykladu Nejvyssiho
soudu, nevlastnikem, coz zékon neptipousti. Na zachovéani vécnych biemen po odstoupeni od
smlouvy viz. téZ argumentace vySe vtéto praci tykajici se zéastavniho prdva, ktera je
aplikovatelna obdobné. Dale lze pak uvést nasledujici. K tomuto'*” existuje v teorii oviem i
nazor jiny a to sice: , Nabyvatel miize po odstoupeni od kupni smlouvy prevodcem vrdtit
nemovitou véc pouze ve stavu, v jakém se v dobé vrdceni nachazela. Jen toto reseni, které za
nové pravni situace zajistuje potiebnou ochranu pro zdstavniho véritele, je v plném souladu i
s povahou zdstavniho prdva jako prdva vécné povahy.” Nemovitost tak miZe byt prevodci
vricena se zatizenim v podobé zastavniho prava ¢i prava odpovidajictho vécnému bfemeni.
Obdobny zavér by mohl byt u¢inén v souladu s nazorem F. Baldka a P.Vrchy (srov. niZe), se
kterymi se ztotoziuji, kdyz zastavni pravo & vécné bfemeno by bylo zfizeno jesté pfedtim nez
nastala fikce odstoupeni od smlouvy a odstoupenim od smlouvy by tak tato prava nezanikla.
Nazory na zachovéani vécnych prav i po odstoupeni od smlouvy s ohledem na povahu vécnych
prav k vécem cizim a jejim funkcim povazuji za spravne, pokud bychom vsak akceptovali
teorii samoptechazeci, pak by musel byt zaujat nazor opacny a to sice zaver o zaniku vécnych

prév v diisledku odstoupeni od kupni smlouvy jako titulu vlastnického prava.

=2 op. cit. sub 128, str. 29

130 Mikes. J.: Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni
rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 288
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V.4.2.2. Vriceni hodnot poskytnutych plnéni po odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu

nemovitosti ve svétle samopiechazeci teorie

Disledkem odstoupeni od smlouvy, jak je uvedeno vyse, je vznik zdvazkového pravniho

vztahu zbezdivodného obohaceni mezi smluvnimi stranami. V pfipadé¢ kupni smlouvy
prodavajicimu vznikd povinnost vydat kupujicimu obdrzenou kupni cenu. Kupujici je naproti
tomu povinen vydat prodavajicimu nemovitost. Pouzivam-li slovo vydat, rozumim jim vratit
ve smyslu § 457 ObC¢Z in fine. Zcela zésadni otazkou v této souvislosti je, jaky je rozsah
vydani bezdivodného obohaceni dle § 457 ObeZ. Zavéry judikatury a pravni teorie nejsou
v této otazce zcela jednotné. Nejasny je v této souvislosti vztah § 457 ObcZ, § 458 a § 130
Ob¢Z pro piipad, ze doSlo ke znehodnoceni nemovitosti do doby odstoupeni od kupni
smlouvy. Kupujici je do odstupu od smlouvy opravnénym drzitelem, je-1i se zietelem ke vSem
okolnostem v dobr¢ vife, Ze mu nemovitost patii. Kupujici se zdrovenn dorudenim ozndmenti
odstoupeni od smlouvy stava neopravnénym drzitelem nemovitosti, nebot’ k tomuto dni se
dozvédél o divodech, pro které se nikdy nestal vlastnikem nemovitosti a jiz nemtize byt se
zietelem ke vSem okolnostem v dobré vite o tom, Ze mu nemovitost nalezi. Toto plati za
piedpokladu, Ze kupujici do doby doruceni oznameni o odstoupeni od smlouvy byl v dobré
vite, ze je podle zapisu v katastru nemovitosti vlastnikem nemovitosti a byl tedy drzitelem
opravnénym, resp. podle n€kterych nazord ptimo vlastnikem nemovitosti. Dle § 130 odst. 2
Ob¢Z opravnény drzitel ma pravo na plody a uzitky po dobu opravnéné drzby. Ust. § 458
odst. 2 stanovi, Ze s pfedmétem bezdivodného obohaceni musi byt vydany i uzitky z ného,
pokud ten kdo, obohaceni ziskal nejednal v dobré vite. Ze znéni § 130 je mozné dovozovat, Ze
opravnény drzitel ziskavé k plodim a uZitkim vlastnické pravo a tedy za své vlastnictvi neni
povinen poskytnout jakoukoliv ndhradu, nebot’ ma-li na plody a uzitky prévo, je jim zfejme
zamysleno pravo vlastnické. Pravo na uzitky, také ziejmé pravo vlastnické, mé osoba, ktera je
povinna vydat bezd@vodné obohaceni, jestlize uzivala predmét bezdivodného obohaceni
v dobré vife (a contrario § 458 odst. 2 Ob¢Z in fine). U bezdiivodného obohaceni dle § 458
Ob¢Z postacuje prostd dobra vira (zde ziejmé subjektivni ptesvédceni), oproti tomu
opravnény drzitel musi byt v dobré vife se zfetelem ke vsem okolnostem. Otazkou je, zda pfi
vydani bezdtivodného obohaceni po odstoupeni od smlouvy postaci prosta dobra vira k tomu,
aby smluvni strana nemusela vydavat uzitky (zfejmé i plody, byt na né zdkon vyslovné v ust.
§ 458 Ob&Z nepamatuje). Pokud by tomu tak bylo, nemusel by neopravnény drzitel ve smyslu
§ 131 ObE&Z, jenz neni v dobré vife se zfetelem ke viem okolnostem, ale zarovenl by byl
v dobré vite dle § 458 Ob&Z, vydavat plody a uzitky z bezdivodného obohaceni, napf.

néjemné za pronajem nemovitosti. Podle mého néazoru takova situace by neméla nastat a soud
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by mél dobrou viru zakotvenou v § 458 Ob¢Z pii vydani bezdiivodného obohaceni posuzovat
obdobné jako dle § 130 Ob¢Z, tedy z hlediska objektivniho, nikoliv pouze se zfetelem
k subjektivnimu ptesvédceni. Pokud by s ohledem na objektivni okolnosti nebyla prokazana
dobra vira osoby, kterd m4 vydat bezdtvodné obohaceni, byla by osoba povinna
s bezdivodnym obohacenim vydat téz plody a uzitky ziskané z bezdtivodného obohaceni, u
nemovitosti pak zejména ndjemné ji ziskané po dobu neopravnéné drzby. Lze uzavtit, ze
kupugjici, ktery byl do doby odstoupeni od smlouvy v dobré vife, nemusi vydat prodavajicimu
plody a uzitky, nemusi tedy vyddvat napt. najemné, které ziskal na zékladé pronajmu
nemovitosti v dobré vife, at’ uz aplikaci § 130 odst. 2 Ob&Z nebo § 458 odst. 2 ObcZ,
piipadné jejich vzajemnou kombinaci.

Dale podle § 130 odst. 3 Ob¢Z mé kupujici jakozto opravnény drzitel v vlastnikovi
narok na nahradu nékladd, které ucelné vynalozil na véc po dobu opravnéné drzby, a to
v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni véci ke dni jejiho vraceni. Oviem nemize pozadovat
obvykle naklady spojené s Gidrzbou a provozem véci, tyto byly vynakladany téZ ve prospéch
opravnéncho drzitele a proto je nemize pozadovat nahradit. Jestlize napt. kupujici, ktery
investoval do nemovitosti a proved! jeji rekonstrukci, kterd nespadd pod obvyklou tdrzbu
nemovitosti, a tim doSlo ke zhodnoceni nemovitosti, je oprdvnén pozadovat zhodnoceni
nemovitosti ke dni jejiho vraceni. K tomuto Nejvyssi soud"": |, Vysi ndroku oprdvnéného
drzitele na nahradu ndkladu, které iicelné vynaloZil na véc po dobu oprdavnéné drzby, nelze
urcit drive, nez je véc vrdcena vlastnikovi. Proto drzZitel nemiize pozadovat uspokojeni ndroku
pred vracenim véci vlastnikovi. Promlceni prava oprdavnéného drZitele na ndahradu ndkladu,
které iicelné vynaloZil na véc po dobu oprdavnéné drzby, pocina béZet den po vydani predmétu
drzby.

Kupujici oviem musi prodavajicimu nahradit $kodu, kterda mu neopravnénou drzbou (od
okamziku doruéeni odstoupeni od smlouvy) vznikla a to dle § 131 odst. 1 Ob¢Z véty prvni.
Miuze si viak odpocitat ndklady nutné na Gdrzbu a provoz nemovitosti po dobu neopravnéné
drzby a miZe si oddélit to, ¢im nemovitost zhodnotil po dobu neopravnéné drzby, pokud je to
mozné bez zhorSeni podstaty nemovitosti (ius tollendi).

Komplikovanou otazkou je, jak se bude postupovat, pokud kupujici véc uziva a tuto
opotiebuje, znehodnoti (napf. zatiZenim nemovitosti vécnym pravem), spotiebuje ¢i znici.
Zatizeni nemovitosti vécnym prévem, napf. pravem zdstavnim, ji zpravidla znehodnoti

(hodnota nemovitosti bez jejiho zatiZeni vécnym pravem je VEtsi nez bez zatizeni). K vécnym

131 1o zhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.2.2000, sp.zn. 22 Cdo 1806/98, uvefejnéné v Pravnich
rozhledech, 2000, ¢. 4, str. 172
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prévim a odstoupent od smlouvy viz. vyse. Je kupujici povinen prodavajicimu znehodnoceni
nahradit? Kupujici bude zpravidla do doby odstoupeni od smlouvy opravnénym drzitelem.
Opravnény drzitel ma stejné préva jako vlastnik a je opravnén véc uzivat a pozivat jeji plody a
uzitky. Jestlize véc zatizil napt. zéstavnim pravem, vykonaval pravo vyplyvajici z opravnéné
drzby a vykonanim prava nemohl zpiisobit skuteénému vlastnikovi (prodavajicimu) $kodu ani
se bezdivodn¢ obohatit, nebot’ do doby odstoupeni od smlouvy byl opravnénym drzitelem.
LJestlize uz ji drzitel nemd, at’ proto, Ze ji zcizil, nebo ze Ji spotieboval nebo jinak znicil, nema
viastnik véci Zadny ndrok na ndhradu a nemd jej ani tehdy, jestlize mu byla véc vrdcena
znehodnocena. “'*? Domnivém se, Ze neni namisté v plné mife aplikovat § 130 Ob¢Z a zaveéry
M.Knappove, pro piipad vzajemné restituéni povinnosti nastupujici po zruSeni smlouvy
odstoupenim. Mohla by totiz nastat situace vyznivajici vyrazné v neprospéch prodavajiciho.
Pokud by kupujici jako opravnény drzitel nemusel nahradit znehodnoceni nemovitosti a
prodavajicimu by vratil nemovitost zatizenou napf. zstavnim pravem, tedy o niz$i hodnoté
nez v dob¢€ uzavieni kupni smlouvy, oproti tomu prodavajici by byl povinen vratit kupujicimu
obdrZenou kupni cenu v plné vysi dle smlouvy a prodavajici by tak ziskal niz§i hodnotu nez
by byl povinen vydat. V takovém pfipad¢ by nebyla zachovana ekvivalence plnéni smluvnich
stran. Podstatné je jaky je rozsah vydani bezdivodného obohaceni u vzéjemné restitucni
povinnosti dle § 457 Ob¢Z. ,, Pokud jde o rozsah vydani bezdivodného obohacenti, je povinny
subjekt zavazan vydat vse (nikoli vice), co na vikor druhého oprdavnéného subjektu bezdivodné
ziskal véetné soucdsti i prislusenstvi. Rozhodujici je to, o¢ se povinny subjekt obohatil v dobé
ziskdni bezdivodného obohaceni (neni proto pravaé vyznamné, jestlize se napf. do doby, nez
bylo oprdvnénym subjektem uplatnéno prdvo na vyddni bezditvodného obohacent, puvodné
ziskané obohaceni sniZilo, bylo spotfebovdno, bylo prevedeno na teti osobu, nebylo mu
vrdceno). Tak je pravné zabezpeceno, Ze v souladu s obcanskopravni zdsadou ,, neobohacovat
se na tikor druhého”, dojde k obnoveni poruSené hospoddrské rovnovahy. “I33 pro rozsah
vydat bezdivodné obohaceni je rozhodujici okamzik, kdy kjeho ziskdni doslo. Je tedy bez
vwznamu, zda v mezidobi, neZ je ndrok na vyddni bezdivodného obohaceni uplatnén, doslo ke
snizeni jeho hodnoty, nebo k jeho spotfebovdni, zniceni Ci prevedeni na jinou osobu.
PenéZitou nahradou md pak byt dosazeno stavu, jaky zde byl pred tim, nez bylo bezduvodné

obohaceni ziskdno. "> Dilezité je ur¢it okamZik, kdy doslo k ziskani bezduvodného

132 . . " . & 7
Knappové, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 10, str. 58 o )
133 Knapgové, M.: Svestka, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 3. str.

597 L. ; 4
34 Fiala, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani. Brno: Masarykova univerzita a nakladatelstvi Doplnek,

2002. str. 387-388
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obohaceni v pfipadé odstoupeni od smlouvy s G¢inky ex tunc. Nastava-li fikce neexistence

smlouvy, pak k bezdivodnému obohaceni doslo kK dobé uzavieni smlouvy*, resp. obdrzeni

plnéni ze smlouvy, jez ,neexistuje. Smluvni strany si tak maji vratit plnéni v podobé

k okamziku jeho ziskani a neni-li to mozn¢, méa byt poskytnuta penézita nadhrada. Penézitd
ndhrada by tak méla byt poskytnuta nejen v piipadé, kdy neni vibec mozné predmét
bezdivodného obohaceni vrétit, ale i tehdy, kdy neni mozné vratit pfedmét bezdivodného
obohaceni ve stavu ke dni kdy byl pfedmét bezdiivodného obohaceni ziskan. Pro ten piipad se
pouzije § 458 ObCZ ve vzajemné kombinaci vraceni predmétu bezdivodného obohaceni a
penézité nahrady za znehodnoceni predmétu vydani (zde nemovitosti). Jediné tak bude
nastolena hospodafska rovnovéha mezi smluvnimi stranami, co? je ucel vydéni bezdiivodného
obohaceni a zaroveti takovy postup bude podle mne v souladu se zasadou neobohacovat se na
ukor jin¢ho a spravedlivy viéi smluvnim stranam. K tomu judikaturam: »Byla-li véc, ktera
md byt vrdacena, protoze smlouva o jeji koupi byla neplatnd z dirvodii uvedenych v ustanoveni
§ 399 odst. 2 0.z, znicena nebo poskozena tak, Ze na prodavajicim nelze pozadovat, aby ji
prijal zpét, muze kupujici uplatiiovat jen ndrok na vrdceni toho, o¢ dohodnuta kupni cena
presahovala cenu podle cenovych predpisu nebo urcenou odhadem. Byla-li véc znehodnocena
Jen do té miry, Ze Ize na prodavajicim Zadat, aby ji prijal zpét, nahradi se znehodnoceni véci
odpoctem z kupni ceny, kterd se ma vratit. " Je-1i pro smluvni stranu akceptovatelné navraceni
plnéni ze smlouvy poskytnuté, mize v piipadé jeho ¢astecného znehodnoceni dojit k odpoctu
znehodnoceni z protiplnéni, které ma byt téz vraceno. Nenahrazuje se ovsem veSkeré snizeni

136, Jestlize smlouva o prodeji v

hodnoty nemovitosti. K tomuto zejména zavéry v R 22/1983
obchodé byla vicinné zrusena a dochdzi ke vzdjemnému vraceni plnéni ( § 457 odst. 1 o. z. ),
md kupujici prdavo na vrdceni ceny prodané véci v zaplacené vysi bez ohledu na to, zda v
mezidobi (1j. v dobé od uzavieni smlouvy do vzdjemného vrdceni plnéni po jejim zruseni)
doslo ke zvySeni nebo snizeni ceny tychz véci proddvanych v obchodé. Pri realizaci prava na
zruseni smlouvy vznikaji problémy souvisejici s tim, Ze prodand véc je kupujicim vrdcena
obchodni organizaci v opotfebeném stavu. Zminénou problematikou se zabyvalo jiz
stanovisko obcanskoprdvniho kolegia Nejvyssiho soudu CSR uverejnéné pod ¢. 17/1976
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, které pod bodem IV. dovodilo, Ze vraci-li kupujict po
Uucinném uplatnéni prdava na zruseni smlouvy nebo prdva na vyménu veci obchodni organizaci

T 25 . 7 eoriii - ihr [ této véci
véc jiz pouZivanou, nemd obchodni organizace pravo na ndhradu za znehodnocent této

15 rozhodnuti Nej\}vﬁgiho soudu CSR vydané dne 29.8.1975, sp.zn. 3 Cz 84/75, informacni systém ASPI, ASPI

Publishing, interni ¢. ASPI: 1891 (JUD) ) Y 5 ok , )
1% stanovisko Nejvyssiho soudu CSR ze dne 30.12.1982, sp.zn. Cpj 40/82, uvefejnéné ve Sbirce soudnich

rozhodnuti a stanovisek, 1983, ¢. 6, str. 309
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vzniklé jejim uZivanim a opotiebenim od okamZiku zruseni smlouvy nebo vymeény véci.

Citovany pravni ndazor vychdzi z toho, ze kupujici uzival véc az do zruseni smlouvy (vymény

véci) v dobré vife jako viastnik, takse viici nému nelze pozadovat vydani uzitkii za tuto dobu (
§ 438 odst. 2 0. z. ), jejichz vyse byva posuzovina podle miry vzniklého opotiebeni véci.
Pomerné casto se stavd, Ze mezi zrusenim smlouvy o prodeji urcité véci v obchodé a jejim
vrdacenim obchodni organizaci uplyne dosti dlouhd doba, po kterou kupujici mnohdy véc
naddle uZiva. ProtoZe zruSenim smlouvy o prodeji v obchodé prestal byt kupujici v dobré vire
ohledné svého viastnického vztahu k této véci a opravnénosti Jjejtho dalsiho uZivani, prichdzi
vzhledem k ustanoveni § 458 odst. 2 o. z. v iivahu pozadavek obchodni organizace na vydani
takto vzniklych uZitki. VYsi téchto uzitkii lze posoudit zejména podle miry opotiebeni véci,
vzniklého za dobu jejtho neoprdavnéného uzivani. Okamzikem zruSeni smlouvy o prodeji v
obchodé vSak prestala byt v dobré vife i obchodni organizace ohledné Ji drZené ceny prodané
véci zaplacené kupujicim. ProtoZe obchodni organizaci (pokud nesloZila cenu véci do
notdrské iischovy podle ustanovent § 62 o. z. ) vznikd z kupujicim zaplacené castky uzitek i po
dobu od zruSeni smlouvy do vrdceni ceny véci, md tato organizace vzhledem k ustanoveni §
458 odst. 2 o. z. povinnost vydat kupujicimu vedle zaplacené ceny i tento uZitek pausdlné
vyjadreny iirokem z ceny prodané véci za dobu od zruSeni smlouvy do vrdceni ceny. ProtoZe
povinnost obchodni organizace a kupujictho vrdtit si plnéni ze zruSené smlouvy o prodeji v
obchodé je vzdjemnd, je treba dovodit, Ze je vzdjemnd povinnost vyddni uvedenych uzitkii. -
V tomto rozhodnuti, aplikovatelném t€z v soucasném pravnim systému, spravné ve smyslu §
458 odst. 2 Ob¢Z je dovozovéno, ze s predmétem bezdlvodného obohaceni se nevydavaji
uzitky jdouci z véci po dobu dobré viry smluvni strany uZzivajici véc. Tedy opotiebeni
nemovitosti zpisobené jejim béZnym uzivanim v dobré vife bude povazovano za uzitky. Proto
znehodnoceni nemovitosti vzniklé jejim uzivanim ¢i opotfebenim neni nahrazovéano. Zaroven
nejsou v ramei vraceni penézitého plnéni nahrazeny troky (fructus civiles) pen€zit€ho plnéni
po dobu dobré viry prodévajiciho. Tim dochdzi k nastoleni ekvivalence mezi smluvnimi
stranami a zaroven je chranéno uzivani nemovitosti v dobré vife. OvSem opotiebeni
nemovitosti vzniklé po odstoupeni od smlouvy ma byt vydano, nebot’ doruceni odstoupeni od
smlouvy pozbyva smluvni strana dobré viry a uZitky ji nendlezeji. Penézité plnéni tak musi
prodavajici vydat zaroven suroky (zde nejspise uroky obvykle poskytované bankami,
obdobné § 351 odst. 2 ObchZ) za dobu od odstoupeni od smlouvy. Zaroveii je na zékladé¢
vyse uvedenych rozhodnuti nutné diferencovat mezi opotiebenim nemovitosti vzniklym jejim
b&Znym uzivanim a znehodnocenim a pfi tomto brat na zietel zejména zéasadu ekvivalence

vrdceni plnéni ze zruSené smlouvy a nastoleni hospodéiské rovnovahy mezi smluvnimi
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stranami. Znehodnoceni nemovitosti jdouci nad ramec béZného opotiebeni musi byt vzdy

vydano, resp. nahrazeno ve smyslu § 458 odst. 1 Ob&Z a to prave z toho divodu, aby se jedna

strana neobohatila na tkor druhé smluvni strany, pokud by oproti sob&é mély byt vydavany
nemovitosti o jiné (mnohem niz8i) hodnoté nez ke dni uzavfeni smlouvy. Lze vySe uvedené
pojedndni uzaviit tak, Ze pfi aplikaci § 457 Ob&Z se v plné mife neuplatni § 130 odst. 2 Ob&Z

a zavéry M. Knappové vyse citované, nebot by toto nebylo vsouladu se zasadou
neobohacovat se na ukor jiného, resp. s cilem dosahnout mezi smluvnimi stranami po zruSeni
smlouvy hospodarské rovnovahy. ,, Podle § 130 odst. 2 ob¢. zdk md opravnény drzitel, neni-li
stanoveno jinak, stejnd prdava jako viastnik. V odborné literature panuje shoda v tom, Ze
oprdvneny drzitel mize véc spotiebovat, nebo i znicit, aniz by vlastnikovi vici nému vznikl
Jjakykoliv narok. (tento zdvér nelze prijmout pro ndrok dle § 457).“!37 Césteéna aplikace § 130
odst. 2 ObCZ spociva pak zejména v zévéru, Ze opravnény drzitel nemovitosti, kupujici do
doby odstoupeni od smlouvy, se stava vlastnikem uzitkl, napf. ziskaného najemného. Naopak
je-li dana vzajemna restituéni povinnost stran dle § 457 Ob¢Z, v plné mife se uplatni § 458
odst. 1 ObCZ, neni-li pravné mozné, aby byla nemovitost (véc) vydéna, napt. byla znicena ¢i
zapracovana do véci jiné a neni hospodarné provést jeji oddéleni, a prodavajicimu musi byt
namisto v€ci poskytnuta odpovidajici penézitd nahrada.

Pokud znehodnoceni nemovitosti proved] neopravnény drzitel (kupujici po odstoupeni od
smlouvy), mohl by skutecny vlastnik (prodavajici) pozadovat vyrovnani znehodnoceni
nemovitosti z titulu néhrady $kody. Neopravnény drZitel je povinen véc vydat vlastnikovi
(kupujici po doruceni odstoupeni od smlouvy je povinen véc vydat prodévajicimu) a zaroven
odpovida za Skodu, kterd neopravnénou drzbou vznikla. , Neoprdvnény drZitel md povinnost
nahradit Skodu, ktera vlastnikovi neoprdvnénou drzbou vznikla a kterd muze spocivat
v ndhradé hodnoty véci, nemuze-li ji drZitel vratit nebo vraci-li ji znehodnocenou, v ndahradé
za spotiebované plody a uzitky, atd.“"** Znehodnoceni nemovitosti jejim zatiZzenim vécnym
pravem za dobu neopravnéné bych pak povazoval za Skodu, neopravnény drZitel totiz nevydal
véc vlastnikovi, nybrz s ni déle nakladal jako s vlastni, porusil tedy pravni povinnost uloZenou
§ 131 Ob¢Z. V citovaném dile M. Knappova interpretuje § 131 Ob¢Z tak, Ze v sob€ zahrnuje
odpovédnost za ztratu, zniceni a zhorSeni véci, které se mize neopravnény drZitel zprostit
dikazem, 7e ke zniceni ¢i zhorSeni véci by bylo doslo i tehdy, kdyby byla u toho komu

pravem patii (u vlastnika).

137 Spacil, J. Vztah viastnické zaloby na vydani véci k zalobam z nékterych jinych pravnich vztahd. Pravni
forum, 2003, ¢. 8, str. 306
138 op. cit. sub 132, str. 588
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Vyse uvedené ke zplsobu vricenj nemovitosti miZzeme podle mého soudu zobecnit pro
piipad, Ze se maji na zakladé zrusené smlouvy vracet hodnoty vzéjemné poskytnutych plnéni.

V.4.2.3. Zpusob vraceni nemovitosti pPo_odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu

nemovitosti dle zavéru samoprechizeci teorie

Kupujici je po odstoupeni od smlouvy povinen vydat (vratit) nemovitost. V souladu se

zavery teorie odstoupeni od smlouvy s véenépravnimi  ucinky se nejednd o vydani

vlastnického prava k nemovitosti, nebot’ kupujici se nikdy vlastnikem nemovitosti nestal. To,

co muZe kupujici vydat, je tak pouze drzba nemovitosti. Nikde v ob&anském zakoniku neni
ovSem uvedeno, jak by se méla vydat drzba véci nemovité. V dobéch platnosti obecného
zakoniku obcanského se rozlisovala knihovni a faktické drba nemovitosti. Knihovni drbou
byla naturalni drzba kvalifikovana (titulovana), kdy drzitel byl zapsan ve vefejnych knihéch,
viz. § 321 OZO: ,Kde jsou zavedeny tak zvané zemské desky, méstské nebo pozemkové
knihy nebo jiné podobné rejstiiky, nabyva se poiadna drzba vécného prava k nemovitym
vécem jen fadnym zépisem v tyto vefejné knihy.“ Dnes bychom za knihovni drzbu mohli
povazovat drzbu osoby, ktera je v katastru zapsana jako vlastnik, a& vlastnikem ve skute¢nosti
neni, jednalo by se o drzbu knihovniho préva. Drzba fakticka (naturdlni) u véci nemovitych se
dle § 312 OZO vykonavala vstoupenim na né, omezenim, ohrazenim, oznadenim nebo
vzdélanim. Kupujici, ktery se po doruceni odstoupeni od smlouvy stal neopravnénym
drzitelem muze vydat nemovitost prodavajicimu tak, Ze mu vyda knihovni i faktickou drzbu.
Knihovni drzba bude vydana tak, Ze prodavajici bude jako vlastnik zapsan v katastru
nemovitosti (ke zplisoblim, jimiz lze tohoto dosahnout viz. nize). Faktickou drzbu pak
kupujici vyda tak, Ze nemovitost fakticky opusti a umozni prodavajicimu jeji uzivani.
Nedoslo-li k dobrovolnému opusténi nemovitosti, musel by se faktické drzby prodavajici
domaéhat u soudu, a to jak je zvykem, Zalobou na vyklizeni nemovitosti. ,, PrrestoZe zdkon
vslovné neupravuje, jak md toto vyddani probéhnout, Ize zvySe uvedeného dovodit, Ze
neopravnény drzitel nemovitosti je povinen ji vydat skutecnému vlastnikovi této nemovitosti
jeji drzbu. Pokud md nemovitosti v tzv. knihovni drzbé, je povinen vydat viastnikovi drzbu
knihovni. Pokud md nemovitost ve faktickém drZeni, je povinen vydat jejimu skutecnému

T v v 3D
viastnikovi faktickou drzbu nemovitosti.

i Baudys, P. K vydani nemovitosti nabyté z titulu bezdiivodného obohaceni. Ad notam, 1998, ¢. 3, str. 64
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V.4.2.4. Zpusoby FeSeni stavu po odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti

podle samoprechazeci teorie — souhlasné prohli3eni a uréovaci Zaloba

ResSeni situace mezi smluvnimi stranamj po odstoupeni od smlouvy podle samopiechazeci
teorie je nasledujici. Je-li mezi stranam; nesporné, Ze bylo odstoupeno po prévu, je mozné
provest zapis vlastnického prava proddvajictho do katastru nemovitosti

souhlasného prohl

na zakladé

aSeni ucastnikd zrugené smlouvy podle § 36 odst. 5 vyhl. 190/1996 Sb.,

kterou se provadi zékon ¢&. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem. Pozadavky na souhlasné prohlaseni jsou stanoveny v § 36 odst. 6 vyhl.

190/1996 Sb. Souhlasné prohlaseni musi obsahovat oznaceni osob, které jej ¢ini, oznaceni

nabyvatele prdva obnoveného vlastnického prava, oznaceni nemovitosti, u nichz doglo
k obnoveni vlastnického prava na zaklade odstoupeni od smlouvy, udaji podle § 5 odst. 1
zak.C. 344/1992 Sb., vyslovné uvedeni, Ze dochazi k obnoveni vlastnického prava, odkaz na
ustanoveni § 48 odst. 2 Ob¢Z, uvedeni pravnich skute¢nosti, které vedly k obnoveni
vlastnického prava, tedy Ze bylo fadné doruceno jednostranné odstoupeni od smlouvy a kdy, a
ze bylo od smlouvy odstoupeno na zakladé zakonem stanovenych nebo tucastniky
dohodnutych diivodi, uvedeni skute¢nosti, ze prava k nemovitosti ¢i nemovitostem nejsou
mezi osobami, které prohlaseni ¢ini, sporné ani pochybnd. Podpisy na souhlasném prohlaseni
musi byt ufedné ovéteny.

Je-li vSak sporné, zda doslo po préavu k odstoupeni od smlouvy, mél by prodavajici podat
zalobu na urceni vlastnického préva k nemovitosti. U Zaloby na uréeni vlastnictvi, tedy dle §
80 pism. ¢) o.s.f., je podminkou Usp&nosti takové zaloby naléhavy pravni zajem na
pozadovaném urceni. ,, Prdvni zdjem na urceni existence pravniho vztahu md Zalobee tehdy,
Je-li existence tohoto prdvniho vztahu objektivné neurcitd, nejasnd, a z této nejistoty hrozi
Zalobci nebezpeci néjaké ijmy. Nejistota a nejasnost musi ovsem byt urcité intenzity, nestaci
Jenom nejistota subjektivni, kterd by popr. mohla byt pouhou neznalosti prdava. PoZadovand
naléhavost pravniho zdjmu je chdapdna jednak ve smyslu casovém (potieba odstranéni je
aktudlni), jednak vtom smyslu, Ze Zalobce nemd jinou moznost, zejména nemd moznost
Zalovat na plnéni z téhoz prdavniho poméru. «I40 ¥ naléhavému pravnimu zdjmu Nejvyssi soud
jiz v roce 1997'*!: | Urcovaci zaloba podle § 80 pism. ¢) o.s.F je preventivniho charakteru a
ma misto jednak tam, kde jeji pomoci lze eliminovat stav ohroZeni prdva ¢i nejistoty v

pravnim vztahu a k odpovidajici ndpravé nelze dospél jinak, jednak v pripadech v nichz

140 Winterova, A. a kol. Civilni pravo procesni. 3. vydani. Praha: Linde, 2004. str. 224 - o
W it Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.3.1997, sp.zn. 3 Cdon 1338/96, uvefejnéné v Soudni judikatufe,

1997, ¢. 3, str. 58




urcovaci Zaloba ucinngji nez jiné pravni prostiedky vystihuje obsah a povahu prislusného

pravniho vziahu a jejim prostiednictvim lze dosdhnout upravy, tvorici urcity prdvni ramec,

kiery je zdrukou odvrdceni budoucich sporu ucastniki. Tyto Junkce uréovaci Zaloby

koresponduji pravé s podminkou naléhavéhe pravniho zdjmu; nelze-li v konkrétnim pripadeé

ocekavat, Ze je urcovaci zaloba bude plnit, nebude ani naléhavy pravni zajem na takovém

urceni. Pritom prislusné zdavéry se vdzou nejen k Zalobé na urceni jako takové, ale také k

tomu, jakého konkrétniho uréeni se zalobce domdhd, Zamita-li soud Zalobu na urceni, zda tu
pravo nebo pravai vztah je ¢i neni, pro nedostatek naléhavého prdavniho zdjmu na takovém
urcent, je vylouceno, aby soucasné Zalobu prezkoumal po strance vécné. * Naléhavy pravni
zajem na urceni vlastnického prava nemovitosti po odstoupeni od smlouvy byl Nejvyssim

42, s e , ;
LV pFipadé zruseni kupni smlouvy, ji se prevadi nemovitost,

soudem judikovan takto
odstoupenim prevodce od této smlouvy, s nimz nabyvatel nesouhlasi, je Zaloba prevodce na
urceni viastnictvi nemovitosti ve smyslu § 80 pism. ¢) OSR namiste. Naléhavy pravni zdjem ve
smyslu tohoto ustanoveni je ddn jiz existenci rozporu ve vlastnictvi predmétného pozemku
podle stavu vyplyvajiciho ze zdpisii v katastru nemovitosti a podle stavu, ktery nastal v
dusledku  plainého odstoupeni od smlouvy. * Naléhavy pravni zajem vtomto piipadé
judikatura spatiuje predev§im v zajmu pievodce, aby stav uvedeny v katastru nemovitosti
odpovidal skutecnému pravnimu stavu. Tento zéjem je viak také zdjmem vetejnym. K zépisu
vlastnického préva prevodce do katastru nemovitosti dochézi po pravni moci uréovaciho
rozsudku, a to zdznamem. Podéani urcovaci Zaloby bez vazanosti na vréaceni obdrzené kupni
ceny vSak podle meho soudu obchdzi § 457 ObEZ, jenz na situaci po odstoupeni od smlouvy
dopada. Senat Nejvyssiho soudu CR ¢. 22 specializovany na vécné prava zaujal k naléhavému
pravnimu zdjmu prodavajiciho na uréeni vlastnického prava k nemovitosti po odstoupeni od
kupni smlouvy zajimavy a jakysi kompromisni nazor'*: |Z uvedeného vyplyvd, ze
odstoupenim proddvajictho od kupni smlouvy, jejimZ predmétem byly nemovitosti, se kupni
smlouva rusi, avsak restituce vlastnického prdava proddavajiciho v Sirsim slova smyslu, to je
nejen z hlediska hmotného prava, ale i jeho zdpisu v katastru nemovitosti, vyZaduje "vrdaceni
tohoto prdva kupujicim do katastru nemovitosti", a to bud dobrovolné nebo cestou soudniho
rozhodnuti. Podle §457 Ob¢Z je-li smlouva neplatnd nebo byla-li zruSena, je kazdy z
ucastnikii povinen vrdtit druhému vse, co podle ni dostal. V pripadé zruSeni kupni smlouvy o

nemovitosti to znamend, Ze kupujici je povinen vrdtit proddvajicimu nemovitost vcetné

"2 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.9.1999, sp.zn. 25 Cdo 1094/97, uvefejnéné v Pravnich

rozhledech,1999, ¢. 12, str. 657 L "
" rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.6.2003, sp. zn. 22 Cdo 534/2002, uvefejnéné v Pravnich

rozhledech, 2003, ¢. 11, str. 580
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poskyinulisoucinnosti k zdpisu obnoveného priva prodavajiciho v katastru nemovitosti.

Naproti tomu proddvajici je povinen vratit prevzatou kupni cenu a rovné: poskytnout

soucinnost k- tomu, —aby byl namisto kupujiciho v katastru nemovitosti Jjako viastnik

nemovitosti zapsan. Pokud — tedy proddvajici podd vici kupujicimu Zalobu na urceni

viasinického prava k nemovitosti, nelze nez dovodit, e bude mit naléhavy pravni zdjem na
urceni, zZe je vlastnikem nemovitosti ve smyslu $80 pism.c) OSR jen tehdy, Jestlize sam plnéni,
které z této smlouvy dostal, tj. kupni cenu vrdtil, PFipadné jestlize soucasné s touto Zalobou na
urceni podd Zalobu na vyklizeni kupujictho z nemovitosti oproti vrdceni kupni ceny. V této
souvislosti [ze zminit, Ze Nejvyssi soud uvedl jiz v rozsudku z 11.cervence 2002, sp.zn. 22
Cdo 1988/2000, publikovaném pod C 1303 Souboru rozhodnuti Nejvysstho soudu,
vydavaného nakladatelstvim C.H Beck, Ze kumulaci Zaloby na urceni vlastického prdva se
zalobou na plnéni, napr. na vyklizeni nemovitosti, nelze vyloucit.” K moznosti kumulaci
zaloba na urceni vlastnického préva a zaloby na vyklizeni nemovitosti Nejvyssi soud téz'*:
.Spojeni Zaloby o urceni viastnického prdava k nemovitosti za icelem zjedndni ndpravy
spocivajici v dosaZeni souladu stavu zdpisu v katastru nemovitosti se stavem prdavaim (v
dusledku odstoupeni od smlouvy) se Zalobou na plnéni (vyklizeni nemovitosti) je pripustné.*
Citovany rozsudek NejvySsiho soudu zabyvajici se naléhavym pravnim zéjmem v pfipadé
odstoupeni od kupni smlouvy se ubird jakousi stiedni cestou mezi nazorem, Ze se po
odstoupeni od smlouvy ma vzdy Zalovat na ureni vlastnického prava bez ohledu na vznikly
pravni vztah z bezdivodného obohaceni a § 457 Ob¢Z, jez se po odstoupeni od smlouvy
aplikuje, nebot” mezi smluvnimi stranami vznika synallagmaticky zévazkovy pravni vztah ze
smlouvy, jez byla zruSena a ob& smluvni strany jsou povinny vratit si poskytnuta plnéni,
nebo-li zohledriuje pravé § 457 Ob&Z. Podani pouze Zaloby urcovaci bez dalsiho sebou nese
uréita rizika. Napf. pokud se pfevodce domize urceni vlastnického préva, aniz vSak vrati jiz
obdrzenou kupni cenu nebo jeji ¢ast, mize se kupujici ocitnout v nevyhodném postaveni,
kdyz pievodce proda nemovitost, jejimz vlastnikem byl uren, a tim se zbavi majetku znaéné
hodnoty a vyznamu a znemozni kupujicimu uspokojeni jeho pohledavky na vraceni zaplacené
kupni ceny. Pravé tomuto m4 branit citovany rozsudek Nejvyssiho soudu. Podle mého néazoru
rozhodnuti Nejvysstho soudu 22 Cdo 534/2002 vhodnym zpasobem zohlediiuje § 457 ObCZ a
dovozuje naléhavy pravni zajem prodavajiciho na urceni jeho vlastnického prava pouze tehdy,
jestlize vratil zaplacenou kupni cenu nebo podal Zalobu na vyklizeni oproti zaplaceni kupni

ceny. Dovolim si uéinit zminku o gasteéném doplnéni citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu

4 rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem vydané dne 22.3.2001, sp.zn. 12 Co 385/2000, informacni
systém ASPI, ASPI Publishing, interni ¢. ASPI: 22607 (JUD)
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nepublikovanym rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Krélové, jenz ptipousti pro piipad

nejistoty prodavajiciho vratit kupni cenu pred kone¢nym rozhodnutim o vlastnictvi

nemovitosti, aby prodavajici slozil kupni cenu do notaiské Gschovy a tim prokazal

piipravenost vratit kupni cenu (srov. § 560 Ob&Z). Za této podminky pak bude mit prodavajici
nal¢havy pravni zdjem na urCeni vlastnického prava k nemovitosti. V literature'* byl
vyjadfen 1 nesouhlas s citovanym rozhodnutim Nejvyssiho soudu k naléhavému pravnimu
zédjmu. Autor argumentuje tim, Ze plvodni vlastnik nemovitosti by nemél byt omezovan
v moznosti domoci se zdpisu vlastnického prava do katastru nemovitosti s tim, Ze kupujici ma
moznost domahat se soudni cestou vréceni zaplacené kupni ceny. ,, Tuto moznost ma pivodni
kupujici zcela bez ohledu na Fizeni o urceni viastnického prdava dle § 80 odst. ¢) OSR pouze
na zdakladé skutecnosti, Ze doslo k platnému odstoupeni od smlouvy. “'*® Tento nazor oviem
podle mne zcela opomiji spornost faktu odstoupeni od smlouvy. Jestlize prodavajici podal
urCovaci Zalobu, je mezi Gcastniky smlouvy sporné, zda bylo od smlouvy odstoupeno po
pravu a z tohoto divodu bylo zahajeno fizeni. AZ pravomocny uréujici rozsudek jakoZto
pfedbéznou otazku vyresi, zda bylo od smlouvy odstoupeno po pravu. Jestlize by v pribéhu
fizeni o urceni vlastnického prava kupujici podal Zalobu na zaplaceni kupni ceny dle § 80
pism. b) 0.s.., ve své podstaté by tim spornost odstoupeni od smlouvy popiral. Pokud by snad
kupujici Zalobu na zaplaceni podal z divodu opatrnosti, je nutné zohlednit jeho mozny
neuspéch ve véci pro piipad, Ze urCovacim fizeni bude pravomocné konstatovéano, ze nebylo
od smlouvy odstoupeno po pravu. Poté by byl kupujici v Zalobé o zaplaceni netispéSny, s ¢imZ
by pro né&j byly spojeny negativni nésledky, zejména povinnost uhradit proddvajicimu naklady
fizeni a zfejmé uhrazeny soudni poplatek. Pii vysi kupnich cen nemovitosti nelze tento
negativni nasledek opomijet. Takovyto pozadavek neni podle mého nazoru viéi kupujicimu
spravedlivy. Jinak feceno, kupujici méize s jistotou podat Zalobu na zaplaceni az poté, co bude
soudy pravomocné konstatovano, zda dolo k odstoupeni od smlouvy po pravu.

Zalovat na uréeni vlastnického prava musi prodavajici osobu, jez je jako vlastnik
nemovitosti zapsana v katastru nemovitosti. K ucastenstvi Nejvyssi soud Ceské republikymz
, Zalobce nemd naléhavy prdvni zdjem na urceni jeho vlastnického prava k nemovitosti,
pokud vyrok rozsudku, jehoZ vydani se domdhd, nebude zavazovat osoby, které jsou jako

viastnici zapsdni v katastru nemovitosti, tedy pokud tyto osoby nejsou ucastniky rizent.

e Trajer, V. Odstoupeni od smlouvy, na jejimz zékladé byl jiz proveden vklad a zapis do katastru nemovitosti,
Jurisprudence, 2005, €. 2, str. 53 a nasl.
146 .
op. cit. sub 145, str. 56 _ . )
7 ré)zhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 19.12.2002, sp.zn. 30 Cdo 1333/2002, informacni systém ASPI,

ASPI Publishing, interni &. ASPI: 27139 (JUD)
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V pripad¢, Ze nemovitost byla prevedena na tieti 0sobu, mohou byt uéastniky fizeni o uréeni
vlastnického prava plvodniho vlastnika (prodévajiciho), Zalobce (ptivodni vlastnik,
prodavajici), kupujici a tfeti osoba (katastralni vlastnik). Ucastenstvi kupujictho bude podle
mého nazoru zaloZeno § 93 o.s.f., nebot na vysledku Fizen{ bude mit zcela nepochybné pravni
zajem. ., Typickym prikladem je pripad, kdy icastnik md, v pripadé své prohry, postih (regres)

VUCT [Fell 0s0bé lato tieti osoba, jiz regres hrozi. md pravni zdjem na vitézstvi takového

" (3 - «l48 . ;s : , .
Zalovaného. Pokud by totiz byl ptvodni vlastnik (prodavajici) urCen vlastnikem

nemovitosti, pozbyla by tfeti osoba svého vlastnického prdva a mohla by se domahat vraceni
ji zaplacen€ kupni ceny po kupujicimu.

V fizeni o urceni vlastnického prava pak bude soud fesit jako otazku predbéznou, zda bylo
od smlouvy prodavajicim odstoupeno po pravu, z divodd stanovenych zakonem nebo
sjednanych ucastniky smlouvy, a tim doslo k obnoveni jeho vlastnického prava.

Kritiku zavedené praxi zaloby na urdeni vlastnického prava po odstoupeni od smlouvy
vyjadiuje Spacil, J.'** Ptivodni prevodce (prodavajici, odstupitel) miize podata Zalobu dle §
457 Ob¢Z, nikoli zalobu reivindikaéni dle § 126 Ob&Z. ,, Dojde-li k odstoupeni od smlouvy,
nemiiZe se prodavajici, jehoZ vlastnické pravo bylo obnoveno, domdhat vyddni véci
viastnickou Zalobou. Situaci po odstoupeni od smlouvy Fesi § 457 ObcZ, ktery je specidlni ve
vziahu k § 126 odst. 1 Ob¢Z upravujicim viastnické Zaloby.“"™ Soud by v rozsudku na
zaklad¢ Zaloby dle § 457 ObcZ, s ohledem na vzajemnou podminénost povinnosti vratit si
vzajemna plnéni, vyjadfil synallagmaticky zavazek obou ucastnikll neplatné ¢i zruSené
smlouvy k vraceni plnéni z obou stran. Narok v § 457 Ob¢Z je narokem obligacnim, nikoli
véenym. Na podporu tvrzeni, ze § 457 Ob¢Z je institutem zv1astnim k vlastnické zalob€ autor
uvadi nékolik argumentt, resp. zdlraziuje odlisnosti obou institutd. ., Zatimco viastnik musi
prokazovat, Ze Zalovany md véc u sebe (nemusi jit pFimo o detenci, postaci drzba Zalovaného),
v pFipadé Zaloby dle § 457 ObcZ tomu tak neni. «“I31 7aloby na ureni vlastnického préva
prodavajiciho by tak mohly byt povazovany za obchazeni zdkona, konkrétné § 457 ObCZ.
S ohledem na znéni § 457 Ob¢Z pak je v teorii t€Z obdobny nazor'>*, v ptipadé sporu o
odstoupen{ od smlouvy ma pievodce Zalovat na plnéni a nikoliv na urCeni, jak se v praxi

vétsinou dé&je. K dal§im nevyhodam & nesrovnalostem praxe uréovacich Zalob Ize uvést, ze

" Winterové, A. a kol. Civilni pravo procesni. 3. vydani: Linde Praha, 2004. str. 162 ) o
e Spacil, J. Odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti v ptipadé, Ze nemovitost jiz byla prevedena na treti
osobu. Soudni rozhledy, 2001, &. 6, str. 181 a nésl. o L ) o
0 Spacil, J. Odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti v piipadé, ze nemovitost jiz byla prevedena na treti
osobu. Soudni rozhledy, 2001, ¢&. 6, str. 182

b op. cit. sub 150, str. 183
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jestlize vlastnické pravo pfevodce ma byt zapsano na zaklade pravomocnych rozsudkd na
urceni vlastnického préva, pak jsou fakticky témto rozsudkim pfiznany konstitutivni uéinky,
nebot’ az tyto rozsudky zjednavaji prevodei vastnictvi k nemovitosti v plném rozsahu, tedy i
knihovni vlastnictvi, a zcela opomijeji hmotnépravni Gkon odevzdani nemovitosti. Zarover je
pfiznana vykonatelnost témto rozsudktm, coz je v rozporu s ustalenou judikaturou. Spravné
rozsudek urcujici vlastnické pravo k nemovitosti neni vykonatelny a osoba v ném uréena jako
vlastnik musi podat Zalobu na vyklizeni nemovitosti. Vyklidit nemovitost je mozné pouze
oproti vraceni kupni ceny kupujicim zaplacené, nebot v takovém ptipadé proti sobé stoji
vzajemn€ povinnosti vratit si plnéni.

Pro domahani se rozsudku na urdeni vlastnictvi k nemovitosti oviem svédéi praxe
katastralnich ufadd, které provadgji zdznam vlastnického prava k nemovitosti pouze na
zaklade urCujiciho rozsudku, vjehoz vyrokové ¢asti je pravomocné uveden vlastnik
nemovitosti. K tomuto se dospélo na zakladé judikatury, jez v poloviné 90. let zaujala nazor,
ze rozsudek, kterému bylo vyhovéno reivindikaéni zalobé nemtize byt podkladem pro zépis
do katastru nemovitosti. Tento zavér je opfen o § 159 odst. 2 o.s.f., podle kterého vyrok
pravomocného rozsudku je zdvazny pro ucastniky a pro vSechny organy; je-li jim rozhodnuto
0 osobnim stavu, je zdvazny pro kazdého. Z toho znéni ustanoveni § 159 odst. 2 o.s.f. je pak
dovozovano, ze odivodnéni zévazné neni a proto katastralni ufady zavazuje jen vyrok
rozsudku, z néhoz jednoznacné plyne, kdo je vlastnikem nemovitosti. Z vyroku ukladajici
Zalovanému povinnost vyklidit nemovitost, vak zavaznost pro katastralni ufad neplyne. ,,.Jde
o ndzor sporny; staci podotknout, Ze kdyby odivodnéni rozsudku nemélo pravni vyznam,
nebylo by mozno identifikovat zahdjené Fizeni ani rozhodnutou véc. Nicméné tento ndzor se
prosadil a vedl k tomu, Ze se naddle u Zalob na urceni viastnictvi prestala sledovat otdzka, zda
zalobce nemiize Zalovat na plnéni a tyto Zaloby zacaly byt uplatiiovany i v pripadech plnéni z
neplatné ¢i zrusené smlouvy (§4357 obc.zdk). «I33 K tomuto 1ze také poukézat na usneseni
Ustavniho soudu'™: | Jestlize soudni rozhodnuti zjistuje (urcuje) neplatnost pravniho ukonu,
Jjimz viastnik své viastnictvi k nemovitosti nabyl, je zdkonnou povinnosti katastralniho uradu
zmény ve vlastnickych vztazich z pravomocného rozhodnuti obecného soudu v prislusnych
zdznamech vyznacit a tak obnovit pravai stav quo ante.” V souladu s timto rozhodnutim by

tedy v ptipadé rozsudku urcujictho neplatnost smlouvy musel katastralni ufad provést vymaz

12 Mikeg, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni

rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 288 ) . o . e s
153 Spacil, J. Vztah vlastnické Zaloby na vydani vécik 7alobam z nékterych jinych pravnich vztaht, Pravni

forum, ro¢. 2005, ¢. 8, str. 308
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vkladu a tim obnovit plivodni stav zépisu. Tento nazor je ovSem v rozporu se souéasnou praxi

katastralnich uradd, které v piipadé odstoupeni od smlouvy provadi pouze zdznam

vlastnickeho prava ptevodce a to na zakladé rozsudku urcujiciho jeho vlastnické pravo. Cisté

z praktického hlediska lze doporucit podani zaloby uréovaci na jejimz zékladé bude dosazeno

obnovy vlastnického prava zaznamem.

V.4.3. Teorie odstoupeni od kupni _smlouvy o prevodu nemovitosti pouze

s obliga¢népravnimi icinky (obligaénépravni teorie)

Proti samoprechazeci teorii, predeviim proti stanovisku Nejvyssiho soudu Cpjn. 38/98,
vystupuje v teorii postoj jiny,'* zejména Mikes, J. a Svestka, J., ktefi kladou dfiraz na zménu
zpisobu nabyti vlastnického prava nastalou po 1.1.1993 (viz vyse). , Smlouva sama
translacni ucinek pozbyla. Sni uZ napfisié nemohla byt spojovina vécnépravni zména
pravaiho vztahu k prevadéné nemovitosti. Je-li tomu tak, pak by se ani zruseni samotné
smlouvy nemély od uvedené doby diisledné priklddat vécnéprdavni ticinky!“'*°Autofi zde
k tomuto nazoru dospély ziejmé za pouziti argumentu a contrario. Na zékladé této
argumentace pak nepiiznavaji odstoupeni od smlouvy vécnépravni Géinky. Zastancem nézoru,
Ze odstoupeni od smlouvy nese sebou pouze obligaénépravni ucinky je i Baudys, P., ktery

157 v rv ’ o o . ’ I ’ I
. . Ze vSech vySe uvedenych duvodi jsem zastdncem druhého ndzorového proudu,

uvadi
ktery vychazi z toho, Ze modus md prdavni vyznam, a ktery hdji odevzdaci princip. Ostatné i
dnesni obcansky zdkonik v ustanovenich o bezdivodném obohaceni uvddi, Ze véc se md vydat
nebo vratit. Pokud to obcansky zdkonik poZaduje, nevidim divod, pro¢ by se podle ného
nemélo postupovat.* Jak jinak i pro zastance této teorie je klicové spojeni a zavislost titulu a
modu nabyti vlastnického prava, v tomto konkrétnim piipadé smlouvy o pfevodu nemovitosti
(titulus) a vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti (modus). ,, Situaci, kdy titulus a
modus svédcil stejné osobé, ale titulus jiZ zanikl, Fesi vyslovné ustanoveni § 452 odst. 2
obéanského zdkoniku. Stav, Ze v pripadé, kdy byl ziskan majetkovy prospéch z pravniho
divodu, kterd odpadl (v nasem pripadé zdniku titulu), nastava stav bezdirvodného obohaceni.
Jak se md v takovém piipadé postupovat, stanovi opét jednoznacné § 456 obcanského

zakoniku, ... ... Toto vyslovné ustanoveni uvddi, Ze véc se musi vydat, nikoli tedy, Ze véc se ma

13 ysneseni Ustavniho soudu CR ze dne 18.2.1997, sp. zn. III US 338/96, uveiejnéné ve Sbirce nalezi a usneseni

Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1997. svazek ¢. 7, usneseni ¢. 4, str. 339 , o
%3 srov. predevsim Mikes, J.; Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu

nemovitosti. Pravni rozhledy, 2000, &. 7, str. 283 a nasl. ) o L
156 Mikes. J.: Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravni

rozhledy, 2000, ¢&. 7, str. 286 ) . . G
157 Baudys, P. K odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti, Bulletin advokacie. 2002, ¢. 4, str. 24, 25
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zdnikem titulu za vyddnu. Z toho Ize soudit, e zdnikem tituly vlastnické pravo ne

omezuje se zejmé

zanikd, ale
na ve své slozce zalozené na opravnéni viastnika nakladat se svou véci.

Opravnéni nakladat s véci toho, komu svédci Jiz jen modus, ale titulus mu zanikl, se tak ze
zdakona omezuje na oprdvaéni a povinnost vydat véc do moci toho, komu svédéi titulus, “"°
Podle nazoru autora teprve vydanim véci dojde ke sjednocent titulu a modu u téze osoby a az
tim je obnoveno vlastnické pravo této osoby. Do t¢ doby byl vlastnikem s omezenymi pravy
kupujici. Podle tohoto pfistupu muze byt vlastnikem pouze osoba, které svédéi jak titul tak
modus. Jinymi slovy je modu pfiznén prévni vyznam a jistym zplsobem samostatna povaha.
Titulem v tomto pfipadé oviem neni prevodni smlouva, nebot odstoupenim od ni, doslo
k jejimu zruSeni od pocatku. Titulem za tohoto stavu bude zpravidla smlouva, na jejimz
zéklad¢ nabyl vlastnické pravo prodavajici, ktery se ji téz mize vykézat. Modem, jak je
uvadéno 1 vySe, je vklad (intabulace) vlastnického prava do katastru nemovitosti jakozto zépis
do katastru nemovitosti.

Otazkou tedy je, zda je vlastnikem osoba, jez se mize vykazat platnym titulem, nikoliv
vSak modem, jinak feceno tato osoba neni zapsana jako vlastnik v katastru nemovitosti nebo
zda je vlastnikem osoba, jiz svéd¢i zapis v katastru nemovitosti jakozto modus, kterd se vsak
nemize vykdzat existujicim titulem. Na situaci, kdy knihovni vlastnik neni vlastnikem
skute¢nym bylo pamatovano jiz za platnosti obecného zdkoniku ob¢anského a to i za stavu,
kdy platil princip pIné materialni publicity v zapis ve veiejné knihy. ,, Vkladu jest zapotiebi u
prevodu nemovitosti. To neznamend, Ze vlastnictvi nemovitosti se nabyvd jen knihovnim
zdpisem, nebot’ plati jen pro pripady nabyti prevodem. A pozndme, Ze vlastnictvi nemovitosti
lze nabyti také bez knihovniho zdpisu: priviastnénim, nabytim vzniklého ostrova nebo
opusténim recisté, nabytim dédicem. Lze tedy rozezndavati viastnictvi knihovni (tabuldrni) a

139 Tehdejsi pravni teorie rozlisovala vlastnika naturdlniho a vlastnika

pFirozené (naturdlni).
tabularniho, resp. vlastnictvi uplné ¢ili knihovni, které se nabyvalo vkladem do vefejnych
knih a vlastnictvi naturdlni (pfirozené), k némuz nebyl nutny zdpis do vefejnych knih.
Knihovnimu vlastnikovi tedy svédéil modus — zapis do vefejnych knih. Naturalnimu
vlastnikovi modus nesvédéil a zpravidla se mohl vykazat jinym diivodem svého vlastnickeho
prava. Jen naturdlnimu vlastnikovi bylo pfiznano pravo s véci disponovat, jen on mohl ur¢it,

co k véci patfi, co je soucasti véci a co piislusenstvim a piipoustélo se, Ze vlastnik naturalni

nemusi byt drzitelem a Ze drZitelem miZe byt vlastnik tabularni. Timto bychom se mohli

L3 op. cit. sub 157, str. 25 y ) o “ 2 _—
19 Roucek. F.: Sedlagek, J. et al. Komentate k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob¢anskému a obcanské

pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Codex Bohemia, 1998. dil 2., str. 505
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inspirovat pfi feseni situace po odstoupeni od smlouvy, kdy kupujici je jako vlastnik zapsan

v katastru nemovitosti.

Také je sporné, zda lze v ptipadé odstoupeni od smlouvy hovofit o nabyti vlastnického
prava prodavajicim. Zrusuje-li se prevodni smlouva s UCinky ex tunc, nastava stav, jako by
smlouva nikdy neexistovala. Prodavajici tak ve své podstate nikdy vlastnické pravo nepozbyl,

nebot’ nebyl k tomuto dan pievodni titul. Prodavajici nemiZe vlastnické pravo nabyt, jestlize
jej nikdy nepozbyl. Mizeme mluvit o obnoveni vlastnického prava prodavajiciho, nikoliv o
jeho nabyti. S obliga¢néprévni teorii ovsem nesouhlasim.

Na smlouvu jako na titul navazuje vklad vlastnického prava jakozto modus (zplsob
odevzdani nemovitosti). Titul je v piipadech derivativniho nabyvani vlastnického prava
zékladnim stavebnim kamenem. Na platny titul pak navazuje modus. Teprve intabulaci
vlastnického prava do katastru nemovitosti se dovriuji pravni skutecnosti nezbytné k ptevodu
vlastnictvi. Pouhd smlouva neplisobi translaéni wcinky, stejné tak pouhy modus nemuze
zalozit vlastnické pravo kupujiciho. Plsobi-li odstoupeni od smlouvy od pocatku, nemuze se
kupujici, byt’ zapsan v katastru nemovitosti, vykazat platnym a existujicim titulem. Nemutze-li
se nekdo vykazat platnym titulem, jakoZto zdkladnim stavebnim kamenem, nelze hovofit o
ucinném modu. Modus se nema za takové situace o co opfit, lapidarné fe¢eno chybi mu onen
zakladni stavebni kdmen, na né&jz by mohl navazovat. Za takové situace neni osoba vlastnikem
nemovitosti. Stav zdpisu v katastru nemovitosti tak neodpovida skutecnosti. Neplati-li u nas
zéasada materidlni publicity v plné mife, ma pfednost skutecny stav pfed stavem zapsanym
v katastru nemovitosti (k tomuto viz. vySe uvadéné judikaty).

Kupujiciho jako osobu, které je po odstoupeni od smlouvy zapsana v katastru nemovitosti
bychom mohli téz povazovat za knihovniho drzitele, jakozto drzitele neopravnéného, kdyz
odstoupenim od smlouvy kupujici jiz nemize byt se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré
vife, Ze je opravnénym drzitelem nemovitosti. Oprdvnény drzitel je pfedevsim vlastnik a take
osoba nakladajici s nemovitosti jako s véci vlastni, kterd je v dobré vife, Ze s nemovitosti
naklad4 jako s véci vlastni. V této souvislosti vyvstdvd téz otazka, zda osoba, kterd neni
zapsana v katastru nemovitosti miize byt opravnénym drZitelem, tedy zda je pfipustna drzba
contra tabulas. ,, Zdpis do katastru nemovitosti md nejen konstitutivni ucinek, ale poZiva i
verejnou viru (§ 11 zdk.c 265/1992 Sb.). Ztoho lze soudit, Ze ten, kdo je drZitelem
nemovitosti, ale neni zapsdn v katastru nemovitosti jako jeji viastnik, nemiize byt v dobré vire,

Ze s nemovitosti nakladd jako svlastni, ledaZe zdpis v katastru nemovitosti neodpovidal
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pravaimu stavu (napr. byl-li jako vigstnik nemovitosti zapsdn nepravy dédic). “'%’ Opravnéna

drzba contra tabulas nenf tedy vyloudena. K tomuto Nejvyssi soud'®": ,, Pii posuzovani otdzky,

zda v daném pripadé byly splnény podminky opravnéné drzby vedouci k vydrzeni, nelze

vychdzel jen ze skutecnosti, Ze stqv vznikly v diisledku uchopeni drzby nebyl v souladu s udaji

uvedenymi v pozemkové knize, Popripadé v jiné vefejné knize, o kterych se drzitel

nepresvedcil. Je tfeba brdt do ivahy vSechny okolnosti, za kterych byla drsba uchopena.* Lze

tedy uvest, Ze Nejvyssi soud nevyloudil drzbu contra tabulas.

Domnivam se, Ze argumentace zastincd teorie odstoupeni od smlouvy pouze

s obligacnépravnimi ucinky § 133 odst. 2 Ob¢Z a contrario, neni zcela priléhajici. Ust. § 133
odst. 2 ObCZ se tyka pouze nabyvéni vlastnického prava na zakladé smlouvy (derivativni
zpusob nabyti vlastnictvi). Nedotykd se to oviem nabyvani, resp. obnoveni, vlastnického
prava v dusledku odstoupeni od smlouvy, kde se nedostava smlouvy jakozto titulu a ani na
titul navazujiciho modu. Nebo-li v ptipadé odstoupeni od smlouvy se § 133 odst. 2 Ob¢Z
neaplikuje.

Obligacnépravni teorii zastdvala z&4sti i soudni praxe. Meéstsky soud v Praze v roce 1994
rozhodl takto'®: |, Platné odstoupent od smlouvy ve smyslu § 48 odst. 1 ObéZ md za ndsledek
pouze zdnik zdvazkového vztahu, ktery smlouvou vznikl, nikoli také zdnik vécnych prav, kterd
vznikla vkladem do katastru nemovitosti dle takové smlouvy. Proto odstoupeni od smlouvy
neni samo o sob¢é ditvodem pro zménu zdpisu do katastru nemovitosti. Ucastnikiim smlouvy
tim vSak vznikne povinnost vrdtit si plnéni dle § 457 Ob¢Z. Dojde-li mezi iicastniky
zavazkového vztahu, ktery byl odstoupenim od smlouvy ve smyslu § 48 odst. 2 Ob¢Z zrusen,
k dohodé o vrdceni prijatého plnéni dle § 457 ObSZ (napr. pri odstoupeni od kupni smlouvy
k dohode, kterou kupujici vraci prodavajicimu nemovitosti a proddvajici kupujicimu kupni
cenu), podléha takova dohoda vkladu do katastru nemovitosti a puvodni vécna prdava se
obnovi vkladem této listiny podle § 2 a ndsl. zdk. ¢. 265/1992 Sb. V Fizeni o vkladu prezkoumd
katastrdlni vifad dohodu o vraceni (§ 457 ObcZ) z hledisek uvedenych v § 5 odst. 1 zdk.c.
265/1992 Sb. a rozhodne, zda vklad povoli, nebo navrh na vklad zamitne. Nedojde-li mezi
ucastniky k dohodé dle § 457 ObSZ nebo je-li platnost odstoupeni mezi uicastniky spornd,
katastrdlni viFad za podminek § 10 zdk.¢. 265/1992 Sb. vyznaci pozndamku, Ze prdvni vziah md

byt urcen soudem. Po prdvni moci soudniho rozhodnuti provede podle tohoto rozhodnuti

' Knappova, M. Drzba. Pravo a zékonnost, 1992, &. 10, str. 583

"' rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp.zn. 22 Cdo 837/98, uvetejnéne v Pravnich

rozhledech, 2000, &. 2, str. 68 R <
162 1 zhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 27.5.1994, sp.zn. 33 Ca 71/94, uvefejnéné v Ad notam, 1995, ¢.

4, str. 88
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zdpis zaznamem (§ 7 a ndsl. zdk.¢. 265/1992 Sh, ). Jde-li 0 smlouvu o prevod nemovitosti,
vznika po odstoupeni od smlouvy povinnost kupujictho vratit nemovitost prodavajicimu a
povinnost prodavajiciho vrtit kupujicimu piijaté plnéni (kupni cenu nebo jeji cést). Soud
piipousti, aby se Ucastnici dohodli jinak, napf. Ze ¢ast plnéni si prodavajici ponecha jako
nahradu za dobu, kdy kupujici nemovitost uzival. Jestlize samotné odstoupeni od smlouvy
nenese veenépravni Gcinky, soud uzavird, Ze vlastnické pravo prodavajiciho se obnovuje
teprve na zdkladé dohody mezi kupujicim a prodavajicim, kdyz takova dohoda podléha
vkladu dle § 2 zak.¢. 265/1992 Sb. Nedojde-li k dohodg o vydani, vznika vlastnické pravo
prodavajictho a zanika vlastnictvi kupujiciho na zakladé rozsudku soudu a zapisuje se do
katastru nemovitosti zdznamem. Vrchni soud v Praze v roce 1996 uvadi'®: | Se ziretelem na
platnou pravni vpravu nabyvdni viastnictvi k nemovitostem nutno dovodit, Ze samoitné
odstoupeni prodadvajiciho od kupni smlouvy jako Jednostranny prdvni itkon neznamend, Ze se
bez dalSiho obnovilo jeho viastnické pravo k nemovitostem, Jjez byly predmétem prevodu.
Odstoupeni od smlouvy md za ndsledek pouze zruseni zavazkového pravntho vztahu od
pocdtku (3 48 odst. 2 ObéZ). Konstitutivai iicinky vkladu do katastru nemovitosti mohou byt
odstranény bud' tak, Ze bude pro Zalobce jako proddvajiciho viastnické pravo zapsano
katastralnim viradem na zédkladé dohody vicasinikii, jestlize k ni dojde (napF. postupem podle §
5 odst. 4 katastrdlniho zdkona ¢. 344/1992 Sb., v platném znéni), anebo Ze bude zapsdno pro
Zalobce zdznamem podle § 7 zdk. ¢ 265/1992 Sb., na zékladé rozsudku vydaného napr. o
Zalobé poZadujici urceni Zalobcova viastického prdva.* Tento nézor odvozuje Vrchni soud
z platné Upravy nabyvani vlastnického prava k nemovitostem v § 133 odst. 2 Ob&Z. Zaroveni
nepiimo Zalob¢ na urceni vlastnického prava priznava konstitutivni G¢inky. Takovyto zavér je
ale v rozporu s obecné ptijimanym nazorem na ucinky urcovacich rozsudkd. V zalobé podle §
80 pism. c) o.s.f. nemuze soud zakladat, ménit nebo rusit vzajemna prava a povinnosti
ucastniku fizeni. Takovato prava ma soud pouze v ptipadé, kdy mu je zdkon vyslovné svétuje,
napi. v § 135¢ odst. 2 Ob¢Z piikaze soud stavbu ziizenou neoprdvnéné na cizim pozemku do
vlastnictvi vlastnika pozemku. Zadny pravni predpis nezakldda privo soudu prikézat

nemovitost do vlastnictvi piivodniho vlastnika, jestlize G¢inné odstoupil od smlouvy a tim se

zbavil svého vlastnického prava.

163 ozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 7.10.1996, sp. zn. 11 Cmo 165/96, uvefejnéné v Pravnich
rozhledech, 1997, ¢. 1, str. 38
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V.4.3.1. Vraceni hodnot poskytnutych pInéni po odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu

nemovitosti podle obligaénépravni teorie

[ pres rozdilny nahled na cinky odstoupeni od smlouvy, jsem toho nézoru, Ze i zastanci

obliga¢népravni teorie na pravni vztah prodavajiciho a kupujiciho po odstoupeni od smlouvy
budou aplikovat § 457 ObgZ. Kupujici po odstoupeni od smlouvy sice nadile bude
vlastnikem nemovitosti ve svétle této teorie, zdroven mu oviem vznikne povinnost vratit
prodavajicimu nemovitost. Pravni Géinky nakladani s nemovitosti do doby odstoupeni budou
obdobné jako v pfipad¢ odstoupeni od smlouvy s U¢inky ex nunc (k tomu srov. niZze uvedeng).
Kupujici bude vlastnikem nemovitosti a tuto bude moci pfevést na tfeti osobu, jez se
nepochybné stane vlastnikem takové nemovitosti. Po odstoupeni od smlouvy, kdy se, jak
uvadi P. Baudys, bude vlastnické pravo kupujictho omezovat a zaroveit jemu vznikne
povinnost nemovitost vydat, jiz k pfevodu nebude moci dojit. Pfipadné pievedenim
nemovitosti v rozporu se svou povinnosti tuto vydat by kupujic odpovidal za skodu, ktera by
timto vznikla prodavajicimu. OvSem vlastnické pravo treti osoby by nemélo byt dotceno,
nebot” vlastnické pravo nabude od vlastnika véci.

Jak se bude postupovat v pfipadé znehodnoceni nemovitosti? Zde podle mého soudu
nebude rozdilu od nize podrobné uvedeného ke znehodnoceni nemovitosti pfi odstoupeni
sucinky ex nunc. I zde se bude aplikovat § 457 Ob&Z ve spojeni s § 458 Ob&Z a zasada
nastoleni ekvivalence mezi smluvnimi stranami. Proto si dovolim na toto v podrobnostech

odkazat.

V.4.3.2. Zpusoby reSeni po odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti podle

obliga¢népravni teorie

Jaké feseni po odstoupeni od smlouvy nabizi teorie s obliga¢népravnimi ucinky. JestliZe by
odstoupeni nebylo sporné, je to uzavieni dohody mezi nabyvatelem nemovitosti a jejim
pfevodcem, ¢imz by byla realizovana vzajemnd povinnost stran vratit si plnéni pfijaté podle
zrudené smlouvy. Na zékladé uzaviené dohody by byl proveden vklad vlastnického prava pro
prodavajiciho a to spravnimi uéinky od doruceni névrhu na vklad vlastnického prava
katastralnimu tfadu. Do doby vkladu vlastnického préva by vlastnikem nemovitosti byl
kupujici (nabyvatel). ,, Existence takového pravniho stavu je podle naseho ndzoru z hlediska
zajisténi ucinné ochrany viem (fetim osobdm Jjednajicim v dobré vife v zdpisy provedené
katastrem nemovitosti nezbytnd.“' S nutnosti zajisténi jistoty osob jednajicich v dobré vite

v zapisy ve vefejné knihy (katastr nemovitosti) bez vyhrad souhlasim. Jako nejvhodnéjsi
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feSeni, namisto interpretace pravnich predpisti vtomto sméru, vidim vyslovné zakonné
zakotveni principu materidlni publicity v zépis v katastr nemovitosti, kterému by za jistych
okolnosti musel ustoupit i skuteény vlastnik, ostatné obdobnym smérem se vydava navrh
nového soukromopravniho kodexu.

Bude-li odstoupeni od smlouvy mezi stranami sporné, Mikes J., Svestka, J. navrhuji toto
teseni'®: ,, Tam, kde se odstoupeni od smlouvy stalo mezi stranami spornym, nezbylo by
prrevodci, nez aby se Zalobou, jejiz petit by mél znit — oproti dosavadni soudni praxi — na
plnéni (§ 80 pism. b) o.s.F.) domdhal na soudu vyddni rozsudku, podle kterého by byl
nabyvatel nemovitosti povinen vydat tuto nemovitost prevodci a strpét zdpis vlastnického
prava do katastru nemovitosti.* Pravni moci rozsudku na plnéni by doslo k zaloZeni
vlastnického prava pfevodce nemovitosti a tato skute¢nost by byla néasledné v katastru
nemovitosti vyznacena zaznamem. Takovy postup by vsak byl v rozporu s dosavadni praxi
katastralnich ufada, které zapisuji vlastnické pravo pievodce na zékladé rozsudku urcujiciho
vlastnické pravo. Tento nazor autofi c¢lanku podporuji uvedenim nékolika padnych
argumentll. Pfedev$im dovozuji, Ze by se postupovalo obdobné jako v piipad€, kdy dojde
k odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu movité véci, kdyz i zde by mélo byt Zalovano na
plnéni, tj. na vydani nemovité véci, nikoliv na uréeni vlastnického prava k nemovité véci.
Uréovaci rozsudek by navic prevodci nezjednéval drzbu nemovité véci, kdyZ naopak na
zakladé pravomocného rozsudku na plnéni (vydani véci) by byl nabyvatel povinen vydat véc
pievodci. Zaroven by tim doslo k modu, jako zakonnému poZadavku pro pievod vlastnického
prava k nemovité véci. V ptipadé urcovaci Zaloby by jiz zde nebyl dan naléhavy pravni zajem
(srov. vyse). Daldim argument se vztahuje na piipad, kdy nabyvatel odstoupi od kupni
smlouvy na nemovitost pro vady nemovitosti. Nabyvatel by mél 7alovat zasadné na plnéni,
nikoli na uréeni vlastnického prava. Uréovaci zaloba predevsim nestavi promléeci dobu, coz
by se nabyvateli mohlo stat osudnym. Uvedené feSeni se uplatni pouze tehdy, jestlize se
odstoupeni od smlouvy stalo mezi stranami spornym.

Dosti vyznamnym se jevi, zda lze za soucasného platného pravniho stavu Zalovat na
vydani nemovitosti. Polemiku s ndvrhem 7alobniho petitu na vydani nemovitosti vyslovuje
R.Pecha'®, ktery uvadi: ,, Soudni praxe jiZ v minulosti presvédéivym a spravnym zpiisobem

prokdzala, Ze v pFipadé uplatnéni prava k nemovitosti musi petit znit na vyklizeni.’

164 :
op. cit sub 155, str. 289 ) L tosti. Prévni
15 Mikes, J.: Svestka, J. Odstoupeni od smlouvy ve vztahu ke kupni smlouvé o pfevodu nemovitosti. Pravnl

rozhledy, 2000, ¢. 7, str. 289
1o op. cit. sub 120, str. 19
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Vychodiskem pro vysloveni tohoto nazory je jisté rozhodnuti R 53/73'%7: | Zni-li vyrok

rozsudku soudu na vyddni nemovitosti, Je tu nejistota, co ma byt viastné pri vykonu r

provedeno. Proto by soudy formulaci Jvydat*

ozhodnuti
nemovitost nemély ve svych rozhodnutich
pouzivat, maji-li na mysli vyklizeni nemovitosti Vyroky soudnich rozhodnuti tam, kde Jjde
napr. o vyklizeni rodinného domku, maji znit spravné na vyklizeni a nikoli na vydanit
nemovitosti.” Z novéjsi judikatury napfmg: » Pravo na vydani véci (§ 126 obé. zdk. ) se jde-li o
nemovitost — realizuje v soudnim Fizeni, ve kterém neni uplatiiovan ndrok podle zvldstniho
(., restitucniho ™) predpisu, Zalobou o vyklizeni nemovitosti." V tomto novéj$im rozhodnuti
vyjadiil Nejvyssi soud nizor, Ze Zaloba na vydéni je ddna na mist¢ pouze v ptipadé
restitucnich pfedpisi. Argument pro Zalobu na vyklizeni nemovitosti spo¢iva predevSim
v tom, Ze obcansky soudni fad piipousti vykon rozhodnuti nemovitosti pouze vyklizenim (§
340 o.s.t.). Jestlize by Zaloba znéla na vydani nemovitosti, nebyl by rozsudek s takovym
enuncidtem vykonatelny. Nafizeni exckuce vyklizenim zahrnuje uvolnéni nemovitosti
povinnym, ale i jeji odevzdani opravnénému, napf. odevzdanim kligt od budovy. Kriticky
k zalob¢ na vyklizeni nemovitosti se vyjadtuje Baudys, P.'®: | Z citované prdvni véty nelze
dovodit nemoznost vydat nemovitost, ale dva zcela jiné zavéry. Prvnim z nich je, Ze pokud se
md jednat o pouhé vyklizeni nemovitosti, nemd znit Zaloba na jeji vyddni. Druhym zdvérem,
kiery vyplyva z citované pravni véty, je, Ze pokud zni vyrok rozsudku soudu na vydani véci,
neni v soudnim exekucnim Fizeni jasné, jak by se takovy rozsudek mél vykonat. Vyddni
znamend (otéz co odevzddni néceho ze své moci nebo spravy pod mocenskym nebo prdavnim
natlakem. Nucenou realizaci vyddni nemovitosti tedy nebylo vroce 1973 mozné provést,
protoZe v pripadé nemovitosti tehdy obcansky zdkonik Zadné moddlni (odevzdaci) jedndni
neznal. 'V dnesni dobé jiz pravni Fad odevzdact jednani v pripadé nemovitosti znd. Je jim
uzavieni smlouvy o vyddni nemovitosti a vklad vlastnického prdava do katastru nemovitosti.
Jak patrno &ast teorie nesouhlasi s konstantni judikaturou Nejvyssiho soudu ohledn€ Zalob na
vyklizeni nemovitosti, namisto Zalob na vydani nemovitosti, ¢imz je Castecné podpofen
navrhovany zpusob feseni dle MikeSe, J. a Svestky, J.

Osobné se vice piiklanim k zastdnciim Zalob na vyddni nemovitosti, byt jsem si védom, Ze
obcansky soudni fad nezna vykon rozhodnuti vydénim nemovitosti. Zejména ovSem

argumenty P. Baudyse jsou podle mého soudu piesvédive. Zéroven lze v zalobé na vydani

'7R 53/73. In Baudys, P. Titulus a modus. Bulletin advokacie, 2003, ¢. 1, str. 82 o ,
'8 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.11.1998, sp.zn. 3 Cdon 385/1996, uvefejnéne ve Shbirce

rozhodnuti a stanovisek, 2000, &. 7, str. 439 _ ) ,
109 Baudys, P. Titulus a modus. Bulletin advokacie, 2003, ¢. 1, str. 82
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bez dalsich sloZitosti vyjadfit vzajemnou povinnost stran vratit si plnéni, jak vyzaduje § 457
Ob&Z.

V.4.4. Odstoupeni od smlouvy a priva tiretich osob

Jaky vliv ma odstoupeni od smlouvy na prava tretich osob? Tietimi osobami zde rozumim
osoby odlisné¢ od ucastniki smlouvy. Pro ndzornost je nejlépe si ilustrovat nasledky
odstoupeni vU¢i tfetim osobam také na kupni smlouvé na nemovitost. Zde musime rozligit
dasledky obou vyse uvedenych teorii.

K disledkim samopfechézeci teorie odstoupeni od smlouvy na vécna prava k véci cizi
(zastavni pravo a vécnd bfemena) a tim té7 na prava tretich osob viz. vySe. Teorie odstoupeni
od smlouvy s v€cnépravnimi ¢inky ve svém dasledku nese neplatnost viech jednani, jez
kupujici ucinil s nemovitosti do doby odstoupeni prodavajictho od smlouvy, nebot
v obCanskopravnich vztazich je disledné trvéno na zasadé nemo plus iuris ad alium transfere
potest, quam ipse habet. K disledkiim této teorie na vlastnické pravo tieti osoby je nutné
zdlraznit zejména stanovisko Cpjn 38/98 v posledni jeho vété: ,, Tento zdver plati i v pripadeé,
Ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost preved! na dalsi osobu, a
tato osoba nabyla nemovitost v dobré vire.” Jiz vyse jsem uvedl, Ze tuto podstatnou vétu
Nejvyssi soud bohuzel v citovaném stanovisku blize nezdivodiuje. Nejvyssi soud vychazi
ziejm¢ ze zésady nemo plus iuris. Jestlize mezi prodavajicim a kupujicim po odstoupeni
nastal stav, jakoby prevodni smlouva nikdy neexistovala, je na prodavajiciho hledéno jakoby
nikdy neptestal byt vlastnikem a kupujici jakoby se nikdy vlastnikem nemovitosti nestal.
Nastala pravni fikce § 48 odst. 2 Ob¢Z. Kupujici mohl byt jen opravnénym drzitelem
nemovitosti. Jestlize kupujici nikdy nebyl vlastnikem nemovitosti, nemohl pii aplikaci zasady
nemo plus iuris pievést vlastnické pravo na tieti osobu. Kupujici byl pouze drzitelem v dobré
vife, jemuz neni pfiznano pravo pievodni. Zde Nejvyssi soud': | Oprdvnény drzitel md
lakové prdavo na dispozici s véci, pri které nedochdzi ke zméné vlastnického prava. Pokud
opravnény drzitel véc prodd, miZze nabyvateli vzniknout jen pravo oprdvnéné drzby, nikoliv
pravo vlastnické (nejde-li o vyjimky vyslovné stanovené zdkonem). " S nazorem posledni véty
stanoviska Cpjn 38/98 nesouhlasim (podrobnéji niZe).

Jesté pied prijetim stanoviska Cpjn 38/98, senat Nejvyssiho soudu ¢. 22 specializovany na
vécna préava zaujal dne 17.11.1999 odli$ny nézor oproti posledni vété stanoviska a to, Ze

odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti nem za nasledek zanik vlastnictvi tfeti osoby,

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vydané dne 21.8.2000, sp.zn. 22 Cdo 536/2000, informacni systém ASPL,
ASPI Publishing, interni ¢. ASPI: 27217 (JUD)
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kterd nebyla tUcastnikem smlouvy a mezitim v dobré vite nabyla vlastnictvi k nemovitosti,

7 ve svém roz i uvadi'”": 7 ] i 4 J
kdyz hodnuti uvadi'" »V oblanském pravu hmotném se tradicné uplatiuje
zdsada ochrany dobré viry; proto je tieba dovodit, ze v Pripadeé, kdy prevodce, ktery je

viasinikem nemovitosti, tuto nemovitost prevede do viastnictvi nabyvatele, nemiize dodatecné

odpadnuti pravaiho divodu, na Jjehoz zakladé se prevodce stal viastnikem véci,

ndasledek zdanik viastnictvi

mit za
nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré vife. Diisledky
odstoupeni od smlouvy resi § 457 Ob¢Z, ktery je zarazen do ¢dsti Sesté hlavy treti obcanského

zakoniku, upravujici bezdivvodné obohaceni Podle § 457 Ob¢Z "je-li smlouva neplatnd nebo

byla-li zruSena, je kazdy z ucastniky povinen vratit druhému vie, co podle ni dostal."

Ustanoveni § 458 odst. 1 ObEZ pak stanovi Ze "musi byt vyddno vse, co bylo nabyto

bezduvodnym obohacenim. Neni-li to dobie mosné zejména proto, Ze obohaceni zdlezelo ve

wkonech, musi byt poskytnuta penézni néhrada.” Ustanoveni $ 458 se nepochybné vziahuje i
k§ 457 ObcZ ; je tedy ziejmé, Ze zdkon pocitd s PFipady, kdy nebude mozné vyddni toho, co
ucastnici podle zrusené smlouvy dostali. Ze zdkona 16 nelze dovodit, Ze by Fddné nabyté
viastnické pravo mohlo zaniknout jen proto, Ze odpadl pravni divod, o ktery opiral své
viastnictvi predchudce vlastnika. " Proti tomuto rozsudku byla podana ustavni stiznost a véc
se tak dostala az pred Ustavni soud CR, ktery se k této problematice vyjadiil takto'’*:
. Ochrany viastnického prava se miize dovoldvat i ten, kdo tvrdi. ze Jje viastnikem, ac
pravai - stav evidence viastnictvi svédci nékomu jinému. Takovy ndvrh nelze bez dalsiho
hodnotit jako ndavrh podany nékym zjevné neoprdavnénym. Z pravniho vztahu vznikaji prava a
povinnosti, keré se tykaji pouze stran tohoto vztahu. Vztah mezi smluvci, véetné odstoupeni
od smlouvy, se v takovém pFipadé mize projevit opét jen mezi smluvci, a nemize mit viiv na
postaveni (retich osob, které v dobré vife a v souladu s § 39 o.z. nabyly viastnické prdavo
kvéci, kterd byla predmétem takové smlouvy. Proto se strana takové smlouvy nemiize 1ispéiné
dovoldvat ¢l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod, nebot ten chrdni prdava vécend,
pusobici proti vS§em. Mezi stéZovatelkou tj. puvodni viastnici pozemkii, kterd byla Zalobkyni v
nalézacim Fizeni) a 1 vedlejSim ucastnikem (osobou, kterd od stéZovatelky nabyla
nemovitosti, vici stézovatelce se zavdzala Ze neprevede nemovitost na jiného do zaplaceni
kupni ceny a pak nemovitosti prodala treti osobé) vznikl vztah obligacni, zdavazkovy, nikoli
vztah vécné povahy, tzn., Ze prdva a povinnosti z takového vztahu se tykaly pouze stran tohoto

vztahu, nikoli tietich osob. StéZovatelka své viastnické prdavo pri uzavirani kupni smlouvy

"' rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98, uvetejnéné v Pravnich

rozhledech, 2000, ¢. 2, str. 70 . L. ; & & ;
2 nalez Ustavniho soudu CR ze dne 23.1.2001, sp. zn. I1 US 77/2000, uvefejnén ve Sbirce nalezl a usnesenti

Ustavniho soudu CR. Praha. C.H.Beck, 2001. svazek ¢&. 21, nalez ¢. 14, str. 101
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nezajistila vécnépravnimi prostiedky, véetné vyznaceni v katastru nemovitosti. Od vkladu
smlouvy do katastru nemovitosti dne 3. 10. 1995 proto mohl 1. vedlejsi vcastnik jako viastnik
s nemovitostmi disponovat. Jeji odstoupeni od kupni smlouvy proto mohlo mit wucinky pouze

vuci 1. vedlejSimu ucastnikovi. Toto odstoupeni se proto nemohlo promitnout do

vécnépravniho postaveni 2. vedlejsiho vcastnika, ktery vici ni v Zddném zdvazkovém vztahu
nebyl. Naopak z jeho Fdadné nabytého viastnického prava vyplyval ndrok na jeho ochranu i
vici stezovatelce pravé ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny za podminky, Ze toto vécné prdvo nabyl
v dobré vife a bez rozporu s § 39 o.z. Zavazkovy vztah mezi smluvnimi stranami, véetné
odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé mize projevit opét jen mezi smluvnimi stranami,
a nemuze mit vliv na postaveni tetich osob (mimo univerzdlni sukcese v pripadé umrti).
Zejména pak nemiiZe dojit k restituci v pfipadé, kdy nabyvatel jif nemél nemovitost, kterd byla
predmétem koupé, ve svém vlastnicivi,

Dusledkim odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti v piipadé, kdy nemovitost jiz
byla nabyvatelem pfevedena na tfeti osobu je v literatufe vénovana pomérné znaéna
pozornost. PfedevSim je pak vyslovovan nesouhlas s nadepsanym stanoviskem Nejvyssiho
soudu Cpjn 38/98, resp. s jeho posledni vétou. Disledky odstoupeni od smlouvy fesi § 457 a
§ 458 ObCZ a je tedy ziejmé, Ze zakon pocita s tim, Ze nebude mozné vydat to, co ucastnici na
zékladé zruSené smlouvy plnili. V piipadé, kdy dojde k odstoupeni od smlouvy o ptevodu
nemovitosti, musime na pravni vztah vznikly mezi jejimi Gcastniky aplikovat ustanoveni §
457 a § 458 Ob¢Z. Nabyvatel nema zadny pravni titul, na jehoz zaklad€ by mohl Zadat vydani
véci po treti osobé, do jejiz vlastnictvi véc prevedl. , Smlouva mezi nabyvatelem a treti
osobou totiz nezanikd v diisledku odstoupeni od smlouvy provedeného predchiidcem
nabyvatele; zdkon o tom Zddné ustanoveni nemd a nevyplyva to ani z povahy véci. Zdkon
stanovi, Ze odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocdtku rusi. Kdyby mél na mysli i zruSeni
jiné smlouvy nez té, od které bylo odstoupeno, pouzil by nepochybné mnozné Cislo, anebo by
zwvolil jinou vhodnou formulaci (napi. jakoz i dalsi smlouvy na ni navazujici.”). 0
navazujicich smlouvdch se zdkon nezminuje a neuvadi, Ze by dodatecné pozbyvaly platnost
nebo cinnost, ostatné platnost smlouvy je treba posuzovat podle stavu v dobé jejiho uzavient
a v této dobé smlouva o prevodu viasmictvi na treti osobu nepochybné platnd byla. "' Ze
zdkona tedy nevyplyva, Ze by odpadnutim pravniho ddvodu nabyti vlastnictvi pravniho
piedchiidce, znamenal téZ zanik fadné nabytého vlastnického prava. Pfevodce jako smluvni

strana mél vliv na vytvafeni smlouvy a tedy obsah zavazkového pravniho vztahu smlouvou

Ha épééil J. Odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti v piipadé, Ze nemovitost jiz byla prevedena na treti
osobu. Soudni rozhledy, 2001, &. 6, str. 183
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zaloZen¢ho. V pfipadé, kdy svolil k prevodu Vlastnického prava k nemovitosti,

aniz byla

zaplacena kupni cena a svou pohledavkuy nezajistil véenépravnimi prostredky (zde ptipada

v uvahu predevSim zastavni pravo), pak jeho jednani neni zcela vsouladu se zasadou

) 1 5 13 ’ L. i .
,wvigilantibus iura“. Takovéto neopatrne jednéani prevodce, pak nesmi byt na Gjmu téeti osobé,

na niz na zakladé fadné smlouvy, nabyvatel preved! vlastnicks pravo k nemovitosti. P

vykladu ucinki odstoupeni od smlouvy se tedy nemiize omezit jen na rozbor textu zakona
(Cisté jazykovy vyklad), je tieba provést Sirs systematicky vyklad s ohledem na principy a
zésady, na kterych je postaveno obdanské pravo a pravni stat. Stejné se k véci vyjadfil senat
Nejvyssiho soudu ¢. 22 specializovany na vécnd prava, kdyz zdlraznil predeviim zasadu
ochrany dobreé viry, resp. zasadu ochrany prav nabytych v dobré vife a téz Ustavni soud, jenz
rozsudek tohoto sendtu piezkoumaval a jeho nazor shledal spravnym. Pokud by vsak tieti
osoba védela o vadach, které mély za nasledek zanik vlastnictvi pfedchtdce, pak by se jiz
ztejmé& nejednalo o nabyti prav v dobré vife a takovéto osobé by nemohla byt poskytnuta
ochrana pied skutecnym vlastnikem. K tomuto rozhodnuti Nejvyssiho soudu:'™ | Pokud
prevodce prevede nemovitost do viastnictvi nabyvatele, ktery uimysiné vyvolal skutecnosti,
které vedly k ndslednému odpadnuti pravniho divodu viastnictvi prevodce, md dodatecné
odpadnuti pravniho divodu, na jehoz zakladé se prevodce stal viastnikem véci. za ndsledek i
zanik viastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nenabyl v dobré vire.

Obdobna situace by nastala v piipadé nabyti vlastnického prava tieti osobou, kdyby
smlouva o pfevodu vlastnického prava mezi prodavajicim a kupujicim byla relativné neplatna
ale smlouva mezi kupujicim a tfeti osobou by byla platna. Na zakladé neplatné smlouvy by
nemohlo byt vlastnické pravo k nemovitosti pfevedeno. Takova smlouva by vSak pti splnéni
podminek § 134 Ob¢Z mohla byt , titulem* pro vydrzeni vlastnického prava. OvSem vliv na
pfevod nemovitosti tfeti osobé pted dovolanim se relativni neplatnosti, kdyz do té doby
relativné neplatna smlouva pisobi uéinky (vystupuje jako platnd) by podle mého nazoru byl
obdobny jako vySe vysloveny nazor J.Spacila a ndzor v rozhodnuti 22 Cdo 1186/98. Jind
situace by nastala u absolutni neplatnosti pfevodni smlouvy, nebot’ zde by nenastoupila az
dodate¢na pravni fikce neexistence pievodni smlouvy, kdyZ tato smlouva by neexistovala bez
dalsiho od pocatku.

175

Dalsim z nazord je stanovisko F. Balaka ™ podle kter¢ho by stanovisko Nejvyssiho soudu

mélo znit: ,, Odstoupenim od smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti zanikd prdavni duvod,

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 5.6.2000, sp. zn. 22 Cdo 241/99, uvetejnéné v Soudnich rozhledech,

2000, ¢. 9, str. 264 . , ; .
175 Bélék E. Odligna stanoviska k rozhodnutim publikovanym ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek po

druhé. Soudni rozhledy, 2001, €. 5, str. 145
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na jehoz zakladé nabyl vicastnik smlouvy viastnické pravo, a obnovuje se piivodni viastnictvi

nemovilosti prevadejiciho, avsak jen za pr edpokladu, ze v mezidobi do odstoupeni do smlouvy

zustal nabyvatel viastnikem nemovitosti * Autor tento sviij nazor dovozuje z toho, Ze § 48

odst. 2 Ob¢Z se tyka jen vztahl mezi Ucastniky smlouvy, kdyz se nemize dotknout prav a

povinnosti nabytych v dobré vite, Ustanoveni § 48 odst. 2 ObCZ, o jehoz vyklad jde, se ka
Jen vztahu mezi vicastniky smlouvy. Diisledkem Jjeho aplikace mize byt toliko postup podle
ustanoveni o bezdiivodném obohaceni: nemize se dotknout prdv a povinnosti nabytych tieti
osobou. Za rozhodujici argument pak povazuji, Ze v dobé uzavreni prevodni smlouvy s treti
osobou, byl prevadéjici viastnikem prevadené véci. Pozdéjsi fikce, Ze viastnikem od pocatku

nebyl, nastoupila az s icinky odstoupeni od smlouvy, tedy az po uzavieni prevodni smlouvy

s tFeti osobou. Pro FeSeni otdzky platnosti prevodni smlouvy uzaviené s treti osobou

z hlediska vécené legitimace prevddéjiciho Je tedy rozhodujici, zda v dobé uzavieni této
smlouvy jiZ platila fikce zpétnych vicinki odstoupent ve smyslu § 48 odst. 2 ObcZ nebo jesté
neplatila. “'’° Do doby, nez je odstoupeno od smlouvy, je nabyvatel ,,vlastnikem* nemovitosti
a poziva v8ech prav vlastnika dle § 123 Ob&Z a mize tedy i s pfedmétem svého vlastnického
prava nakladat. Pokud vlastnik nemovitost ptevede na tfet{ osobu, vykondva své vlastnické
pravo a smlouvou jej pfevadi na tieti osobu. Diilezité je téz, Ze platnosti &i neplatnost smlouvy
se posuzuje k okamziku jejtho vzniku, tudiz, je-li pfevodni smlouva na nemovitost uzaviena
po pravu, nemize dodate¢né odpadnuti pravniho divodu ptevodce mit za nasledek neplatnost
pozdéjsi.

. @ L 7
Stejny ndzor zastava i P.Vrcha'l

. Tento autor se ztotoznuje se stanoviskem F.Baldka
ohledn¢ tcinkl odstoupeni od smlouvy, kdyZ argumentuje predevsim nepiipustnosti odnéti
nabytych prav (iura quaesita), ktera souvisi s principem prévni jistoty a odvozuje se od zakazu
retroaktivity a uvadi, Ze stanovisko Cpjn 38/98 tykajici se Gi¢inkti odstoupeni od smlouvy na
prava tfetich osob nemuze obstat z pohledu uUstavnépravniho. ,Z hlediska obcanského
zakoniku subjekt interpretace sice miiZe vychdzet z toho, Ze v diisledku odstoupeni od vécné
smlouvy mezi A a B se A opétovné stava vlastnikem nemovitosti, i kdyz B jesté pred
odstoupenim od smlouvy vlastnické pravo preved] na subjekt C, jelikoZ pFi realizaci ust. § 48
odst. 2 Ob¢Z plati fikce, ze kupujici B nikdy nebyl vlastnikem nemovitosti (a proto jako
nevlastnik nemohl prrevadeét), avsak z hlediska ustavnépravniho je tento vyklad neudrZitelny a

o uE o o 1784
za sprdvny lze povazovat pravni ndzor, ktery ve svém prispévku vyloZil pravé F. Baldk.

176 .
op.cit. sub 175, str. 145 ) . i o
" Vprcha P. Nékolik poznamek (nejen) k odliSnému stanovisku F. Balaka k Rc 44/2000 (k pravnim dusledkim

odstoupeni od smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti). Soudni rozhledy, 2001, . 8, str. 263 a nasl.
s op. cit. sub 177, str. 267
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§ i v ' (179 .
Ustavni soud k ochrané nabytych prav'”; »Za poruseni zdsady ochrany nabytych prav

vazuje zménu, kterd e Zpé, iCinnost s - f e B Fo
povazuj a by se zpétnou ucinnosti zhorsila pravni postaveni subjektii prava. « A
L 180, . : s .
také ™, S problematikou nepripustosti retroaktivity souvisi ochrana tzv. nabytych prav

(irua quacesita), i kdyz oba instituty nelze ZlotoZrovat. Porusenim zdsady ochrany nabytych
prav by byla pouze takova zména, kierd by se zpétnou uicinnosti zhorsila pravni postaveni

subjektu prdva.* Obdobny postoj k zasadé ochrany nabytych prav zaujima i pravni teorie:

w Teorie nabytych prdv spocivd v teoretickém zdivodnéni nepFipustnosti toho, aby prava

nékym podle zdkona nabyta mu byla dodatecné 4 se zpétnou ucinnosti pozdéjsim zdkonem

odnata, aby se zpétnou ucinnosti byl dodatecné zmenén prdvni stav, resp. o tento pravni stav

se opirajici pravni divod, o ktery se nabyti prava opiralo. Pojem » habyté prdavo* se pritom
vyklddda extenzivné a rozumi se jim Jakykoli pravni stav, ktery Je nékomu ku prospéchu. To
znamend, Ze poruSenim zdsady nezménitelnosti lj. ochrany nabytych prav by byla kazdd
retroaktivni zména pravniho vztahu, kterd by se zpétnou ucinnosti zhorsila pravnai postaveni
subjektu prava.“'*" 7Zasada ochrany nabytych prav byva zpravidla vykladana tak, Ze nové
pravni predpisy nesmi zasahnout do jiz nabytych subjektivnich prav. V pripadé odstoupeni od
smlouvy neplsobi do nabytych prav novy zdkon, ale norma ( § 48 odst. 2 ObcZ) existujici
v nezménéné podobé jiz pfi vzniku smlouvy a to navic ve spojeni s jednostrannym pravnim
ukonem odstupujici smluvni strany. I presto se domnivdm, Ze zésadu ochrany nabytych prav
je nezbytné i v piipadé odstoupeni aplikovat a 0s0bé, kterd nabyla vlastnické pravo v dobré
vife poskytnout ochranu. Navic zésada ochrana nabytych prav je povazovana za zakladni
zasadu pravniho stitu a je namisté ji vykladat extenzivng. K tomuto blize Ustavni soud'®2:
,CL I Ustavy CR zakotvujici princip pravniho stdtu, jehoz neoddélitelnou soucdsti jsou mimo
Jiné ochrana nabytych prav, pozadavek prdvni jistoty iicastikii pravnich vztahii a duvery
vplainé pravo v dobé vzniku subjektivniho prdva.* Navic, jak jiz mnohokrat judikoval
Ustavni soud, je nutné pravni normu interpretovat stavné konformnim zptisobem, napi.'®*:
w Vsituaci, kdy urcité ustanoveni prdvniho predpisu umoZituje rizné interpretace, je pri jeho
aplikaci iikolem vSech stdtnich orgdnii interpretovat je tistavné konformnim zpiisobem. " Tedy

1 pfi interpretaci § 48 odst. 2 Ob&Z v otézce jeho vlivu na prava tretich osob, by soudy viech

' srov. nélez Ustavniho soudu CR ze dne 24.5.1995, sp. zn. PL. US 31/94, uverejnény ve Sbirce nalezt a

usneseni Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1995. sva;ek ¢. 3, nalez ¢. 2§, str’. 175 ( o ’
0 nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13.3.2001, sp.zn. P1. US 51/2000, uvefejnény ve Sbirce nalezi a usneseni

Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 2001. svazek ¢. 21, nalez ¢. 42, str. 369

! Knapp, V. Teorie prava. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 1995. str. 209 o ' o )
" nalez Ustavniho soudu CR ze dne 14.9.1999, sp. zn. Il US 401/97, uvefejnén ve Sbirce nalezii a usneseni

Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 2002. svazek ¢. 15, ndlez ¢. 124, Stvf~_1§1 ) o )
" nilez Ustavniho soudu CR ze dne 22.10.1996, sp.zn. IIT US 277/96, uvefejnén ve Sbirce nalezi a usnesent

Ustavniho soudu CR. Praha: C.H.Beck, 1996. svazek ¢. 6, nalez &. 109, str. 285
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stupfit m€ly zaujmout Ustayné konformni vyklad. Podle mého nazoru ustavné konformni

vyklad spocivé v aplikaci zasady ochrany nabytych prav v dobré vite. Ve svétle této zasady

nelze dospét k zavéru, Ze odstoupeni od smlouvy plisobi viici tretim osobém a to dokonce tim
zplisobem, Ze tieti osoba pozbude jiz nabyté vlastnické pravo. Naopak jestlize osoba jiz
vlastnické pravo nabyla, poskytuje mu ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod dstavni
ochranu a z pohledu prava tstavniho nenj pfijatelné, aby mu ochrana jeho vlastnického prava
byla nasledné odmitnuta, resp. vlastnické pravo bylo tfeti osobé odejmuto na zakladé
pravniho tkonu jiného subjektu a to bez dalstho. Takovyto zaveér je jednoznacné odvoditelny
z rozhodnuti Ustavniho soudu CR 11 US 77/2000, kdyZ Ize predpokladat, 7e Ustavni soud jiz
vyf¢en¢ho ndzoru na odstoupeni od smlouvy a préva tretich osob se podrzi. Posledni véta
stanoviska Nejvyssiho soudu Cpjn 38/98 oviem podle mého nazoru je v piikrém rozporu
s interpretaci Ustavné konformni. Pozoruhodna je téZ ta skuteCnost, ze na jedné strané
Nejvyssi soud ve svém stanovisku dfisledné aplikuje zdsadu nemo plus iuris, jako jednu ze
zakladnich zésad obcanského préva, opomiji vSak brat zfetel téZ na jiné neméné podstatné
zasady soukromého prava, jako je prave vySe zmitiovana zasada ochrany nabytych prav a
zasada ochrany jednani ucinéného v dobré vife. Z téchto diivodii shledavam posledni vétu
stanoviska Nejvyssiho soudu Cpjn 38/98 za neudrzitelnou a nespravnou.

Podle mné dostupnych informaci, ohledné rozporné judikatury k nasledkdm odstoupeni od
smlouvy na vlastnické pravo tieti osoby, by mélo dojit ke sjednoceni judikatury velkym
senatem obcanskopravniho kolegia. Pfi nejednotnosti judikatury je poukazovano zejména na
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.11.1999, sp.zn. 22 Cdo 1186/98, rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.6.2003, sp.zn. 30 Cdo 2013/2002 a bran zfetel je téZ na nalez
Ustavniho soudu ze dne 23.1.2001, sp.zn. 11 US 77/2000. Obcanskopravni kolegium
Nejvyssiho soudu CR bylo vyzvano k zaujeti stanoviska dle § 14 odst. 3 zak.&. 6/2002 Sb., o
soudech a soudcich, k otazce, zda se obnovuje vlastnické pravo pivodniho prevodee, ktery od
smlouvy o prevodu vlastnictvi odstoupil, i v pfipadé, Ze jeho prévni nastupce pied
odstoupenim od smlouvy nemovitost platné pievedl na dalsi osobu. Obéanskopravni
kolegium Nejvysstho soudu CR navrhuje dvé alternativy. Alternativa A: , Prevede-li
prevodce platnym prdvnim iikonem viastnické pravo kvéci, nemiize byt vlastnické prdvo
nabyvatele dotéeno tim, Ze prdvni predchidce prevodce dodatecné (po prevodu viastnického
prava véci na dalsiho nabyvatele) od smlouvy odstoupi.” Tato alternativa se opird o
nasledujici argumenty. Zaujimén je vyklad § 48 odst. 2 Ob¢Z ustavné konformni s respektem
k istavnimu principu pravni jistoty, jehoZ soucasti je téz princip ochrany prav nabytych

v dobré vite. Tento princip lze dovodit z¢l. 1 a €l 2 Ustavy Ceské republiky a z &l. 1 az 4
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Listiny. Zaroveii je zaujetim citované alternativy poskytovana ochrana vlastnikovi véci,
obecné vyjadiena v ¢l. 11 Listiny. Nabyvatel se stal viastnikem véci na zakladé platného
pravniho ukonu, nepochybné tedy vlastnicke Pravo nabyl. V rozporu s principem préavni
jistoty a ustavni ochrany vlastnického prava by byl vyklad, podle kterého dodate¢né
odpadnuti pravniho divodu vlastnictyi predchidce nabyvatele még za nasledek zanik
vlastnického préva tohoto nabyvatele a jeho obnoveni pro pivodniho vlastnika — predchtidce
prevodce. Pfi zaujeti tohoto vykladu by viastnik byl zbaven vlastnictvi bez svého zavinéni,
bez existence vefejného zdjmu na takoveém postupu. Nabyvatel by mél omezenou moznost
fakticky se domoci nahrady (nemél by narok na vraceni kupni ceny viiéi tomu, komu musi
vratit, ale jen viici tomu, od koho ji nabyl a byl by tak oslaben jeho nérok na vzajemné vraceni
plnéni). Nelze opomenout, 7e nabyvatel vii¢i prevodei narok na vracen; kupni ceny z titulu
bezdivodného obohaceni, které se bude promlcovat v dvouleté subjektivni promlceci lhuté a
jeho narok by tak mohl byt promléen. Sprévny argument je té7, 7e osoba prevodce méla vliv
na obsah smlouvy a narok na zaplaceni kupni ceny si mohla zajistit vécnépravnimi
prostfedky, resp. obsah smlouvy ogetfit co nejlépe ve sviij prospéch. Jeji neddslednost a
liknavost v tomto sméru nemtize byt na Gjmu osobé nabyvatele. Situaci po odstoupeni od
smlouvy fe$i § 457 Ob¢Z tak, Ze je-li smlouva zrusena, je kazdy z ucastnikd povinen vratit
druhému vse, co podle ni dostal. Jedna se o vzdjemny podminény obligacnépravni zévazek.
Na situaci, kdy nebude mozné vratit plnéni ze smlouvy dopada § 458 Ob¢Z, kdyz za plnéni
musi byt poskytnuta penézitd ndhrada. Za pouziti argumentu ad absurdum je dospivéno
k zaveru, Ze by vlastnické pravo nabyvatele mohlo zaniknout i na zékladé dohody ptevodce a
jeho predchiidee, kdyz je obecné piijiméan zavér, e smlouva muize byt zruSena na zakladé
vzdjemné dohody smluvnich stran. Je téZ odliSovéano odstoupeni od smlouvy a dodateé¢né
odpadnuti titulu od absolutni neplatnosti smlouvy, nebot na zakladé absolutng neplatné
smlouvy se nemohl nabyvatel stat vlastnikem. Na zékladé absolutné neplatného pravniho
tkonu vlastnické pravo nemize piejit a nelze tak uvazovat o ochrané vlastnického prava treti
osoby. Na zaklad¢ navrhované alternativy by byla poskytovéna ochrana vlastnického prava
teti osoby pouze za piedpokladu platného prevodniho titulu na tfeti osobu, je otdzkou, zda by
tfeti osoba musela byt v dobré vife, aby ji byla ochrana poskytnuta. Jestlize by nejednala
vdobré vife, bylo by mozné dovozovat neplatnost prevodniho titulu pro jeho rozpor
s dobrymi mravy dle § 39 Ob&Z.

Navrhovand alternativa B: ,, Odstoupenim od smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti
zanikd prdavni titul, na jeho? zdkladé nabyl iicastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se

puvodni stav i v pipadé, Ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost
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prevedl na dalsi osobu.* Zruenim smlouvy o prevodu vlastnictyi k nemovitosti od pocatku

odstoupenim od smlouvy, zanik4 pravni titul, na zékladg kterého nabyvatel nabyl vlastnické

pravo k nemovitosti; mezi Ucastniky smlouvy je po zrugeni smlouvy takovy pravni stav, jaky

byl pfed uzavienim smlouvy, a to nejen z hlediska obliga¢nich u¢inkd smlouvy, ale i u¢inkt
véenépravnich. To se projevuje zejména tim, Ze prevodce je nadale vlastnikem nemovitosti a

Ze — bez ohledu na uzavienou smlouvy — vlastné nikdy vlastnikem nepiestal byt. Vlastnické

pravo vloZené pro nabyvatele do katastry nemovitosti ztréci odstoupenim od smlouvy svij
pravni podklad. Neni-li tu pravni divod, na zakladg které¢ho nabyvatel nabyl vlastnické pravo
k nemovitosti, nemtiZe mit vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, provedeny na
jeho zakladé jakékoliv pravni Ucinky pro pravni pomeéry Ucastnikli zrugené smlouvy —
zaniklého pravniho titulu. Za nastalé situace Zadna dalsi osoba nemohla od nabyvatele nabyt
vlastnick¢é pravo k nemovitosti, nebot nabyvatel nikdy nebyl vlastnikem nemovitosti a
nemohl pfevést pravo, které sam nemél. Okolnost, zda ona ,,dalsi osoba* byla pfi uzavirani
smlouvy v dobré vife, Ze nemovitost nabyva od vlastnika, je zde nerozhodn4. Dobrd vira
vtomto sméru ma totiz pravni vyznam jen tehdy, stanovi-li to zdkon, a tak tomu v daném
pripadé neni. Zaujaté alternativa vykladu § 48 odst. 2 Ob¢Z ma byt v souladu s ¢l 11 Listiny.
Vuvedené situaci je namisté pfiznat pravo na ochranu »pievodci®, nebot’ jeho vlastnické
pravo k pfedmétu vSech uvedenych vztahti stoji na pocatku a je nepfipustné, aby bylo
v disledku téchto vztaht popieno.

Jak patrno, jsou k zaujeti stanoviska velkého senatu navrhovany dvé alternativy disledkd
odstoupeni od smlouvy na prava tietich osob. Osobné se pfiklanim k alternativé A, ktera
disledné zohledituje princip prévni jistoty a ochrany prav tietich osob nabytych v dobré vire,
At jiz bude zvolena jakdkoliv alternativa, podstatné bude, Ze zaujetim stanoviska velkého
senatu dojde ke sjednoceni judikatury, kdyz soucasnd situace, je zejména z pohledu praxe,

dale neudrzitelna.

V.4.5. Zaujeti stanoviska autora k vécnépravnim uéinkiim odstoupeni od kupni smlouvy

0 prevodu nemovitosti

JiZ pii pojednéni o jednotlivych nazorech na tcinky odstoupeni od smlouvy o prevodu
nemovitosti jsem vyjadfil souhlas ¢i nesouhlas s uvadénym a vyjadiil nékteré své argumenty.
Nyni se pokusim své nazory struéné shrnout. S ohledem na vySe uvedené bych se osobné
priklonil k postoji, Ze odstoupeni od smlouvy odpadé pravni titul, na jehoZ zékladé tcastnik
smlouvy nabyl vlastnické pravo a to pro vzajemnou spojitost titulu a modu, kdy nemiize byt

modus bez titulu a titul bez modu, podle mne dochazi odstoupenim od smlouvy k obnoveni
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vlastnickeého prava prevodce ze zékona, Odstoupenim odpadé totiz titul vlastnického prava

nabyvatele, kdyZ bez titulu nemgze byt ani modus svedgici nabyvateli. Bez titulu jako

zékladniho stavebniho kamene totiz nemize byt modus jakozto néastavba na ti

tulus navazujici.
Odpadne-li zakl

ad, nemize byt nadgle nastavba spoivajici na tomto zékladu. Pfi nazoru na

vzajemnou zavislost titulu a mody 1ze poukazat na prvorepublikovou teorii ob&anského prava.

» K nabyti viastnictvi prevodem nestaci titul (jakz vyslovne pravivéta 1. § 425), o némz bylo

Jjedndno u § 424 (tedy nestaci tam popsand smlouva o prevod viastnictvi), nybrz vyzaduje se
jesteé modus, a to tzv. odevzddni (akz vyslovne pravi véta 2. § 425). Tudiz nestaci vécnd
smlouva o prevod viastnictvi nwbrz se vyzaduje jesté realisace této smlouvy (1j. jeji
provedent). Obé podminky musi byti splnény a tudiz. dokud nebyly splnény, ziistava prevodce
vlastnikem. Proto nestaci ani odevzddni samo o s0bé, nybrz se vyzaduje titulované a to nejen
pro prevod vlastnictvi viici osobdm tretim, ale i inter partes. “'**

Vyse uvedené o obnoveni vlastnického prava prevodce viak plati jen za predpokladu, Ze
nemovitost v mezidobi do doby odstoupeni nenabyla fadné a v dobré vite do svého vlastnictvi
tieti osoba. Pfipusténi moznosti, Ze tieti osoba pozbude vlastnické pravo na zékladé toho, Ze
pfedchlidce osoby, ktera na ni vlastnické pravo pievedla, odstoupil od smlouvy nelze dovodit
ze zékona a s ohledem na nélez Ustavniho soudu I US 77/2000 by takovyto postoj byl, podle
mého nazoru, protiistavni. Zaroven je tento postoj v souladu s funkci vécnych prav k véci
cizi. Zejména chrani zastavniho véfitele pro piipad, kdy pravni predchiidce zéastavce odstoupi
od smlouvy, pokud je zastavni pravo zfizeno diive nez nastane fikce odstoupeni od smlouvy. I
na pravni vztah subjektd po odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti dopada § 457
ObeZ ve vzijemné souvislosti s § 458 Ob&Z. V pripad¢, kdy nemovitost fa4dné do svého
vlastnictvi nabyla tieti osoba, pak zcela jednoznacné se na tuto situaci aplikuje § 458 odst. 1
Ob¢Z. Nabyvatel nema 7adny pravni titul, na jehoz zdkladé by se mohl doméhat vriceni
pInéni ze strany tfeti osoby a je tedy povinen za nemovitost poskytnout néhradu. Pfevodce by
se tak dostal do relativné nevyhodného postaveni (nestédvé se vlastnikem bez dal$iho), oviem
jak je jiz uvedeno vyse, obnoveni vlastnického prava prevodce k nemovitosti ze zékona bez
ohledu na préava tetich osob nabyta v dobré vife je mozné povazovat za protitistavni (viz.
nélez 11 US 77/2000). Prevodce mél vliv na vytvafeni smlouvy a mél o své prava pecovat
fadn€, napf. svou pohledavku na zaplaceni kupni ceny zajistit zéstavnim pravem na
nemovitosti. Jeho neopatrny postup tak nemize byt na ujmu tfetich osob, které fadné a

v dobré¢ vife nabyly vlastnické pravo. Vzdjemny vztah je takovy, Ze nabyvatel by na zakladé

™ Rougek, F.; Sedlacek, J. et al. Komentafe k Ceskoslovenskému obecpému zékor}ilgu obc‘:ans6kému a obcanské
pravo platné n’a Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Codex Bohemia, 1998. dil 2., str. 47
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pravomocného rozsudky byl povinen prevodci poskytnout penézitou nahrady a

prevodce by
byl povinen vratit vse, co podl

€ zrusen¢ smlouvy obdrzel. Nabyvatel by musel vratit i uzitky
ziskan¢ z neopravnéné drzby nemovitosti, tedy zejména se bude jednat o n4j
dobu

emné, a to za
trvani neoprévnéné drzby. Naopak by si mohl odpotitat niklady nutné pro tdrsbu a
provoz nemovitosti za dobu, kdy byl neoprvnénym drzitelem. Mohlo by tak dojit

k vzajemnému zapocteni penézitych pohledavek prevodce a nabyvatele. Obdobné by se podle

mne muselo postupovat v ptipads, kdy nemovitost byla zniCena, coZ pfipadé v ivahu pouze u
staveb. Pokud by nemovitost byla znehodnocena (zatizena zastavnim pravem, vécny

bremenem, fyzicky poskozena apod.) do té miry, e lze na prodavajicim pozadovat, aby ji
piijal zpét, pak se znehodnoceni odecte zkupni ceny, ktera se méa vratit. Oviem bézné
opotfebeni nemovitosti by se nevracelo, nebof se Vv podstaté jednd o uzitky, které nélezi
nabyvateli jednajicimu v dobré vite.

Nazor, Ze odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti m4 jen obligaénépravni Gcinky a
nikoli véenépravni ucinky, podle mého nézoru, ne zcela zahmuje spojeni titulu a modu, kdyz
bez titulu nemiize byt modus a naopak. Navic zékon predpoklada modus pouze u prevodu
vlastnického prava smlouvou, oviem nikoliv v pfipad¢ odstoupeni od smlouvy.

Nesouhlasil bych ovsem s ustalenou praxi soudi, kdy pfevodce ma po odstoupeni od
smlouvy zalovat na uréeni svého vlastnického prava. Stejné jako celd fada autorti citovanych
v této préaci se domnivam, Ze se jedna o obchazeni zakona. V teorii neni vétsich sport o tom,
ze pravni vztah prevodce a nabyvatele se po odstoupeni od smlouvy fidi ustanovenimi o
bezdivodném obohaceni, predeviim § 451 odst. 2, § 457 a § 458 ObCZ. Pokud tento postoj
vezmeme za vychodisko, pak se nelze doméhat vlastnického prava ze strany pievodce
zalobou vlastnickou dle § 126 Ob¢Z ani Zalobou uréovaci, ale v souladu s ustanovenimi o
bezdivodném obohaceni je nutné Zalovat na plnéni dle § 457 Ob&Z a ve vyroku rozsudku
uvest vzajemnou restituéni povinnost ucastnikd smlouvy. S timto zpsobem dovolani se
vlastnického prava by vSak v praxi mohly byt ur¢ité problémy, kdyz katastralni ufady by
mohly odmitat na zékladé rozsudku na plnéni zapisovat vlastnické pravo, nebot’ podle jejich
ustalené praxe se tak d&je pouze na zakladé rozsudku na urcen.

Pii hledani moznych feSeni disledkt odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti
z divodu nezaplaceni kupni ceny bychom se mohli inspirovat zahrani¢ni pravni upravou,
kdyz napi. v Rakousku mtize byt vydani tzv. intabula¢niho prohlaSeni ze strany pfevodce, bez
n¢hoZ nelze provést vklad vlastnického préva nabyvatele do pozemkové knihy podminéno,
Uplnym zaplacenim kupni ceny nabyvatelem. Obdobné ve Spanélsku je zaknihovani

nabyvatele jako kupujiciho zavislé na uplném zaplaceni kupni ceny. Do doby zaplaceni kupni
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ceny by mezi stranami byl zavazkovy pravni vztah obligaénépravni povahy, na zakladé

kterého by napf. nabyvatel moh] uZivat nemovitost.

V.5. Odstoupeni od smlouvy s ucinky ex nune

Ze znéni § 48 odst. 2 Ob¢z vyplyva, Ze si smluvni strany mohou dohodnout zrugeni

smlouvy kjinému okamziku nez je zruseni smlouvy od pocatku. V této souvislosti se

nejcasteji hovotf o mozZnosti Gdastnikg smlouvy sjednat tginky odstoupeni od smlouvy tak, Ze
2

smlouva se rusi k okamziku, kdy bylo dorugeno odstoupeni od smlouvy, kdy se odstoupeni od
smlouvy stalo G¢inné (zrugeni smlouvy ex nunc). Zajimavou otézkou je, zda by si smluvni
strany mohly sjednat zruSeni smlouvy k jinému okamziku ne# od pocatku ¢i od uéinnosti
odstoupeni, nebo-li k jinému okamziku nez ex tunc a ex nunc. Ze znéni § 48 odst. 2 Ob¢Z

podle mého nazoru lze dovodit, ze si smluyng strany mohou sjednat zrugeni smlouvy

v podstaté k jakémukoliv okamziku. , Prdvni Ppredpis ale miize stanovit nebo smiluvni strany
se mohou dohodnout jinak: pak dochdzi ke zruseni smlowvy s ucinky ke dni perfekce
odstoupeni (ex nunc), popr. podle smiuvniho ujednani k néjakému jinému okamziku, “'%
S ohledem na uvedeng, je predstavitelné, byt v praxi se asi nepfili§ Casto vyskytujici, ujednani
ucastnikd smlouvy vtom smyslu, e odstoupenim od smlouvy se smlouva rus napft.
k okamzZiku uplynuti jednoho roku od jejiho uzavteni, pfip. dva tydny po dorudeni odstoupeni
od smlouvy. V druhém uvedeném pfipad¢ by se odstoupeni od smlouvy téméi shodovalo
s institutem vypovédi smlouvy (vypovéd smlouvy srov. vyse). Pokud bude sjednéno zrugeni
smlouvy k jinému okamZiku nez od pocatku, bude mit odstoupeni od smlouvy nasledky
vnichZ se budou kombinovat ddsledky odstoupeni od smlouvy s ucinky ex tunc s nasledky
odstoupeni od smlouvy s ¢inky ex nunc.

Zruseni smlouvy s ¢inky ex nunc je obsazeno v § 349 odst. 1 ObchZ, podle kterého
odstoupenim od smlouvy smlouva zanik4 okamzikem, kdyZ v souladu s timto zikonem projev
vile oprdvnéné strany odstoupit od smlouvy je doruden druhé strané. V obdanskopravnich
vztazich zruSeni smlouvy k okamziku dorudeni odstoupeni musi byt sjednano smluvnimi
stranami.

Tim, Ze se rusi smlouva ex nunc, neuplatiiuje se pravni fikce neexistence smlouvy, jako pfi
zruseni smlouvy s ucinky od pocatku. Do doby doruceni odstoupeni od smlouvy, je smlouva
platna a G¢innd, coz mé své nasledky. Odstoupeni k okamziku jeho doruceni smluvni strané
zpétné nepopird prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy ani realizaci téchto prav a

povinnosti stranami. JestliZe strana disponovala s plnénim ze smlouvy, nejsou odstoupenim
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tyto dispozice dotceny na své platnost; »Skutecnost, ze odstoupenim od smlouvy neni v

obchodnépravni oblasti dotcena Jeji predchozi dicinnost, se projevuje predevsim v tom, e

zustavaji zachovana ta prava, kterq vznikla pred odstoupenim od smlouvy z poruseni smlouvy.
K témto pravim ndles{ nejen ndrok na ndhrady Skody ( § 351 O
sjednanou smluvni pokuty ($ 302 Obchz ). Poné

ze smlouvy, nikoliv viak z jejiho predchoziho p

bchZ ), nybrz i narok na
vadz zanikaji pouze prava vyplyvajici primo
oruseni, neni dotceno ani pravo na iroky z

prodleni, kieré ma odskodriovaci Junkei (§ 369 odst. 2 Obchz ). “'% Tyto zavéry, jez se

uplatiiuji v pravnich vztazich podléhajicich rezimy obchodniho zékoniku Ize témér beze

zbytku vztahnout na obéanskopravni vztahy v pfipadé, e si smluvni strany sjednaly zruseni
smlouvy s ¢inky ex nunc a to j bez vyslovného zakonného ustanoveni (§ 302 a § 351
ObchZ). I zde neni odstoupenim dotéena predchozi platnost a Géinnost smlouvy.

Sporné, jak se ukézalo, maze byt, zda po odstoupeni od smlouvy zlstdvé zachovén narok
na nahradu Skody, nirok na smluvni pokutu pfipadné jiné naroky ¢i ustanoveni smlouvy, o
nichZ bylo toto sjednano smluvnimi stranamj. Pii rozboru ucinké odstoupeni od smlouvy ex
tunc jsem se piiklonil k zavéru, Ze timto odstoupenim neni dotéen narok na smluvni pokutu a
nahradu Skody, ktery vznikl pred odstoupenim od smlouvy. Jsou-li tyto naroky zachovany pti
odstoupeni s uinky ex tunc, tim spiSe jsou podle mne zachovény téz pfi odstoupeni ex nunc.
Je-li smlouva platn a G¢inna do doby odstoupeni, zavazuje smluvni strany. Porusi-li smluvni
strana sviij zavazek z platné a G¢inné smlouvy, nese odpovédnostni pravni nasledky, zejména
odpovidé za $kodu, piipadné ji vznikd povinnost uhradit sjednanou smluvni pokutu, nebot’
porusila svoji existujici a platnou smluvni povinnost. Na smlouvu se totiz nehledi, jakoby
nikdy nebyla uzaviena, ale tak, Ze do doby odstoupeni existovala a zavazovala smluvni
strany, kter¢ se dle ni musely chovat. Jestlize smluvni strana se nechovala v souladu se
smlouvou, je z takového protipravniho jednéni odpovédna. Dodateéné odpadnuti pravniho
divodu vzniku odpovédnostniho zavazku s i¢inky ex nunc nema na jeho existenci vliv.
Porusenim smluvni povinnosti vznikl novy zdavazkovy pravni vztah ze smluvni pokuty, &
novy zévazkovy pravni vztah z titulu néhrady $kody. Tyto pravni vztahy jsou od okamziku
svého vzniku nezévislé na smlouvé a zruseni smlouvy se jich nemize dotknout (viz. téZ vyse
rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp.zn. 33 Odo 131/203). Nad ramec této argumentace pak

odkazuji na vySe uvedené o zachovéni niroku na smluvni pokutu a nahrady $kody pfi

odstoupeni od smlouvy ex tunc, jez je uplatnitelné i zde.

- cansky zékonik: i#. svazek 1. Praha: Linde, 2003. str. 192
Holub, M. Ob¢ansky zakonik: Komentét. svaze , o o
e Kopag, L.; Svestka }} Nad nékterymi otazkami odstoupeni od smlouvy podle obchodniho zékoniku. Pravni

rozhledy, 1995, &. 10, str. 402
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svoji existenci celd zbyvajici stavbha zavazkového prg
opirat Zadny ndrok. 7 pohledu platného prava
smlouvy vzniklych zdvazki ¢ pohledd Sni 57§t
rozhodné, kdy titul odpadl, nebor se JiZ nelze s odkazem na tento
S ohledem na argumentaci vySe uvedenou v této praci, se nemohu

s timto nazorem ztotoZnit.

Zavery autora podle mého nazory by nebyly spravedlivé, Jak by dopadl oprévnény ze smluvni

pokuty, jestlize by dluznik porusil svoji smluyni povinnost a poté umysing, byt' tfeba i po
pravu (at’ jiz z jakéhokoliv dtvodu), odstoupil od smlouvy a tim se zbavil své povinnosti
zaplatit smluvni pokutu. Uvedengé zavery autorovy jsou az pfili§ formalistické pii vykladu o
vzajemné zavislosti titulu a modu, resp. dal$ich narokg odvislych od titulu. Takovyto zaver je
navic v rozporu s pravnim nazorem Nejvyssiho soudu, jenz ohledng smluvni pokuty zaujima
postoj, Ze poruSenim smluvni povinnosti se ndrok na smluvni pokutu stavd samostatnym a na
zavazkovém pravnim vztahu nezavislym narokem, na n¢jZ odpadnuti smlouvy pak nema vliv.
Pficemz Ize konstatovat, ze by pfi odstoupeni od smlouvy s ic¢inky ex nunc nebylo nezbytné,
aby narok na smluvni pokutu byl v ddsledku poruseni zajiSténé smluvni povinnosti
samostatny, nebot’ predchazejici platnost a G&innost smlouvy neni dotéena a smluvni pokuty

by bylo mozné se dovolavat odkazem na takto nedotéenou platnost a u¢innost smlouvy.

V.5.1. Odstoupeni od kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti s ucinky ex nunc

Zejména z diivodu srovnani se pokusim analyzovat u¢inky odstoupeni od smlouvy ex nunc
na prikladu kupni smlouvy na nemovitost. Opét kli¢ovou otazku je, zda 1 odstoupeni od
smlouvy ex nunc ma vécnépravni & pouze obliga¢néprévni icinky a tedy jaky disledek ma
odstoupeni ex nunc na vlastnické pravo kupujiciho. Vyjdeme-li ze vzdjemné véazanosti titulu a
modu nabyti vlastnického préva, k némuz se priklanim, pak odpadnutim pravniho titulu
nabyti vlastnického préva, ztrici modus svédéici kupujicimu svoji oporu. Kupujici se jiz
nemize prokazat platnym nabyvacim titulem, na jehoz zdkladé mél vlastnické pravo jemu

svédcici nabyt. Titul naopak po odstoupeni svédéi prodavajicimu. Kupujicimu svédéi pouze

ol Pecha, R. Odstoupeni od smlouvy podle obchodniho zakoniku. Bulletin advokacie, 2002, ¢. 8, str. 46
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modus, zapis v katastru nemovitost]. Odpadnutim kupni smlouvy jakozto titulu po odstoupeni

od smlouvy ex nunc ma za nasledek obnovenj vlastnického prava prodavajiciho a to ze

zdkona. ,, Kupujici je ze své podstaty vidy odvozenym nabyvate

lem viasmického prava. Jeho
viastnické pra

Vo je odvozeno od existence viastnického prava predchoziho viastnika a dale od

exisience souhlasu (1j. smlouvy) predchoziho viasmika s prevodem viastnického prava. Obé

io podminky pritom musi byt spinény soucasné, i kdys sdikon PFipousti vyjimku, kdyz Ize

nabyt viastnické pravo od neviasinikg (§ 446 Obchz, § 486 0bcZ). Odpadne-li souhlas

dosavadniho viastnika s prevodem viastnického prava (jinymi slovy odpadne titul), nejsou

spinény obé podminky existence subjektivniho viastnického prava kupujictho. Odpadnutim

titulu proto odpadd jedna z podminek existence subjekiivniho viastického prava kupujiciho a
kupujici toto subjektivni viasmicks pravo zirdci. V disledku toho dochdszi k obnoveni
viastnického prava ze zdkona, “'* 7, predpokladu, Ze nedoslo ke zcizeni nemovitosti do doby
odstoupeni od kupni smlouvy, m4 odstoupeni od smlouvy ex nunc véenépravni ucinky.

Pokud vsak kupujici do doby odstoupeni od smlouvy pfevedl vlastnické pravo na tiet
osobu, tcinky odstupu ex nunc, nemohou vést k jinému zavéru, nez ze vlastnické pravo treti
osoby zlistane zachovéno. Kupujici byl do doby odstoupeni vlastnikem nemovitosti a svédéilo
mu ius disponendi. Tteti osoba tak nabyla vlastnické pravo od vlastnika a dodatecné
odpadnuti titulu vlastnického prava kupujiciho nemtize mit vliv na fadne nabyté vlastnické
pravo tieti osoby. Pravni titul, jimZ se miZe vykazat tfeti osoba neodpadé v disledku zruseni
titulu kupujiciho. I zde mohu odkazat na vySe uvedenou argumentaci k G¢inkim odstoupeni
od smlouvy ex tunc na vlastnické pravo tietich osob a nadto poznamenat, 7e v tomto piipadé
neni tfeba se vyporadavat s disledky uplatnéni pravni fikce neexistence kupni smlouvy od niz
bylo odstoupeno, neb smlouva do doby odstupu byla platnym a G¢innym titulem vlastnického
prava kupujiciho. Ucinky odstoupeni od smlouvy ex nunc nejsou tak znaéné jako pti zruseni
smlouvy ex tunc, v tom smyslu, Ze je povazuji za mirn€j8i na pravni vztahy vzniklé jak mezi
smluvnimi stranami tak s tfetimi osobami do doby odstoupeni. Dospivdm tak k zavéru, ze
neplsobi-li odstoupeni od smlouvy ex tunc na vlastnické préavo tretich osob (viz. vyse),
nemiZe ani odstoupeni ex nunc mit z4dné uéinky na vlastnické pravo tretich osob.

Lze se oviem setkat i sndzorem odlinym, podle kterého vlastnické pravo treti osoby

189

zaruCuje specidlni ustanoveni zakona — § 446 ObchZ."™ Obdobné ustanoveni ovsem

v obcanském zakoniku chybi. Pfi akceptaci tohoto ndzoru pro pravo obcanské lze dospét

"8 Pecha. R. Odstoupeni od smlouvy podle Obchodniho zakoniku. Bulletin advokacie, 2002, ¢. 8, str. 48
W op. cit. sub 187, str. 49
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pouze k tomu zévéru, e tetf osoba fidné nabyté viastn

ické pravo pozbyva, bude-li od
predchazejici kupni smlouvy ¢ jiného tituly PO pravu odstoupeno s ucinky ex nunc. Obcansky

huje obecné ustanoveni o nabyti vlastnického prava

funkci zakladniho kodexu, pouzitelného obecné na pravni vztahy, nestanovi-li zvlastni zakon

jinak. Ustanoveni o nabyti prav v dobré vife pokud by bylo obsazeno v obc¢anském zakoniku

by plisobilo téz v obchodnéprévnich vztazich. Nyni jsou oproti b&Znym obcanim zvyhodnéni
podnikatelé, na jejichz pravni vztahy z kupni smlouvy § 446 ObchZ dopada. R. Pecha podle
mého ndzoru argumentadné zdafile zdivodiiuje, prog kupujici pozbyva vlastnické pravo, je-li
odstoupeno od kupni smlouvy s u¢inky ex nunc a s jeho zévéry se ztotoziiuji v tom smyslu, ze
odstoupeni plsobi tyto ucinky pouze mezi smluvnimi stranami, oviem odpadnuti pravniho
titulu kupujiciho v disledku odstoupeni od smlouvy nedopada do prav tietich osob. R. Pecha
bohuzel blize nerozvédi, z jakého divody ma tfeti osoba pozbyt vlastnické pravo treti, resp.
pisobeni § 446 ObchZz zaruCujici treti osobé vlastnické pravo. Z vyse uvedenych davodd
zastavam nazor, Ze odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti s Ucinky ex nunc nedopada
do prév tietich osob, zejména nemé vliv na vlastnické pravo treti osoby, ktera Jjej platné
nabyla od kupujiciho pied odstoupenim od smlouvy.

Obdobné plati téz o vécnych pravech k véci cizi — zastavnim pravu a vécnych bfemenech.
Kupujici byl do doby odstoupeni od smlouvy vlastnikem nemovitosti a jako vlastnik s ni mohl
nakladat ( viz. § 123 Ob¢z). Kupujici tedy mohl nemovitost prodat, zatizit vécnym pravem,
zhodnotit nebo naopak znehodnotit a vzdy by se jednalo o vykon jeho vlastnického prava.
Nejednéd se tedy napt. o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti nevlastnikem, ale naopak

vlastnikem.

V.5.2. Vriceni poskytnutého plnéni pFi odstoupeni s u¢inky ex nunc

Odstoupenim od smlouvy ex nunc odpadla smlouva jakozto titul zavazkového pravniho
vztahu. Nesplnény zédvazek nemusi smluvni strana jiz dale plnit. Jestlize n&ktery ze zavazkt
zaloZeny smlouvou zanikl splnénim jiz pred odstoupenim od smlouvy, nezanikd po druhé
v disledku zruseni smlouvy s éinky ex nunc. Plnéni poskytnuté na zakladé smlouvy se po
odstoupeni stdva plnénim z pravntho dévodu, ktery odpadl. Oproti tomu zruseni smlouvy
s ucinky ex tunc u plnéni jiz poskytnutého znamend, Ze toto plnéni se stava plnénim bez
pravniho ddvodu, kdyz na smlouvu se hledi jakoby nikdy neexistovala. Faktického rozdilu

v odstoupeni od smlouvy s u¢inky ex tunc a ex nunc ovem v souvislosti s vypofadédnim podle
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djemné poskytnutych plnéni pro piipad

odstoupeni od smlouvy (zésadné ex nunc) v § 351 odst. 2 ObchZ, jenz vyslovné stanovi, Ze

strana, které bylo pied odstoupenim od smlouvy, poskytnuto plnéni druhou stranou, toto

plnéni vrati, u penézitého plnéni

i, aby si Gcastnici zrusené smlouvy vratili

vSe, co podle zrusené smlouvy dostali. Toto ustanoveni nerozliduje, zda smlouva byla zrusena

od pocatku nebo k okamziky doruceni odstoupeni smluvni strang a § 457 ObEZ je tedy
aplikovatelny na zavazkovy pravni vztah z bezdlivodného obohaceni, jenz vznikl mezi
ucastniky smlouvy po jejim zruSeni ex nunc. BezdlGvodné se obohati ucastnici smlouvy
k okamziku zrugeni smlouvy v disledku odstoupeni. Do doby odstoupeni od smlouvy ex nunc
existoval pravni déivod uzivéni nemovitosti a po dobu platnosti a udinnost; smlouvy se
smluvni strana tak nemohla bezd{ivodns obohatit. V tomto je rozdil od odstoupeni od
smlouvy ex tunc (viz. vySe). Bezdiivodné obohaceni tak ma byt vraceno v podobé ke dni
odstoupeni. Komplikovanou otédzkou Vv této souvislosti je, zda se nahrazuje opottebeni a
znehodnoceni véci. Rozdil oproti odstoupeni od smlouvy s i¢inky ex tunc je prave v dobé,
k niz doslo k bezdivodnému obohacen. Ma-li odstoupeni od smlouvy s G¢inky ex nunc, tzv.
perspektivni Gcinky, nedotykajici se pravnich tkont u¢inénych kupujicim do doby odstoupeni
od smlouvy (viz. vy3e zachovani vlastnického prava a vécnych prav). I pres perspektivni
ucinky odstoupeni od smlouvy, znehodnoceni véci do doby odstoupeni od smlouvy se bude
nahrazovat. Tento sviij zavér opiram piedev§im o zasadu nastoleni hospodafské rovnovahy
mezi smluvnimi stranami. I jak je uvadéno u nasledka odstoupeni od smlouvy ex tunc, mohly
by nastat situace vyrazné nerovnovahy, kdy plnéni, jez smluvni strany obdrzely ze smlouvy a
podle § 457 Ob&Z jsou povinny si vratit, coz by oviem bylo v rozporu s uvedenou zdsadou.
Takovyto zpisob bych vnimal téz jako nespravedlivy. Proto tedy, i piesto, ze kupujici byl do
doby odstoupeni od smlouvy vlastnikem véci a svédcila mu prava vlastnika, bude povinen
nahradit znehodnoceni véci piipadné hodnotu véci, jestlize neni mozné véc vydat, vzdy tak,
aby nedoslo k jeho obohaceni na tkor prodavajictho. Uvedené bude platit téZ pro situaci, kdy
kupujici do doby odstoupeni od smlouvy véc zhodnoti a naopak tedy kupujici by se dostal do
situace, kdy by prodavajicimu vydal vice neZ by sam (kupni cenu) obdrel. Pro ten piipad by
tedy byl povinen zhodnoceni prodévajici kupujicimu nahradit, jinak by na jeho strané doglo

k bezdivodnému obohaceni. Uzitky ziskané z predmétu bezdiivodného obohaceni do doby
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odstoupeni nélezi kupujicimu, ktery je jejich vlastnikem, nebot do doby odstoupeni byl

kupujici vlastnikem nemovitost; a jako vlastnikovi nemovitosti mu nales{ téz uzitky z ni

vzesle, kdyz vlastnické pravo k uZitklim nenf odstoupenim od smlouvy dotceno. Jiz vyse jsem

se podrobné&ji zaobiral Situaci, kdy plnéni ze zrugeng smlouvy, jez ma byt vraceno, bylo

znehodnoceno a vyslovil nazor, Ze jestlize Gcastnik smlouvy byl opravnénym drzitelem, pak

se po ném nelze dom4hat bézného znehodnocen] plnéni. Plati-li toto yu opravnéného drzitele,

pak za pouziti argumentu a minor; ad maius dospivam k zavéru, 7
téZ u vlastnika véci, kdy? viastnicks pravo je pravem siln€jsim ne je pravo opravnéné drzby.

Jaké bude feSeni situace mez; smluvnimi stranamj po odstoupeni od smlouvy ex nunc. Zde

neni odliSnosti od vyse uvedenych feseni pro odstoupeni s ¢inky od pocatku. Pro piipad, ze

mezi smluvnimi stranami nebude odstoupeni od smlouvy sporné, uéinéni souhlasného
prohlaSeni, na jehoz zéklade by byl proveden zaznam do katastru nemovitost{ a samoziejmeé
navraceni kupni ceny. Jestlize by se odstoupeni od smlouvy stalo mezi ucastniky smlouvy
sporne, prodavajici by se moh] domdhat urceni vlastnického prava, kdyz naléhavy pravni
zajem na urceni jeho vlastnického prava bude dan pouze tehdy, jestlize kupni cenu vratil, je
pfipraven ji vrétit nebo spolecné s urcujici Zalobou poda Zalobu na vyklizeni nemovitosti
oproti vraceni kupni ceny. Podle mne vSak sprévny je nazor doméhat se nikoliv urceni

vlastnického prava k nemovitosti, ale jeji vydani (viz. vyse).
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Hlavnimi zpracovateli novéhg soukromopravniho kodexu jsou prof. JUDy. Dr. Karel Eligs a

Novy obcansky zékonik by mél byt zaloZen na
zakladni ucelené a jednotng koncepci soukromého

Doc. JUDr. Michaela Zuklinovd, CSc.

prava. Naddle by mél sice byt zachovén

dualismus soukromého Prava — pravo obganské a obchodni, vyrazng viak bude redukovén

obcanského kodexu a bude nadile uZivéna jednotng Uprava zavazk{l. Takovouto koncepci

povazuji za spravnou. Dualismu soukromopravnich zévazk na obcanskopravni a
obchodnépravni neni udrZitelny a hlavné neni pochopitelny.

Jiz véeny zamér ob&anského zakoniku uvadi, ze m4 dojit k disledngjsimu odligeni institutt
vypovedi smlouvy a odstoupeni od smlouvy. ,, Zdkladni rozdj] mezi vypovédi a odstoupenim
od smlouvy bude pojat tak, e VVpovéd' prredpokiddi vypovédni Ihitu, ale odstoupeni md viici
obligaci okamzité zrusovaci ucinky. Mimo to zrusovaci Uucinky vypovedi nastoupi ex nunc,
zatimeo odstoupeni od smlouvy nastupuji zésadne ex tunc. PFipady, kdy je z praktickych
divodii vhodnéjsi aby zrusovaci ucinky odstoupeni nastaly ex nunc, budou upraveny jako
vyjimky z pravidia. Odstoupit od smlouvy smluvnik zdsadné mize jen pro neplnéni povinnosti
druhé smluvni strany, vypoved naproti tomu zdsadné nebude chdpdna jako sankce zq
poruseni smlouvy, trebaze specidlni skupina vypovédi sankeni povahy ziistane (napr. u
ndjemnich smluv) zachovdng, “'*°

Na strankdch ministerstva spravedInosti byl publikovén navrh paragrafovaného znéni
obcanského zékoniku, z néhoz nyni budu cerpat. Odstoupeni od smlouvy Jako zpisob zaniku
zavazku bez uspokojeni véfitele je upraven v Easti étvrté | Relativni majetkova prava“, hlave
prvni ,,Obecn4 ustanoveni o zavazcich®, dilu tretim ,,Z4anik zavazkd“, oddilu dva ,,J iny zpisob
zaniku zavazka“, v ustanoveni § 1674 az 1680. Nové prévni tiprava odstoupeni od smlouvy se
inspiruje zejména v platné tipravé obchodniho zakoniku, kdyz zéaroven piihlizi k zahrani¢nim
pravnim Gpravam. Nize se pokusim podrobnéji rozebrat jednotlivéd navrhovand ustanoveni
nového obcanského zakoniku (ddle ve zkratce jako NObCZ) tykajici se odstoupeni od

smlouvy.
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§1674

Od smlouvy Ize odstoupit, ujednaji-li si 1o strany, anebo stanovi-li tak

zdkon.

V tomto ustanoveni je bran zfete] k dosavadnimu § 48 odst. 1 ObsZ a § 344 ObchZ, dvou

kogentnim ustanovenim stanovicim, kdy lze od smlouvy odstoupit. Je podle mého nazoru

spravne, Ze takovéto ustanoveni ma byt zachovéno té v novém obc¢anském zékoniku, nebot’
v souladu se zdkladni zésadou zavazkového prava pacta sunt servanda neumoziiuje smluvni
stran€ odstoupit od smlouvy kdykoliv, ale pouze pro pfipady sjednané ve smlouvé nebo

stanovené v zakoné. Zfetelny posun vpted spatfuji ve vypusténi slova v »tomto® (§ 48 odst. 1

ObCZ), resp. , tento zakon* (§ 344 ObchZ), které nekdy vyvolavaly zavéry, ze od smlouvy lze
odstoupit pouze v piipadé stanoveném v obcanském nebo v obchodnim zékoniku, nikoliv pro
pfipad stanoveny v jiném zakong.

Novy § 1674 NOb¢z zfejmé nemizeme povaZovat za ustanoveni kogentni, tak jak jsou
v soucasnosti chapany § 48 odst. 1 ObeZ a § 344 ObchZ, nebot’ z jeho znéni toto vyslovné
nevyplyvd, i presto vSak podle mého nazoru nelze odstoupit od smlouvy bez jasné
stanovencho diivodu 1 v nové pravni Uprave odstoupeni. V novém kodexu nema byt pfihliZzeno
k povaze zakonného ustanoveni. V navrhu nového kodexu je obecné ustanoveni o kogentnich
normach soukromého préva zahrnuto v§ 1 odst. 2 NObEZ tak, ze nezakazuje-li to zdkon
vyslovn€, mohou si osoby upravit soukroma prava a povinnosti odchylné od zakona;
k'ujedndnim porusujicim vefejny poradek, dobré mravy nebo pravni postaveni tykajici se
postaveni osoby, véetné prava na ochranu osobnosti se viak nepiihlizi. Divodova zprava k §
I odst. 2 NObézZ uvadi®': Opousti  se vsak pFilis  svazujici  omezeni svobody
soukromopravniho styku povahou jednotlivych zdkonnych ustanoveni, nebot takovd zcela
neurcita charakteristika svddi k neprimérenym zdsahim do soukromé sféry. Proto se navrhuje
stanovit blizst kritéria vylucujici moznost odchylit se od zdkona opiend o kategorie verejného
poradku, dobrych mravii a ochrany osobnosti.” Ustanoveni § 1674 NObEZ vyslovné
nezakazuje odchylit se od ného. Odstoupeni od smlouvy bez ujednani smluvnich stran a bez
opory v piisluSném ustanoveni zakona by zcela jisté bylo v rozporu s vefejnym pofadkem.
Vetejny porddek dle divodové zpravy k navrhovanému kodexu obsahuje pravidla, na nichz
lezi pravni zaklady spolecenského tadu spolecnosti a které prostupuji cely pravni iad.

Nepochybné pak pod pojem vefejny potddek mizeme zahrnout zdsadu pacta sunt servanda,

" Eligs, K. Zuklinova, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého préva. Praha: Linde, 2001. str.

218a219 . R . Mini
"'Elié3, K; Zuklinovd, M. Névrh obéanského zakoniku: Cast prvni az étvrtd [online]. Praha, Ministerstvo
spravedlnc;sti, 2005. str. 12, dostupné z www. http:/portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=23&k=381&d=40461
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sniz by bylo v rozporu ujednang smluvnich stran o odstoupeni od smlouvy bez diivodu

zakotveného ve smlouvé nebo v zakons g k takovému ujednénf by se nepfihlizelo.

91675

Strana mize od smlouvy odstoupit bez zbytecného odkladu poté, co z chovdni dr

nepochybné vyplyne,

uhé strany

Ze tato strana smlouvu porusi podstatnym zpusobem, a nedd-li na vyzvu
opravnéné strany primérenoy Jistotu.

Navrhovany paragraf upravuje tzy. anticipované poruseni smlouvy, tedy porugeni
smlouvy, které ma nastat v budoucnosti jako diisledek jednani smluvni strany. Smlouvou je
pro smluvni stranu zaloZen zavazek (zdvazkovy pravni vztah) a smluvni strana je povinna
podle toho jednat. Anticipované poruseni smlouvy je takové poruseni, kdy z chovani smluvni
strany, a to bez jakychkoliv pochybnosti, vyplyva, e smluvni strana svij smluvni zavazek
nesplni a tim dojde k podstatnému poruseni smlouvy jako titulu smluvniho zavazku.
Navrhované znéni nachazi zfejmé inspiraci v § 348 ObchZ. Pied eventuelnim odstoupenim
smluvni strany od smlouvy, stejné jako za aplikace § 348 ObchZ v platném znéni, musi dat
opravnéna smluvni strana vyzvu k poskytnuti jistoty. Nové je navrhovéno, aby jistota byla
piiméfend. Poskytnutim pfimétené jistoty je prostredkem k zajisténi splnéni povinnosti ze
smlouvy, ktery je zejména s piithlédnutim ke konkrétnim okolnostem mozné povazovat za
dostatecny. Je-li vyzvé na poskytnuti pfiméfené jistoty vyhovéno, druha smluvni strana ztraci

pravo odstoupit od smlouvy pro anticipované poruseni smlouvy.

$ 1676
(1) Jakmile strana oprdvnénd odstoupit od smlowvy ozndmi druhé strané, ze od smlouvy
odstupuje, anebo Ze na smlouvé setrvdvd, nemiize JiZ volbu sama zménit.
(2) Mohla-li strana odstoupit od smlouvy pro podstatné poruSeni smluvni povinnosti a
nevyuzila své pravo, nebrani ji odstoupit od smlouvy pozdéji s odkazem na totéz jedndni
druhé strany podle pravidla pro odstoupeni od smlouvy pro nepodstatné poruseni smluvni

povinnosti.

K odst. 1

[ vtomto odstavci je patrny jeho zdroj a to v § 349 odst. 1 ObchZ posledni véte.
Odstoupeni od smlouvy je adresnym jednostrannym pravnim ukonem (v novém kodexu
jednostranné pravni jednani) smluvni strany a jeho ucinek nastdva v souladu s teorii dojiti

projevu vile dorucenim druhé smluvni stran€. Tim nastava zruSeni smlouvy, resp. zanikaji
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prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy. Nenj pfipusténa jednostranng moznost udinné

(dorucen€) odstoupeni od smlouvy odvolavat, menit jeho ucinky. Jestlize fadnym
odstoupenim od smlouvy nastoupily jeho Ucinky, je mozné uvazovat o jejich zméné pouze na

zakladé dohody smluvnich stran, v Givahu pfichazi zejména uzavieni dohody o narovnani.

Nové oproti § 349 ObchZ je stejnd nemoznost jednostranné zmeny ucinéného jednostranného
pravniho ukonu (pravniho jednani) zakotvena i pro ptipad, kdy smluvni strana oznami, ziejmé
po vzniku jejtho prava na odstoupeni od smlouvy, 7e na smlouvé setrvavd, tedy Ze nevyuzije
prava odstupu. V pripadé ozndmeni setrvanj na smlouve, se druhd smluvni strana ocita
v dobré vife, Ze plnéni ze smlouvy bude pfijato a podle tohoto bude pravdépodobné
postupovat (uzavirat navazujici smlouvy, vyrabét, shanét finanéni prostfedky na vyrobu
apod.). Nebylo by spravedlivé, aby smluvni strana, kterd oznamila, e na plnéni ze smlouvy
trva, nasledné mohla zmeénit nazor a jednostrann¢ odstoupila od smlouvy. Takovym postupem
by mohla byt smluvni strang jednajici v divéru v trvani zavazku ze smlouvy zplsobena tjma
nevyvazena Ujmé strané, kterd mohla od smlouvy odstoupit a kterd se Vv podstaté prava

odstupu oznameni o setrvani ve smluvnim zavazku vzdala.

K odst. 2

Zde mlzeme sledovat piepracovani § 345 odst. 3 ObchZ, podle kterého nevyuzije-li
opravnéna smluvni strana pravo odstoupit od smlouvy bez zbytecného odkladu poté, kdy se
dozvédéla o podstatném poruseni smluvni povinnosti, je oprdvnéna odstoupit od smlouvy
zplisobem  stanovenym pro nepodstatné poruseni smluvni povinnosti. V navrhovaném
ustanoveni je uzivdno pojmu podstatné a nepodstatné poruSeni smluvni povinnosti. Pouziti
téchto vyrazl neni podle mého nézoru piili§ vhodné, v tomto souhlasim s I. Pelikanovou, Ze je
mozn¢ hovofit pouze o podstatném nebo nepodstatném poruseni smlouvy jako dtisledku
poruseni povinnosti ze smlouvy vyvérajici, nebot intenzita poruseni konkrétni smluvni
povinnosti bude zpravidla vazna. Posuzujeme-li smluvni povinnost izolované od jinych
povinnosti ze smlouvy, pak kazdé poruseni takové smluvni povinnosti 1ze povaZovat za vazné
Ci podstatné. V celkovém kontextu smlouvy jako zdroje skupiny smluvnich povinnosti se
viak poruseni takové smluvni povinnosti nemusi jevit jako podstatné. Vhodnéjsi by tak
ziejmé bylo pouzit formulaci podstatné poruseni smlouvy. Nadto navrhovany kodex sam
podava definici podstatného poruseni smiouvy, nikoliv podstatného poruSeni smluvni
povinnosti, a to v § 1652 odst. 2 NOb¢Z, podle néhoz podstatné je takové poruseni smlouvy,
0 ném?Z strana porusujici smlouvu jiz pii uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, Ze by

druha strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruSeni pfedvidala. Jinak se ma za to, Ze
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poruseni smlouvy podstatné nenj Terminologickou nedg

slednost navrhované Upravy je

nezbytné pieklenout vykladem, Ptiléhavy vyklad »Podstatného poruseni smluvni povinnosti

spociva ve vzajemné korelaci k podstatnému poruseni smlouvy, resp. ptimo akceptovat

vyklad, Ze se podstatnym poruSenim smluvni povinnosti se ma namysli podstatné poruseni

pit od smlouvy pro podstatné poruSeni smluvni
povinnosti je zakotveno napt. v § 1652 odst. 1 NObEZ tak, e str

zbyteéného odkladu poté, kdy se dozvédela 0 prodl

ana mize odstoupit bez
eni druhé strany zakladajici podstatné

poruseni smluvni povinnosti. Obdobné v § 345 Obchz vplatném znéni. Naésledujici
ustanoveni nového kodexu, § 1653 NObez, zakotvuje pravo smluvni strany odstoupit od
smlouvy pro prodleni druhé strany, které zaklddd nepodstatné poruseni smluvni povinnosti.
Obdobné jako v § 346 Obchz je vyzadovano v piipad€ nepodstatného poruseni smluvni
povinnosti poskytnuti dodategné pfimétené lhity k plnéni a to nove ; mlcky poskytnuté.
V nasledujicim § 1653 odst. 2 NObez nemusi veéfitel pfi poskytnuti dodate¢né pfiméfené
lhiity prohlasovat, ze po jejim uplynuti odstupuje od smlouvy (soudasny § 350 odst. 2
ObchZ), ale bude postacovat uveést, ze poskytnutou lhéitu neprodlouzi. Konecné § 1654
NObEZ zachovévd po vzory obchodniho zakoniku Ucinky odstoupeni od smlouvy v piipadé,
ze poskytnutd lhlta neni dostatecnd (§ 350 odst. 1 ObchZ), uplynutim Ihiity pfiméfené. Timto
se dostava do obcanskopravnich vztahd toto (§ 1654 NOb¢Z) podle mého nazord nezbytné
ustanoveni, které v soudasné Upravé ( srov. § 517 ObcZ) chybi a oproti prévni Upraveé
v zékoniku obchodnim je platny obcansky zékonik v tomto sméru nedisledny a mbze
piivozovat problémy s pfimétenosti Ihity. K § 1652 az 1653 se v divodové zpraveé uvadi:
wNavrh pravni dipravy vychdzi z pojeti v dosud platném obchodnim zékoniku a co do
myslenkového zdkladu ji prejimd. Posun oproti ni je predevsim v konstrukci ndvrhu
Jormulujici obecny divod, podle néhoz i prodleni véritele opravije dluznika k odstoupeni od
smlouvy. “'*? Podle mého nézoru vyslovné znéni § 345 a § 346 ObchZ jakoz i § 367 a § 370
ObchZ umoziuje v obchodnépravnich vztazich odstoupit od smlouvy jak v pfipadé prodleni
dluznika tak véfitele. Oproti tomu v obéanském zékoniku je pfiznano pravo odstoupit od
smlouvy pouze v piipadé prodleni dluznika (srov. § 517 a § 522 Ob¢Z). Lze tak piivitat
obecnou formulaci o prodleni smluvni strany, které¢ dotc¢ené strané zaklada pravo odstupu, jak

je pojata v navrhovanych § 1652 a § 1653 NOb&Z.

" Elias, K; Zuklinova, M. Navrh obcanského zakoniku: Cést prvni aZ ctvrtd [online]. Praha, Ministerstvo
spravedlnosti, 2005. str. 275, dostupné z www.http://portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=23&k=381&d=40461
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1677

Pri sjednani smluvni pokuty za porusent smiyvni povinnosti nelze od smilou

vy odstoupit pro

porusent teto povinnosti, lze viak odstoupit pro neplaceni smluvni Ppokuty.

V platném pravnim tadu nenalezneme obdobné ustanoven; 0 nemoznosti odstoupit od

smlouvy, je-li smluvni povinnost Pro jejiz poruseni by mélo dojit k odstoupeni od smlouvy,
zajiSténa smluvni pokutou. Za soucasné pravni Upravy odstoupeni od smlouvy v obéanském
zékoniku bylo judikaturou dovozeno, 7e odstoupeni od smlouvy se nedotykd vzniklého
naroku na smluvni pokutu, V obchodnépravnich vztazich zachovani smluvni pokuty vyplyva
z vyslovného znéni § 302 ObchZ. Je na zvazeni, zda uvedené ustanoveni nového ob¢anského
kodexu je vhodné? Porusuje-li smluvni strana SVoji povinnost, mél by mit druhy ucastnik
smlouvy moznost vyvazat se ze zavazkového pravniho vztahu, zejména pokud plni & jiz
splnil svlij zavazek. Je rozumné pfedpokladat, ze kdyz smluvni strana porusila svoji smluvni
povinnost a v dasledku jejiho zajiSténi smluvni pokutou ji vznikla dal$i povinnost, a to
povinnost zaplatit smluvni pokutu, dostoji své nové vzniklé povinnosti a smluvni pokutu véas
a fadné uhradi? Osobné se domnivam, Ze tomu tak nebude. Dostane-li se dluznik do platebni
neschopnosti a bude v prodleni napt. se zaplacenim penézniho zavazku (primarni zavazek) a
vznikne mu dal$i penézni z4vazek zaplatit smluvni pokutu (nésledek prodleni), pak nelze
pfedpokladat, Ze smluvni pokutu uhradi. Druha smluvni strana viak bude povinna setrvat ve
smlouvé az do doby, kdy nastane prodleni se zaplacenim smluvni pokuty. Smluvni strana
miZe téz zvazovat, zda bude vyuZzivat institut smluvni pokuty a jeji motivacni funkci k plnéni
primarniho zévazku, pokud ji zakonem je dana moznost odstoupit od smlouvy nikoliv pro
poruseni primérni povinnosti, ale az nasledné vzniklého zavazku uhradit smluvni pokutu.
Navrhované ustanoveni nové ob&anského zékoniku hodnotim jako nepfili§ vhodné, jdouci
Vv neprospéch smluvni strany, kterd fadné plni své zavazky a nutici ji zlstat v nevyvazeném
zavazkovém pravnim vztahu. Komentované ustanoveni neni oviem kogentni a je tak
pfipustné, aby smluvni strany vyloucily aplikaci tohoto ustanoveni a ve smlouvé bylo
zakotvené pradvo smluvni strany od smlouvy odstoupit pro porueni smluvni povinnosti

zajisténé smluvni pokutou, coz miZze podle mého soudu negativni nasledky tohoto ustanoveni

Caste¢né zmirnit.

§1678

(1) Odstoupenim od smlouvy se zdvazek zrusuje od pocdtku.




(2) Plni-li dluznik zédsti, mize vérite] odstoupit od smlouvy jen ohledné nesplnéného zbytku

plnéni. Nemd-li vsak cdstecné plnéni pro véfitele vyznam, mize véritel od smlouvy
odstoupit ohledné celého plnéni,
(3) Zavazuje-li smlouva dluznikg k neprenzité ¢i opakované cinnosti nebo k postupnému

dilcimu plnéni, mize véFitel od smlouvy odstoupit jen s ucinky do budoucna. To neplati,

nemaji-li jiz prijatd plnéni sama o sobé pro véfitele vyznam.

K odst. 1

Oproti soucasnému znéni § 48 odst. 2 Ob&Z nedochazi odstoupenim od smlouvy ke
zruseni smlouvy jakozto pravniho titulu od pocatku, ale od pocatku se zrusuje pouze smluvni
zavazek. V tomto piipadé tak musime odlisit smlouyvy jakozto pravni titul vz4jemnych prav a
povinnosti smluvnich stran a zévazek ze smlouvy plynouci. Novy kodex v § 1462 uvadi, ze ze
zavazku ma veéfitel vici dluzniku pravo na urdité plnéni jako pohledavku a dluznik ma
povinnost toto pravo splnénim dluhu uspokojit (obdobné soucasny § 488 Ob&Z). Déle v §
1528 NObBCZ je konkretizovén zavazek tak, 7e ze zavazku je dluznik povinen néco dat, néco
konat, néceho se zdrzet nebo néco trpét a véfitel je opravnén to od n&j pozadovat (obdobné §
494 ObcZ). Podle § 1466 NObEZ je smlouva chapéana jako pravni jednani, jimz strany
projevuji vili mezi sebou zi{dit zdvazek a Fdit se obsahem smlouvy. Smlouvou je mezi
smluvnimi stranami zaloZen smluvni zavazkovy pravni vztah, smluvni zavazek v $irsim slova
smyslu. Pojem zdvazek uzity v § 1466 NObEZ a § 1678 odst. 1 NOb&Z, je nezbytné podle
mého nézoru chapat jako zavazek v $ir$im slova smyslu. Zavazkem v $ir$im slova smyslu se
rozumi zévazkovy pravni vztah. ,, Zdvazkovy prdvni vziah jako obcanskoprdavni vztah, v némz
Jeden subjekt (véfitel) je oprdvnén od druhého subjektu (dluznika) néco pozadovat
(pohleddavka) a druhy subjekt je povinen to poskymout, 1j. zachovat se tak, jak to odpovidd
opravnéni véfitele, pricem: oba subjekty jsou individudlné uréené a jejich opravnéni ani
povinnosti nevyplyvaji z viastnictvi urcité véci.“'” Zruseni zévazku od pocatku bude
znamenat zruseni smluvniho zavazkového pravniho vztahu zalozeného smlouvou, povinnosti
dluznika néco dat, konat, zdrZet se nebo néco trpét a prava véfitele pozadovat takové plnéni a
to s ucinky ex tunc. Dluznik nebude dale povinen zévazek dodrzet a plnit jej a vétitel nebude
oprdvnén plnéni od dluznika pozadovat, resp. po odstoupeni od smlouvy nastane situace
jakoby mezi smluvnimi stranami zdvazkovy pravni vztah nebyl nikdy zaloZen. Toto bude

platit téZ u slozitych zavazkovych pravnich vztahi, u nichZ nelze jednoznacné jeden subjekt

3 Knappové, M.; Svestka, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. 3. vydani. Praha: ASPI Publishing, 2002. dil 3., str.
22
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oznacit za dluznika a druhy subjekt vztahy zav

¢titele. U slozitych zévazkovych pravnich

vztahl je zpravidl

Prikladem sl

a tyz subjekt jak dluznikem tak véfitelem ve vztahu k druhému subjektu.
oZitého zavazkového pravniho vztahu je pravni vztah z kupni smlouvy. Pro

ilustraci uvedu pitiklad na kupni smlouve, jak je navrhovéna v § 1742 a nasl. NObEZ, Podle

tohoto ustanoveni kupni smilouvoy se prodavajici zavazuje, 7e kupujicimu odevzda véc
urcenou jednotlivé nebo podle druhy (pfedmét koupé) a umozni mu nabyt vlastnické pravo

kni, a kupujici se zavazuje, ze véc pievezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. Bude-li

odstoupeno od smlouvy, zrugi se sloZity zdvazkovy pravni vztah z kupni smlouvy. Prodavajici
nebude povinen odevzdat prodanou véc g umoznit nabyt vlastnické pravo a kupujici nebude
povinen véc prevzit a zaplatit prodavajicimu kupni cenu. Zrusenim pouze zavazku
(zévazkového pravniho vztahu), neodpadé smlouva jakoZto pravni titul zavazku, ¢imz mohou
byt mirnény negativni retrospektivni ucinky odstoupeni od smlouvy, tak jak je zname dnes.
Tento nazoru lze podpofit tak, Ze v novém kodexu chybi vyslovné ustanoveni o zrugeni
smlouvy. Nedochazi-li ke zruseni kupni smlouvy od pocatku, neodpadd titul vlastnického
prava kupujiciho. Svédéi-li kupujicimu dale titul jeho vlastnického prava, svéd¢i mu téz
modus, ktery z existence titulu vychazi. Kupuji tak podle mého soudu zdstane nadale
vlastnikem koupené véci. Navrhované odstoupeni od smlouvy v novém kodexu tak se sebou
nenese veéenépravni Gcinky, jak jsou dovozovany (zejména judikaturou) za soucasného
platného pravniho stavu. Nadepsany piiklad plati jak pii zachovani dvoufizovosti nabyti
vlastnického préava tak v piipadé konsensualniho nabyti vlastnického prava.'* | pii alternative
konsensualniho zplsobu nabyti vlastnického prava samotnou smlouvou, je totiz pfi
odstoupeni od smlouvy smlouva jako takova zachovana.

V tivahu pfipadd oviem téz opaény vyklad tohoto ustanoveni tak, Ze zruSenim zavazku od
pocatku jako uéinku odstoupeni od smlouvy, se rusi od pocatku také smlouva jako pravni
titul. Mezi smluvnimi stranami je nastolovan stav, jakoby zévazkovy pravni vztah (zavazek)
mezi nimi nikdy nevznikl. Jestlize zdvazkovy pravni vztah mezi smluvnimi stranami nikdy
nevznikl, nemohl existovat ani divod jeho vzniku (smlouva), nebot pokud by existovala
platnd a ucinna smlouva, doslo by k zaloZeni zdvazkového pravniho vztahu mezi smluvnimi
stranami. Pfi akceptaci ndzoru o zruseni smlouvy od pocatku jako ddsledku odstoupeni od

smlouvy, je v podstaté zachovan soucasny platny pravni stav retrospektivniho pusobeni

Bk navrhovanym alternativim nabyti vlastnického prava k vécem nemovitym (lgonsensuélni qproti modalnimu
zplsobu) probéhla zajimava diskuse, osobné se pfikldnim k ndzorim zejména J. Svestky avJ .Mx{(ese, fiby bylo
zachovana dvoufazovost nabyti vlastnického prava. Blizsi argumentace k uvedenému by viak prekracovala meze
této préce.
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odstoupeni od smlouvy. Bohuze] pro tento ptipad vyslovné neni feseno, zda zruseni smlouvy
od pocatku ma obligaénépravni nebo t€Z véenépravni ucinky.

Osobné se vsak klonim k zachovani smlouvy po odstoupeni od smlouvy (k prvni uvedené

variant€). Kone¢né feseni a vyklad u¢inka odstoupeni na smlouvu bude muset zaujmout
pravni teorie a zejména judikatura, S pfihlédnutim k jedné 7 alternativ vykladu tohoto
ustanoveni, bude nezbytné téz interpretovat § 1679 odst. 1 NObez o ucincich prohl4seni o
odstoupeni od smlouvy a § 1680 NObez,

Lze predpokladat, ze odstoupenim od smlouvy se zrusuje pouze existujici zavazek. Jestlize
by doslo k zaniku zévazku (zévazkového pravniho vztahu) napf. splnénim, nemohl by takovy
zavazek zaniknout opétovng jako nésledek odstoupeni od smlouvy, proto se domnivéam, Ze
nebude mozné odstoupit od smlouvy, jestlize doslo Jiz predtim k zéniku zavazku, celého
zavazkového préavniho vztahu. Bylo-li viak na zévazek plnéno napf. jen z&asti, zavazek
nezanikl a je pfipustné od ného odstoupit a dosghnout jeho zruseni od pocatku, v tom ptipadé
zaniknou odstoupenim opétovné povinnosti smluvnich stran, které Jiz jednou ¢éasteénym
splnénim zanikly (srov. § 1680 NObCZ). Je-li rusen zavazek od pocatku, nastolovan je stav,
jakoby zavazek (zavazkovy pravni vztah) nikdy neexistoval, toto bude platit téZ u zdvazku (v
uzsim slova smyslu), ktery jiz zanikl splnénim. Komentované ustanoveni § 1678 odst. 1
NObCZ muzeme povazovat za dispozitivni, nebot’ zde neni vyslovny zékaz odchylit se od
ného (srov. vyse vyklad k § 1674 NOb¢Z), smluvni strany se tak od ného mohou odchylit a
uzavfit dohodu, ze odstoupenim od smlouvy se rusi smlouva jako celek a s jakymi uéinky

(zda ex tunc nebo ex nunc).

K odst. 2

Novy kodex v § 1619 odst. 2 NOb¢Z zachovavé povinnost véfitele piijmout Eastedné
plnéni nabizené dluznikem, neodporuje-li to povaze zavazku nebo ucelu smlouvy, za
predpokladu, Ze Géel smlouvy musel byt dluznikovi ziejmy. Komentované ustanoveni pak
zasadné umoziiuje odstoupit od smlouvy pouze pro nesplnény zbytek zavazku dluznika, tak
jako dnes § 347 odst. 1 ObchZ a obdobné v § 517 odst. 1 Ob&Z. Dluznik, ktery poskytne jen
Cast plnéni je v prodleni pouze snesplnénym zbytkem. Bylo-li na smlouvu JiZ Castecné
plnéno, je podle mého nazoru rozumné poskytnout moznost odstoupit pouze pro nesplnény
zbytek zdvazku. Zaroveti je pro véfitele zachovdna moznost odstoupit od celého plnéni, nema-
li ¢astecné plnéni pro ného vyznamu, éimz véfitel neni nucen ponechat si ¢ast plnéni, které
nemize zadnym zpGsobem vyuZit a je pro ného bez vyznamu. Odstoupenim od smlouvy

pouze pro nesplnénou cast zdvazku bude mit za disledek zanik pouze nesplnéné &asti
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¥ J 2 r .
zévazku, nebot’ zaniknoy Prava a povinnosti sm

odstoupeni (§ 1679 NObEz), coz vitomto piipadé

nesplnéného zavazku.

luvnich stran pouze v rozsahu uginkt

budou pouze préva a povinnosti z ¢4sti

K odst. 3

Navrhované ustanoveni je zfejmé inspirovano § 347 odst. 2 Obchz, ktery umoziiuje

odstoupit od smlouvy pouze do dil¢tho plnéni, snimz je dluznik v prodleni, oviem

v podstatném se od ného odliSuje. Dil¢im plnénim se rozumi zavazek rozdéleny na nékolik

relativné samostatnych zavazki, pficemz tyto dilei zavazky postupné dospivaji. Novym
prvkem oproti § 347 odst. 2 Obchz je pfidani plnéni opakovaného nebo nepretrzitého
knémuz se dluznik zavazal a zejména Uéinek odstoupeni od smlouvy zakladajici diléd,
nepretrzité nebo opakujici se plnéni. Uginek odstoupeni sméfuje pouze do budoucna (ex
nunc), ¢imz se tento odstavec odchyluje od obecnych G&ink odstoupeni dle § 1678 odst. 1
NObEZ. Jedna-li se o plnéni dil¢i, pak se do budoucna bude zruSovat zavazek k jednotlivému
dil¢imu plnéni. U opakujiciho se zévazku, se bude také do budoucna tento zavazek zrusovat a
to v rozsahu konkrétniho jednoho plnéni, jez se ma opakovat. U nepietrzit¢ho plnéni, které je
Jedinym zavazkem, nebude mit odstoupeni od smlouvy do budoucna vliv na JiZ splnénou ¢ast
zavazku. Zavazky k dal$im dil¢im plnéni a plnénim se opakujicim zistanou zachovany a
dluznik bude zavazan k jejich plnéni. V rozsahu zaniku zavazku do budoucna, zaniknou podle
mého nézoru také prava a povinnosti smluvnich stran do budoucna a to prava a povinnosti
vztahujici se k zdvazku zaniklému odstoupenim. Je podle mého nazoru vhodné, jak ¢ini
komentované ustanovent, ponechat veéfiteli moznost odstoupit s ucinky zruseni zavazku ex
tunc, nema-li pro ného dil¢i plnéni sama o sobé vyznam.

V navrhovaném ustanoveni je zakotveno pravo odstoupit od smlouvy, coZ je oviem
logickd nediislednost tipravy piejata ze soucasného § 347 ObchZ, nebot’ je zde odstupovano
pouze od jedné povinnosti (jednoho zavazku) & dokonce pouze jeji ¢asti. Je nezbytné oviem
dodat, ze s ohledem na nové upravené ucinky odstoupeni v § 1679 a § 1680 se jedna pouze o

nedislednost jazykovou, ktera je viak zfejmé nezbytna sohledem na zachovani

terminologické jednotnosti soukromopravniho kodexu.

$1679
(1) Prohldsenim o odstoupeni od smlouvy zanikaji v rozsahu jeho vicinkii prdva a povinnosti

Stran.
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(2) Odstoupeni od smlouvy se nedotyka prava na zaplaceni smluvni pokuty nebo diroki

z prodleni, pokud jiz dospélo, a prava na ndhradu skody. Nedotykda se ani dohody stran o

zpusobu reseni sporii ze smlouvy.

K odst. 1

Uc¢inky odstoupeni od smlouvy jsou v navrhovaném ustanoveni feSeny odlisné nejen od §

48 odst. 2 Ob¢Z, ale té7 od § 349 a § 351 odst. 1 ObchZ. Odstoupenim nezanikd smlouva jako
takova, ani vechna préva a povinnosti ze smlouvy plynouci (§ 351 odst. 1 véta prvni ObchZ),
ale pouze préava a povinnosti smluvnich stran v rozsahu prohlaseni o odstoupeni od smlouvy.
S ohledem na formulaci ustanoveni dovozuji jeho dispozitivni povahu a tak moznost
smluvniki ve smlouvé stanovit, jaky rozsah uéinkd odstoupeni od smlouvy bude mit.
Nedomnivdm se, Ze by, bez dohody stran, mohl uéastnik odstupujici od smlouvy stanovit,
jaké ucinky odstoupeni od smlouvy bude mit, napt. v tom sméru, Ze se zruSuje smlouva od
pocatku, ¢i od pocatku se rusi veskeré zévazky ze smlouvy, pfipadné Ze se rusi jen nékteré
zavazky. Takovéto jednostranné uréeni ucinkd odstoupeni od smlouvy by byly pro druhou
smluvni stranu nepredvidatelné a navic by mohlo byt zneuzito, kdyz by bylo od smlouvy
odstoupeno v tom rozsahu, jak by vyhovovalo té smluvni strang. PovaZoval bych to za
rozporne se zasadou pacta sunt servanda.

Komentované ustanoveni je nezbytné vykladat v souvislosti a v navaznosti na § 1678
NObEZ. Nebude-li jiné dohody mezi smluvnimi stranami, poté rozsah prohlaseni odstoupeni
od smlouvy bude dan rozsahem zévazku (zdvazkového pravniho vztahu), ktery se
odstoupenim od smlouvy rusi. Dochézi tak ke zruSeni vSech prdv a povinnosti stran
smluvniho zévazkového pravniho vztahu z néj plynoucich. V tomto sméru se tak odstoupeni

od smlouvy pfiblizuje vypovédi smlouvy a jejim uéinkim.

K odst. 2

Navrhovany odstavec piejima po vzoru obchodniho zakoniku (§ 351 odst. 1, véta druhd)
zachovani nékterych narokd a ustanoveni smlouvy i po odstoupeni od smlouvy. Zachovavan
je narok na nahradu $kody a smluvené feseni sportl. Déle po vzoru § 302 ObchZ je vyslovné
zachovano pravo na smluvni pokutu. Zachovan bude také nérok na uhrazeni Grok z prodlent,
ktery je za soucasného platného stavu dovozovan z Gc¢inki odstoupeni od smlouvy ex nunc.
Nové je formulovano zachovéni prava na smluvni pokutu a uroky z prodleni, pouze pokud

toto pravo dospé&lo. Navrh zde odpovida zejména judikatute ke vztahu smluvni pokuty a
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odstoupeni od smlouvy (srov. vyse), jez argumentuje zachovanim naroku na smluvni pokutu

po odstoupeni od smlouvy pfi zdiraznén; ochrany prav nabytych v dobré vite. Dospélé pravo

ve smyslu navrhovaného ustanoveni vyklddam tak, e se jedna o pravo, které vzniklo, napft.
jiz doslo k poruseni smluvni pokutou zajisténé povinnosti a tim ke vzniku (dospéni) prava na
smluvni pokutu. Nelze oviem zcela vyloucit ani néhled ten, Ze se jedna o dospélé pravo na
smluvni pokutu, resp. nérok (jiz splatné pravo) na smluvni pokutu (actio nascitur). Druhy
z nastinénych vyklad@ neni oviem ptilis vhodny. Zpravidla smluvni strany si nesmluvi
splatnost smluvni pokuty. Podle nového kodexu, neni-li ¢as plnéni dohodnut, mize vétitel
poZadovat plnéni ihned (§ 1637 odst. 2 NObEZ). Zachovavano je zesplatnéni zavazku na
zaklad€ vyzvy. Teoreticky by pak udastnik smlouvy musel nejprve vyzvat dluznika k uhrazeni
smluvni pokuty, teprve poté by se jeho pravo na smluvni pokutu stalo dospélym a bylo by
zachovano i po odstoupeni. Takovy postup se mi zda prespfili§ komplikovany. Vyslovné
ustanoveni o zachovani smluvni pokuty Ize v obdanském kodexu pfivitat, nebot’ timto dochazi
k odstranéni neshod v teorii o zachovéni naroku na smluvni pokutu po odstoupeni od smlouvy
v ob¢anskopréavnich vztazich, a je to podle mého soudu krok spravnym smérem.

Z formulace § 1679 odst. 2 NOb&Z a zatazeni prava na ndhradu $kody, az za podminku
dospélosti naroku na smluvni pokutu a uroki z prodleni, vSak muZe vyvolavat ur¢ité
nejasnosti, zda i pravo na nahradu $kody musi dospét nebo nikoliv. Domnivam se, Zze danou
situaci bude nezbytné posuzovat obdobné jako prévo na smluvni pokutu a uzaviit, Zze i pravo
na nahradu Skody musi tézZ dospét ve smyslu vzniku, nikoliv zesplatnéni.

Ku prospéchu véci je téz vyslovné zakotveni zachovani feseni sport ze smlouvy. Otdzkou
nabizejici se v této souvislosti je potfebnost komentovaného ustanoveni. Pfiklanim-li se
k zavéru, ze odstoupenim od smlouvy neni dotéena smlouva jako titul, ale pouze zavazek
(zavazkovy pravni vztah), pak se odstoupeni od smlouvy nebude zpravidla dotykat dohody
smluvnich stran o feSeni sporli ze smlouvy vyplyvajicich, nebot takovito dohoda bude
vystupovat nad rdmec prav a povinnosti spojenych se zavazkem, jenz se odstoupenim od
pocatku zruSuje. OvSem s piihlédnutim k vySe vyjadfené alternativé o zruSeni smlouvy
samotné v dusledku odstoupent, je zachovani ustanoveni o feSeni sport pfiléhavé a vhodné je
téZ z divodu pravni jistoty a odstranéni moznych interpretacnich sport. Nad ramec
zachovavanych ustanoveni je na $kodu, Ze po vzoru § 351 odst. 1 ObchZ posledni véty, neni
navrhovano zachovani ustanoveni smlouvy, jez podle projevené viile stran nebo vzhledem ke
své povaze maji trvat i po odstoupeni od smlouvy (ukonceni smlouvy). Pokud by byl
akceptovan zavér o zruSeni smlouvy od pocatku v disledku odstoupeni, nemohou zruSenou

smlouvu pfetrvat ustanoventi, jez by snad podle projevené vile stran méla zistat zachovana.
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Odpadla-li smlouva jako celek, nepretrva 7adné jejl ustanoveni. Na druhou stranu lze
poznamenat, Ze novy kodex obé&anského prava vychazi ze zékladni zasady — smluvni
autonomie. Pfi aplikaci smluvni volnosti by méla byt poskytnuta ochrana ujednani smluv o

zachovani ustanovent, které podle vyslovné projevené viile stran maji pretrvat i odstoupeni od
smlouvy.

$ 1680

Kdo splnil povinnost, kterd odstoupenim od smlouvy zanikla, md pravo pozadovat plnéni zpét.

Pokud plnily obé strany, ma kazdd z nich pravo poZadovat vrdceni toho, co sama plnila, jen
kdyz soucasné vrdti, co od druhé strany prijala.

Prvni véta navrhovaného ustanoveni stanovi pravo smluvni strany pozadovat vraceni
plnéni, které poskytla na zakladé zrugené povinnosti. Z jeji formulace ,kdo splnil povinnost,
ktera odstoupenim zanikla* bychom mohli dovozovat, ze odstoupenim od smlouvy a
zrusenim zdvazku jako nésledku odstoupeni zanika v rozsahu prohlaSeni o odstoupeni od
smlouvy povinnost, ktera by oviem jiz pred realizaci prava odstoupeni méla zaniknout
splnénim. Obecné Ize uvést, Ze jiz jednou zanikl4 povinnost, ktera jiz dale netrv4, nemuze
zaniknout podruhé. V pripadé retrospektivnich ucinkd odstoupeni od smlouvy, tj. zruSeni
zavazku od pocatku, je nutné zaujmout jiny nahled. Rusi-li se zavazek od pocatku, hledi se na
n¢j jakoby nikdy neexistoval. Jestlize nikdy neexistovala povinnost dluznika néco dat, konat
nebo strpét, nemohla byt takova povinnost splnéna a zaniknout v désledku jejiho splnéni.
Nejednd se o dvoji zanik téze povinnosti, ale pouze o jeji zruseni od podatku s vyloucenim
moznosti jejiho zdniku jako povinnosti existujici v diisledku jejiho splnéni. Bylo-li na
povinnost plnéno, bylo plnéno na néco co neexistovalo. Byt se na prvni pohled nemusi
formulace prvni véty § 1680 NObCZ jevit jako nejvhodnéjsi, je sohledem na ucinky
odstoupeni spravna.

Druha véta § 1680 NObEZ vyjadiuje vzajemnou povinnost smluvnich stran vratit si to, co
plnily. Druhou vétu § 1680 NObEZ bude nezbytné vykladat ve vzajemné korelaci s § 1678
odst. 1 a § 1679 odst. 1 NOb¢Z. Odstoupenim od smlouvy zanikne od pocatku zavazkovy
pravni vztah (zdvazek v $irSim slova smyslu). Slozity zavazkovy pravni vztah vyjadiuje
vzdjemnou povinnost smluvnich stran si plnit, kdyz subjekt slozitého zavazkového pravniho
vztahu je vici druhému subjektu vztahu jak v postaveni véfitele, tak dluznika. Ze slozitého
zavazkového pravniho vztahu maji povinnost plnit oba jeho subjekty. Pokud jeden z nich plnil
na svoji povinnost, ma pravo doméhat se vraceni plnéni, které poskytl. Pokud na povinnosti

vyplyvajici ze zdvazku plnily oba subjekty vztahu, jak dluznik tak véfitel, plnily své
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povinnosti, miize se kazdy z nich dozadovat vraceni toho, co plnil, jen pokud soudasné vrati,
co od druh¢ho subjektu vztahu piijal. llustrujme si uvedené na kupni smlouvé. Plni-Ii kupujici
na zruseny zavazek, ma pravo pozadovat vriceni kupni ceny. Pokud plnil téz prodévajici, tj.
piedal véc a preved] na prodavajiciho vlastnické pravo, mize prodavajici pozadovat vraceni
véci a zpétné prevedeni vlastnického prava, jen jestlize soudasné se svym pozadavkem vrati
obdrzenou kupni cenu. Lze jen pfivitat vyslovné vyjadieni vzajemné restitucni povinnosti
smluvnich stran po odstoupeni od smlouvy. Jiz za soucasného platného pravniho stavu, je
dana vzajemna a podminén4 restitucni povinnost smluvnich stran, jestlize tyto na smlouvu
plnily, vyplyvajici z § 457 a § 560 Ob¢Z. Ovsem ne vZdy je tento zaveér prijiman bez vyhrad,
kdyZ zejména pii Zalobach na urdeni vlastnického prava k nemovitostem se opomiji povinnost
prodavajiciho vratit kupujicimu zaplacenou kupni cenu oproti uréeni a tim ,vraceni®
vlastnického préva prodavajiciho. Vyse jsem vyjadiil nézor, ze odstoupenim od smlouvy
podle nového kodexu nepiisobi véenépravni Ucinky, nebo-li kupujici je i po odstoupeni
vlastnikem véci a to jak movité, tak véci nemovité. Jestlize by kupujici chtél obdrzet zpét jiz
uhrazenou kupni cenu nebo jeji ¢ast, musel by vratit prodavajicimu vlastnické pravo, prevést
jej zpét na prodavajiciho. ReSeni situace po odstoupeni od smlouvy bude obdobné jak je
navrhovéno teorii odstoupeni od smlouvy pouze s obliga¢népravnimi ué¢inky. Nebude-1i mezi
smluvnimi stranami odstoupeni od smlouvy sporné, uzaviou prodavajici a kupujici smlouvu o
zpétném prevodu vlastnického préava a vraceni kupni ceny. V Gvahu by ptipadalo uzavteni
napt. dohody o narovnani dle ust. § 1591 az 1593 NObEZ. Jestlize viak odstoupeni od
smlouvy bude mezi stranami sporné, nelze jiné feseni neZ konstitutivni rozsudek soudu
zakladajici vlastnické pravo prodavajictho. Za tim ¢elem oviem bude nezbytné poskytnout
soudu vyslovné zmocnéni ke konstituci vlastnického prava prodavajiciho. Ostatné s timto je
jistym zplisobem pocitano v § 971 NOb&Z, podle néhoz rozhodnutim soudu nebo jiného
organu vefejné moci se vlastnického prava nabyva dnem, ktery je v ném uréen. Neni-li
v rozhodnuti takovy den uréen, nabyva se vlastnického prava dnem pravni moci rozhodnuti.
Diivodova zprava k tomuto ustanoveni uvadi'®: , 7/ kterych pripadech a za jakych podminek
se vlastnickéhe prdva nabyvd rozhodnutim soudu nebo jiného orgdnu , ustanovuji predpisy
prava verejného. Osnova tedy stanovi jen, ke kterému dni se viastnické pravo nabyvd, coz md
zvldstni vyznam tehdy, jestlize den nabyti vlastnického prdva v rozhodnuti nebude uveden.
Jak patrno nabyti vlastnického prava skrze rozhodnuti soudu, mé byt vyslovné stanoveno

pravem vefejnym. V ptipadé odstoupeni od smlouvy se mi vSak toto feSeni nejevi jako

195 Elias, K: Zuklinova, M. Navrh ob&anského zakoniku: Cést prvni az ¢tvrta [onliqe]. Praha, Ministerstvo
spravedlnosti, 2005. str. 180, dostupné z www.http://portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=23&k=381&d=40461
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nejlepsim. - Preferoval bych vyslovné ustanoveni kodexu o nabyti vlastnického prava

rozhodnutim soudu (obdobné jako navrhovand tiprava vypotadani spoluvlastnik).

Zachovanl titulu (smlouvy) i po odstoupeni sebou nese i dals nasledky. Druha véta § 1680
NObCZ zakotvuje specidlni Gpravu vraceni vzajemné poskytnutého plnéni. Po odstoupeni od
smlouvy mezi stranami jiz nebude mono podle mého nazoru aplikovat ani podpiirné
ustanoveni o bezdivodném obohaceni. V § 2489 NObEZ a nasl. je navrhovana pravni uprava
bezdivodného obohaceni obdobna soucasné pravni Upravé v§ 451 az 459 ObeZ.
Bezdiivodnym obohacenim se tam rozumi majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho
divodu nebo zpravniho divodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy prospéch ziskany
z nekalych zdrojd. Plnéni ziskané pfed odstoupenim od smlouvy ovsem nebude ani plnénim
bez pravniho divodu, ani plnénim z pravniho ddvodu, ktery odpadl, je-1i zachovana smlouva
jako pravni diivod obdrzeni plnéni. S ohledem na vyse uvedené, by ziejmé bylo vhodngjsi
veénovat otdzce vyrovnani smluvnich stran po odstoupeni od smlouvy vénovat vétsi pozornost.
Inspiraci by mohly byt napf. zasady smluvniho zavazkového prava prof. Landy.'*

Jiné Gc¢inky nastanou pfi alternativé, ze disledkem odstoupeni od smlouvy je zruseni
samotné smlouvy od pocatku. Tyto uéinky budou podle mého soudu v podstaté shodné se
zavery teorie odstoupeni od smlouvy s veéenépravnimi Géinky. Odpadne titul a s nim i modus
vlastnického prava kupujiciho a ze zékona dojde k obnoveni vlastnického prava
prodavajiciho. Soucasné negativni dfisledky viici tietim osobam v piipadé€, Ze do odstoupeni
od smlouvy bylo na tfeti osobu prevedeno vlastnické pravo budou mirnény navrhovanou
Upravou nabyti od nevlastnika. Nové je v§ 964 a nasl. NOb&Z upravovano nabyti
vlastnického prava od nevlastnika, institut, ktery v platném zékoniku velmi chybi. Odpada-li
v dusledku odstoupeni od smlouvy smlouva jako pravni titul na vraceni poskytnutého plnéni
by se uzilo nejprve speciélni ustanoveni § 1680 druhé véty NOb&Z a podplirné ustanoveni o

bezdlivodném obohaceni, nebot’ poskytnuté plnéni by bylo plnénim bez pravniho déivodu.

"% srov. ¢lanek 9:306 az 9:309 zésad evropského smluvniho prava




VII. Zavér

Odstoupeni  od smlouvy je jednostrannym adresnym pravnim tkonem s velmi

vyznamnymi disledky. Zakladni a obecna Uprava odstoupeni od smlouvy je obsaZena v § 48
obcanského zdkoniku. [ pres zna¢né vyznamné dusledky odstoupeni od smlouvy, kdyz o
nekterych z nich se vedou jak v pravni teorii tak v judikatufe znaéné polemiky, nedoslo od
roku 1964 do dne$ni doby k novelizaci § 48 a tim k odstranéni alespor nékterych rozpord, coz
povazuji za znacny nedostatek soudasné Upravy odstoupeni od smlouvy. Vzhledem ke strohé
Uprave odstoupeni a jeho nasledkf v ob&anském zakoniku oproti pfece jen o néco obsahlejsi
Upravé v zékoniku obchodnim, je vedena fada polemik ke vztahu odstoupeni a smluvni
pokuty ¢i nahrady $kody. Vyse jsem blize uved] za jakych podminek podle mého nazoru jei
po odstoupeni zachovan narok na nahradu Skody a ndrok na smluvni pokutu. Nejednoznaéné
resenou otazkou v souvislosti s odstoupenim od smlouvy je také rozsah vzéjemné povinnosti
vratit si jiz poskytnutd plnéni. Ptiklanim se k zdvéru, ze zakladnim pravidlem pro rozsah
vraceni poskytnutych plnéni je pravidlo o dosazeni rovnovédhy mezi smluvnimi stranami.
Nejvetsi pozornost, jak v této praci, tak v literatufe a judikatufe je v8ak vénovana zavérim
odstoupeni tykajicim se vécnépravnich éinkd odstoupeni od pfevodni smlouvy na
nemovitost. VySe jsem uvedl dva zakladni nazorové proudy na vécnépravni Ucinky
odstoupeni od smlouvy. Prvy znich uvadi, ze odstoupenim od smlouvy se rusi existujici
pravni titul od pocatku v diisledku ¢ehoz odpadé téz modus vlastnického prava. Tim dochazi
k obnovent vlastnického prava prevodce bez dalsiho pfimo ze zakona. Tento zavér pak ma byt
platnym téz v pfipadé pievodu véci na tieti osobu. Druhy z nich poskytuje pievodci mensi
ochranu, kdyZ odstoupeni od smlouvy podle néj nema za nasledek zanik vlastnického prava
nabyvatele, nabyvatel je pouze povinen vlastnické prévo prevést zpét na prevodce. Tento
nazor pfizndva modu pravni vyznam. Osobné se piiklanim k zévéru, Ze odpadnutim pravniho
titulu nabyti vlastnického prava od pocatku v diisledku odstoupeni, zanika téZ modus. Titulus
a modus nabyti vlastnictvi jsou na sobé vzajemné zavisli a bez fadného titulu nema modus
Zadné pravni ucinky. Odpadne-li titul od poc&atku, nelze uvazovat o existenci modu.
Vlastnictvi prevodce se obnovuje v disledku odstoupeni pfimo ze zékona. Toto vSak neplati
v pfipadé¢, Ze je véc prevedena do vlastnictvi tfeti osoby a ta ji nabyla v dobré vife. Dobra vira
treti osoby a prava nabyta v dobré vife zde musi byt chranéna a tieti osoba tak je vlastnikem i
v piipadé, Ze prevodce odstoupi od smlouvy. Nabyla-li tfeti osoba vlastnické pravo pied
nastolenim fikce neexistence prevodni smlouvy, tieti osoba se stala vlastnikem a odpadnuti

titulu pfedchiidce nemiZze byt vlastnické pravo tieti osoby dotceno.




Obdobné se vyse uvedené uplatni té v ptipadé odstoupeni od smlouvy s téinky ex nunc, I

v tomto pfipad€, neni-li pied odstoupenim pfevedena nemovitost na treti osobu, obnovuje se

vlastnické pravo pievodce Po odstoupeni piimo ze zakona. I v tomto zavéru vychazim ze

vzdjemné spojitosti titulu a modu. Pievede-lj nabyvatel nemovitost do vlastnictvi tieti osoby

pfed odstoupenim, vykonaval své vlastnické pravo (ius disponendi) a tfeti osoba se stala
vlastnikem nemovitosti bez daliiho. Jeji vlastnické prévo pak nemtze byt dotceno
odpadnutim pravniho tituly nabyvatele.

Posledni kapitolu jsem vénoval navrhované pravni Upravé odstoupeni od smlouvy v novém

soukromopravnim kodexu. Jak patrno navrzené znéni nefe$i jednoznaéné otazku
véenépravnich ucinkd odstoupeni od smlouvy a naopak pfipousti rtizné vyklady. V fadé
navrzenych ustanoveni odstoupeni vsak spatfuji posun spravnym smérem, podrobné&;jsi upravu

by si vSak mozna zaslouzilo vzajemné vyporadani smluvnich stran po odstoupeni od smlouvy.
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