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PREHLED JUDIKATURY

ve vécech ob¢anskopravnich vztahii k pozemkiim

sestavili
Jiri Spacil
Michal Spacil

Uvod

Pozemkové pravo predstavuje jednu z nejvyznamnéjsich a v praxi nejfrekventova-
néjsich oblasti pravniho fadu. Proto se nakladatelstvi Wolters Kluwer CR, a. s., rozhodlo
predlozit pravnické vetejnosti vybér z judikatury, tykajici se pozemk.

Prehled obsahuje zejména judikaturu k pravnim ukonim tykajicim se pozemkad,
k bliz§imu vymezeni pojmt ,,pozemek* a ,,parcela“ a jejich vzdjemného vztahu, k zalo-
bam na ochranu prav k pozemktm. Lze tu najit i problematiku sousedskych prav, pokud
se tyka pozemkd, a rozhodnuti ohledné jejich drzby a vydrzeni. Stranou pozornosti nezl-
stava ani katastr nemovitosti. Pfehled se vénuje i pravnim vztahtim vlastnikti pozemku ke
stavbam na nich umisténych (v€etné pozemnich komunikaci, rybnikt a dal$ich vodnich

vewr

Skody a bezdivodného obohaceni, majicich vztah k pozemkam.

Prehled neobsahuje problematiku zastavniho prava; je tomu tak proto, Ze touto oblas-
ti se zabyva samostatna publikace (Stenglova, 1.: Pfehled judikatury ve vécech zajisténi
zéavazkl. Praha : ASPI, a. s., 2007).

Snazili jsme se, aby piehled byl pro uzivatele co nejkomfortnéjsi; proto jsme jednot-
liva rozhodnuti kratili tak, aby pokud mozno ztstalo jen jadro odtivodnéni, zabyvajici se
problematikou, které se tyka pravni véta. Orientaci v judikatech by mél usnadnit i po-
drobny obsah, jakoz i vécny a paragrafovy rejstiik.

Doufame, Ze se tento piehled stane dobrou pomiickou pro soudce, advokaty i dalsi
pravniky z praxe.

Autori
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I. PRAVNI UKONY TYKAJICi SE POZEMKU;
POZEMEK A PARCELA

A. Identifikace (oznaceni) pozemkii v pravnich tikonech; urcitost
smlouvy o prevodu pozemki

Judikatura zde publikovana se vztahu-
je zejména k tém pravnim tkontm, které
jsou obligatorné pisemné a podléhaji vkla-
du do katastru nemovitosti; na obligacni
smlouvy, které nemaji vécnépravni ucinky,
neni tieba tak pfisnd pravidla vztahovat.
Tak cast parcely mize byt i pfedmétem na-
jemni smlouvy, je-li v této smlouve vyme-
zena zcela urcité a srozumitelné.

Judikatura se zabyva téz identifikaci
pozemku v zalobé a v rozsudku; o tom vice
¢ast druha, tykajici se vlastnickych zalob.

1. K identifikaci pozemki
a budov v pravnich tikonech

§ 5 odst. 1 pism. c) zak. ¢. 344/1992 Sb.
§ 37 obé. zak.

Nemovitosti, jeZ jsou z divodu faktic-
ké nemoznosti jejich fyzického oznaceni
jedine¢nym zpiisobem evidovany a po-
psany v katastru nemovitosti, nemusi byt
v pravnim tkonu nutné identifikovany
vSemi udaji vyZadovanymi jinak katast-
ralnimi predpisy, pokud i pFi pouZiti jen
nékterych z téchto udaju je Ize ve smlou-
vé jednoznacné individualizovat.

Je-li v kupni smlouvé, ktera je pied-
métem prezkoumani katastralniho tia-
du, budova, kterou ucastnik Fizeni pro-
dal Zalobci, oznacena cislem popisnym
(i orienta¢nim), uvedenim parcelniho ¢is-
la pozemku, na némz je postavena, uve-
denim nazvu obce i katastralniho izemi,
jakoZ i odkazem na list vlastnictvi, na

némz je zapsana, a dale piresnou adresou,
obsahujici v sobé i oznaceni ¢asti obce,
pak je pozadavek urcitosti a srozumitel-
nosti pravniho ikonu zcela jisté splnén.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.1.2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006
ASPIJUD38215CZ

Z odivodnéni:

Podle § 5 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zékon), ve znéni po-
zd&jSich predpis, museji byt v listinach,
které jsou podkladem pro zapis do katast-
ru, budovy oznaceny oznacenim pozemku,
na némz jsou postaveny, ¢islem popisnym
nebo evidenénim, ptipadné, pokud se ¢islo
popisné ani evidenéni budové neptidéluje,
zpusobem jejiho vyuziti a v ptipadé budov
s Cislem popisnym ¢i evidencnim téz pfi-
slusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je na-
zev Casti obce odlisny od nazvu katastral-
niho Gzemi, v némZ se nachazi pozemek,
na kterém je budova postavena.

V kupni smlouvé uzaviené mezi zalob-
cem a zalovanym dne 23. 4. 2001 byla pie-
vadéna nemovitost oznacena takto: ,,nemo-
vitost zapsana u Katastralniho Gfadu v O.
v Katastru nemovitosti vedeném pro k. u.
Z-VZ, obec O., okres O. na LV ¢&. 559,
a to objekt bydleni ¢. p. 1242 na poz.
parc. ¢. st. 1347, na adrese O.*.

Zakon €. 265/1992 Sb. sam pozadavek
urcitosti a srozumitelnosti pravniho tkonu
blize nedefinuje, ani neodkazuje na zadny



jiny ptedpis, ktery by tak Cinil, proto nelze
v fizeni o povoleni vkladu do katastru ne-
movitosti automaticky aplikovat vylu¢né
ustanoveni § 5 odst. 1 zak. ¢. 344/1992 Sb.
ve spojeni s ustanovenim § 5 odst. 1 zak.
¢. 265/1992 Sb., a pozadavek srozumitel-
nosti a urcitosti pravniho tkonu je nutno
i ve vkladovém fizeni posuzovat piedevsim
podle obcanského zakoniku. Ve smyslu
obcanského zakoniku je tieba pravni tikon
povazovat za urcity a srozumitelny, jestli-
ze je z n¢ho patrno, kdo tento pravni tikon
¢ini a co je jeho predmétem, pricemz tento
predmét musi byt vymezen tak, aby ne-
mohlo dojit k zdméné za véci obdobného
druhu. U nedostatkdi oznaceni pfedmétu
pravniho ukonu je pak nutno rozlisit, zda
zakladaji skutecné¢ vadu umoznujici za-
meénu predmétu tkonu, nebo zda spociva-
ji jen v jinak nepfesném ¢i nelplném
oznaceni tohoto predmétu; o takovy pfi-
pad by $lo tehdy, jestlize by spravné ozna-
¢eni tkonu bylo zjistitelné podle dalsich
identifikujicich znakt nebo 1 z celého ob-
sahu pravniho tkonu jeho vykladem (§ 35
odst. 2 obcanského zadkoniku) — srov. na-
lezy Ustavniho soudu ze dne 19. 3. 2002,
sp. zn. L. Us 222/2000, a ze 13. 10. 2004,
sp. zn. 1I1. US 447/2003.

V daném piipad¢ nebyla ve smlouvé
vyslovné obsazena formulace, ze budova
prislusi k ,,¢asti obce V.“, nicméné¢ z dalsiho
identifika¢niho tidaje — adresy, ktera byla ve
smlouvé¢ uvedena ve tvaru ,,0.“ nepochyb-
né lze zjistit, ve které ¢asti obce se budo-
va nachazi a nelze tedy dovodit, ze smlou-
va je neurcitd, resp. nesrozumitelna, kdyz
navic v8echny ostatni udaje vyzadované § 5
odst. 1 pism. c) zak. ¢. 344/1992 Sb. kupni
smlouva obsahuje a moznost zamény pied-
métu koupé s jinou budovou tak neni real-
neé mozna.

V pfedmétné smlouve sice nebyla ¢ast
obce uvedena, resp. jazykové vyjadiena,
zpuisobem obvykle pouzivanym v pravni

praxi, nelze vSak popfit tu skutecnost, ze
uvedend adresa nemovitosti v sobé infor-
maci o ¢asti obce bezpochyby nese a daj
oznacujici Cast obce, k niz budova pfislusi,
tedy ve skuteCnosti ve smlouvé nechybi.

To vyplyva mj. i z definice pojmu ad-
resa, obsazené v § 5 odst. 2 vyhlasky ¢.
28/2001 Sb., o zakladnich sluzbach drzite-
le postovni licence, podle kterého adresa
obsahuje krom¢ nazvu ulice, namésti
apod., ¢isla domu, popiipadé¢ i Cisla bytu,
nazev obce, jeji ¢asti apod. Taktéz lze sou-
hlasit s namitkou Zalobce, Ze zpusob, ja-
kym ma byt pfislusnost budovy k ¢asti ob-
ce ve smlouvé vyjadrena, zadny pravni
predpis vyslovné neupravuje. Z uvedeného
vyplyva, Ze pozadavku § 5 odst. 1 pism. c)
zak. ¢. 344/1992 Sb. by méla vyhovovat
jakékoli formulace, kterou je urcité vyja-
dien vztah budovy a ¢asti obce, coz slovni
spojent ,,objekt bydleni €. p. 1242 —na adre-
se 0. podle nazoru dovolaciho soudu
spliyje.

Jestlize v kupni smlouvé, kterd byla
predmétem prezkoumani katastralniho tra-
du, byla budova, kterou ucastnik tizeni
prodal zalobci, oznacena ¢islem popisnym
(i orienta¢nim), uvedenim parcelniho ¢isla
pozemku, na némz je postavena, uvedenim
nazvu obce i katastralniho uzemi, jakoz
i odkazem na list vlastnictvi, na némz je
zapsana, a dale piesnou adresou, obsahuji-
ci v sob¢ 1 oznaceni ¢asti obce, pak je po-
zadavek urcitosti a srozumitelnosti pravni-
ho tkonu zcela jisté splnén.

Ustavni soud ve svém nalezu ze dne
12. 6. 2002, sp. zn. 1. US 321/2000, vyslo-
vil nazor, ze katastralni Grad by se pfi
zkoumani urcitosti pravniho tkonu mél
ptidrzet obdobnych hodnoticich kritérii
a postupl jako obecny soud, nebot’ neni
zadného divodu, aby urcitost pravniho
ukonu byla vykladana v fizeni o povoleni
vkladu jinak. Tato kritéria vychazeji z to-



ho, Ze ur¢itost pravniho ukonu se tyka jeho
obsahov¢ stranky, vztahujici se k jeho pred-
métu (véci, pravu atd.), zejména pak k jeho
oznaceni takovym zplisobem, aby byl neza-
meénitelné rozpoznatelny od jinych predmé-
ti. To vSak neznamena, Ze u nemovitosti, jez
jsou, z davodu faktické nemoznosti jejich
fyzického oznaceni, jedineCnym zplisobem
evidovany a popsany v katastru nemovi-
tosti, musi byt pfi jejich popisu (identifika-
ci) nutné pouzito vSech udaji deklarova-
nych v zékon¢ €. 344/1992 Sb. a tim mén¢
v jeho provadéci vyhlasce ¢. 190/1996 Sb.,
pokud i pii pouziti jen nékterych z téchto
udaji Ize nemovitosti ve smlouvé jedno-
znacné individualizovat. Obecné tvrzeni
Katastralniho tfadu, s nimz se ztotoznil jak
soud prvniho stupné, tak soud odvolaci, ze
»helze vyloucit, ze v rznych ¢astech téze
obce se nachazeji budovy se stejnym Cis-
lem popisnym* nemtize byt divodem po-
chybnosti 0 mozné zameéné s jinou nemo-
vitosti, nebot’ ostatni identifika¢ni udaje ve
spojeni s — byt netradi¢ni formou — uvede-
nou ¢asti obce zaménu nemovitosti ve sku-
tenosti neumoziuji. Aby bylo mozno po-
vazovat pochybnosti katastralniho tradu
o mozné zaméné za divodné, muselo by
oznaceni Casti obce ve smlouvé chybét
upln¢ a musela by byt ddna redlna existen-
ce zaménitelnych budov se shodnym c¢is-
lem popisnym, stojicich na shodném po-
zemku ve shodném katastralnim uzemi.

2. Nepr'esné oznaceni nemovitosti
ve smlouvé o jejim pirevodu

§ 35, 37 ob¢. zak.

Pi'edpokladem urcitosti pravniho iko-
nu je oznaceni jeho predmétu takovym
zpusobem, aby byl nezaménitelné rozpo-
znatelny od predméti jinych; u nedostat-
kii oznaceni predmétu pravniho tikonu je
nutno rozlisit, zda zakladaji skutecné va-
du umoziiujici zAiménu piredmétu ikonu,
nebo zda spocivaji jen v jinak nepies-

ném ¢i neuplném oznaceni tohoto pred-
métu; o takovy pripad by Slo tehdy, jestli-
Ze by spravné oznaceni tikonu bylo zjisti-
telné podle dalSich identifikujicich znaki
nebo iz celého obsahu pravniho tikonu je-
ho vykladem (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.), popi.
objasnénim skutkovych okolnosti, za ni-
chz byl pravni ukon uc¢inén.

Nejsou-li jednotlivé casti smlouvy
o pievodu nemovitosti, pokud jde o po-
pis jejiho predmétu, totozné, je tieba ty-
to posuzovat korelativné, zohlediovat
nejen rozdily, ale i spojitosti, a vychazet
pritom ze zasad uvedenych v § 35 ob¢.
zak.; ve spojeni s tim je nutno zkoumat,
zda u timto postupem specifikovanych
nemovitosti by — z hlediska konkrétnich
okolnosti — mohlo dojit k zaméné s ne-
movitostmi jinymi.

Nalez Ustavn@ho soudu ze dne 13. 10.
2004, sp. zn. I11. US 447/03
SbUS 145/2004

Z odiivodnéni:

Jadrem tstavni stiznosti je polemika
stézovatelky se zaveéry obecnych soudu ty-
kajicich se platnosti shora zminéné darova-
ci smlouvy z hlediska § 37 odst. 1 obcan-
ského zakoniku. Ustavni soud — vzhledem
ke svému postaveni, jak bylo popsano vy-
Se — zastava konstantni nazor, Ze vedeni fi-
zeni, zjiStovani a hodnoceni skutkového
stavu, vyklad jednoduchého prava a jeho
aplikace na jednotlivy pfipad jsou v zasadé
véci obecnych soudi. Proto Ustavnimu
soudu obvykle nepfislusi ,,ptehodnocovat™
hodnoceni dikazii obecnymi soudy, a to
1 kdyby se s timto hodnocenim sam nezto-
toznoval; stejné tak plati, ze rozdilny nazor
na vyklad ,,jednoduchého® prava, bez ohle-
du na to, zda namitany nebo i autoritativné
zjistény, sdm o sob¢é nemiize zpUsobit poru-
Seni Ustavné zaruCenych prav (napf. nalez
ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. III. US 31/97;



publ. in: Sbirka nélezi a usneseni US, sv. 8,
¢. 66). Na stran¢ druhé vsak k poruSeni
ustavné zaruCenych prav stézovatele by
mohlo dojit v ptipadé, ze by skutkové zave-
ry soudu byly v extrémnim nesouladu s pro-
vedenymi dikazy anebo by z nich v zddné
mozné interpretaci odtivodnéni soudniho
rozhodnuti nevyplyvaly (viz napt. nalez ze
dne 20. 6. 1995, sp. zn. I11. US 84/94; publ.
in: Sbirka nalezd a usneseni US, sv. 3, &. 34)
nebo pokud by v procesu interpretace a apli-
kace ,,jednoduchého prava soudy vychaze-
ly ze zasadn€ nespravného zhodnoceni do-
padu ustavné zaruCenych prav, jichz se
stézovatel dovolava, na posuzovany pii-
pad, eventualné pokud by v tomto procesu
byl obsazen prvek svévole, napt. v disled-
ku nerespektovani kogentni normy, anebo
prvek extrémniho rozporu s principy spra-
vedlnosti, napt. v disledku pfepjatého for-
malismu (srov. nalez ze dne 9. 7. 1999,
sp. zn. IIL. US 224/98; publ. in: Sbirka na-
lezt a usneseni US, sv. 15, &. 98). K tomu
nutno doplnit, Ze mira ingerence Ustavni-
ho soudu do rozhodovaci ¢innosti soudi
obecnych musi odrazet intenzitu, jakou se
tato Cinnost, resp. jeji vysledek, dotyka
ustavné zarucenych prav stézovatele.

V posuzovaném piipadé Ustavni soud
dospél k zavéru, ze napadend rozhodnuti se
natolik dotykaji vlastnického prava stézo-
vatelky, jez bylo intabulovano do katastru
nemovitosti, a v souvislosti s tim i zasady
autonomie vile subjektd prava, jakoz
1 pravni jistoty, jiz nekonzistentni rozhodo-
vani organi vefejné moci o tychz otazkach
nepochybné narusuje, ze jsou zde dany du-
vody pro meritorni posouzeni Gstavni stiz-
nosti. Jak jiz bylo vySe naznaceno, obecné
soudy sviij zavér o neurcitosti smlouvy
(§ 37 odst. 1 obcanského zakoniku) oprely
0 to, Ze jeji predmét neni vymezen tak, jak
stanovuje § 5 odst. 1 pism. a) a c) zakona
¢. 344/1992 Sb., pficemz stejnou otazkou se
zabyval 1 piislusny katastralni fad. Jinak
feCeno, platnost pfedmétné smlouvy byla ze

stejného hlediska piezkoumavana jak ze
strany obecnych soudd, tak ptredtim ze stra-
ny spravniho organu — srov. napf. nalez
Ustavniho soudu ze dne 19. 3. 2002, sp. zn.
I. US 222/2000 (publ. in: Sbirka nalezd
a usneseni US, sv. 25, &. 32); v ném, kromé
daliiho, Ustavni soud konstatoval, Ze pri
zkoumani podminek podle § 5 odst. 1 pism.
¢) zakona ¢. 265/1992 Sb. se ptislusny ka-
tastralni Gfad mél pridrzet obdobnych hod-
noticich kritérii a postupi jako obecny
soud, protoze neni zadného divodu, aby ur-
Citost pravniho ukonu byla vykladana v fi-
zeni o povoleni vkladu; jinak tato kritéria
vychazeji z toho, Ze urcitost pravniho tkonu
se tyka jeho obsahové stranky, vztahujici se
k jeho predmétu, zejména pak k oznaceni
tohoto pfedmétu takovym zpusobem, aby
byl nezaménitelné rozpoznatelny; od pred-
métl jinych dale se v tomto nalezu uvadi, ze
u nedostatkti oznaceni (pfedmétu) pravniho
ukonu je nutno rozlisit, zda zakladaji sku-
tecné¢ vadu umoziujici zaménu predmétu
ukonu, nebo zda spocivaji jen v jinak ne-
presném ¢i netiplném oznaceni tohoto pied-
métu; o takovy piipad by slo tehdy, jestlize
spravné oznaceni Ukonu bylo zjistitelné
podle dalsich identifikujicich znakti nebo
i z celého obsahu pravniho tkonu jeho vy-
kladem (§ 35 odst. 2 ob¢anského zakoniku),
popt. objasnénim skutkovych okolnosti, za
nichz byl pravni ukon ucinén.

Jestlize dle uvedeného nazoru maji ta-
to pravidla dodrzovat katastralni urady,
protoze tak postupuji obecné soudy, posu-
zuji-li platnost smlouvy z uvedeného hle-
diska, pak Ize dovozovat, ze dany postup
je, resp. ma byt v soudnim fizeni samo-
ziejmym standardem. V posuzovaném pii-
padé vsak takto obecné soudy nepostupo-
valy. Predmétné darovaci smlouvé mimo
jiné vytykaji, ze u prevadénych pozemku
chybi oznacdeni katastralniho Gzemi, pfi-
¢emz odkazuji na § 5 odst. 1 pism. a) ka-
tastralniho zakona, u budovy ma pak chybét
prislusnost budovy k casti obce ¢i katast-



ralnimu Gzemi, jak stanovuje § 5 odst. 1
pism. c) uvedeného zakona. Pomine-li
Ustavni soud jako nerozhodnou skute¢nost,
ze z oduvodnéni napadenych rozsudki ne-
ni zcela ziejmé, z jakého znéni katastralni-
ho zdkona obecné soudy vychazely, pak
nahlédnutim do darovaci smlouvy lze zjis-
tit, ze v jejim ¢l. II, v némz se vymezuji
nemovitosti, které¢ darkyné stézovatelce
daruje, skute¢né chybi oznaceni katast-
ralniho tizemi, resp. piislusnd cast obce.
Ovsem tuto ¢ast neni mozno vykladat izo-
lovang od dalSich ¢asti smlouvy. V uvede-
ném c¢lanku jsou nemovitosti specifikova-
ny parcelnimi ¢isly, pfip. ¢islem popisnym,
pozemky dale jejich vymeérou, v podstaté
shodnou specifikaci obsahuje i ¢l. X dané
smlouvy, z n¢hoz navic jednoznacné vy-
plyva, ze se véc tyka nemovitosti zapsa-
nych na LV ¢. 584 pro obec hl. m. Prahu
a k. u. Podoli, vymezeni v zdsad¢ shod-
nych nemovitosti obsahuje i ¢l. I smlouvy.
Jen stézi lze pfitom dovozovat, ze kazda
z uvedenych ¢asti méla na mysli néjaké ji-
né nemovitosti, takze je nezbytné tyto po-
suzovat korelativné, zohledilovat nejen
rozdily, ale i spojitosti, a vychazet pfitom
ze zasad uvedenych v § 35 obc¢anského za-
koniku; ve spojeni s tim pak bylo povin-
nosti obecnych soudit zkoumat, zda u tim-
to postupem specifikovanych nemovitosti
by — z hlediska konkrétnich okolnosti —
mohlo dojit k zaméné s nemovitostmi jiny-
mi, jak bylo naznaceno vyse.

Obecné soudy dale optely sviij zavér
o nesrozumitelnosti smlouvy o argument,
ze ze smlouvy neni ziejmé, zda byl dim
darovan i s tzv. pristavbou, jakozto samo-
statnou stavbou. K tomu dluzno pozname-
nat, ze na véc lze pohlizet i z jiného thlu,
a to tak, ze je patrné, ze dim darovan byl;
otazkou je, zda s piistavbou nebo bez pii-
stavby, kdy ovSem stézovatelka v soudnim
fizeni skuteCnost, ze pfedmétem pievodu
byl pouze dim, nijak nezpochybnovala;
v tomto smyslu byl piedtim u¢inén vklad

vlastnického prava, pticemz nebylo zjiste-
no, ze by stézovatelka piislusné rozhodnu-
ti katastralniho ufadu napadla, a tak je
otazkou, zda obecnymi soudy prezentova-
ny obecny zajem neni zaménovan se zajmy
zalobkyné jako dédicky darkyné. PfedevSim
vsak dany zavér obecnych soudd postrada
nalezité odtvodnéni, nebot tyto pouze
uvedly, ze ,,pfistavba“ neméla vlastni po-
pisné Cislo a ze tak byl predmét darovani
oznacen neurcité. Je vSak tieba vzit v tiva-
hu, ze popisné a orientacni ¢islo bylo ,,pfi-
stavbé* pridéleno az v roce 1996, jak vy-
plyva z rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy
ze dne 8. 3. 1996, ¢j. OVS 467/96, takze
timto zptisobem tato nemovitost byt ozna-
¢ena nemohla, a dana okolnost piekazku
pfevodu predmétnych nemovitosti zakla-
dat nemize. Jde tedy opét o to, zda pred-
mét pfevodu byl oznacen tak, aby bylo
ziejmé, ze v ném neni zahrnuta i tato pii-
stavba. V tomto ohledu se vSak obecné
soudy nevyporadaly nijak se skuteCnosti,
ze geometrickym planem ¢. 604-207/95,
potvrzenym dne 10. 11. 1995, byla rozdé-
lena parcela ¢. 1826/11, zastavéna plocha,
o vyméte 152 m?, na parcelu ¢. 1826/11,
objekt bydleni, zastavéna plocha, o vymeé-
fe 79 m?, a parcelu ¢. 1826/15, objekt byd-
leni, zastavéna plocha, o vyméte 73 m?,
a to prave podle pozemkt, na nichz dim,
na stran¢ jedné, a ,pfistavba“, na strané
druhé, stoji; pfitom dle bodu II. darovaci
smlouvy se daruje dim ¢p. 702 s (pouze)
nové vytycenou parcelou €. 1826/11 o vy-
méie 79 m?, a dle bodu X. darovaci smlou-
vy ma byt darkyné zapsana jako vlastnice
zminéné piistavby domu spolu s parcelou
¢. 1826/15, o vyméie 73 m?, tedy ,,druhou”
nove vzniklou parcelou.

Vzhledem k vyse uvedenému ma Ustav-
ni soud za to, Ze obecné soudy pfi interpre-
taci smlouvy postupovaly formalisticky
a bez zietele k § 35 obCanského zakoniku,
pricemz se nedostatecné vyporadaly se
shora zminénymi, dle nazoru Ustavniho



soudu, relevantnimi skute¢nostmi. V du-
sledku toho postradaji napadené rozsudky
presvédéivé zdivodnéni, kdy hodnoceni
provedenych dikazii, zejména darovaci
smlouvy, neposkytuje dostatecnou oporu
pro skutkové zavéry obecnych soudil o ne-
urcitosti projevené vile ucastnic daného
pravniho tkonu. Tyto vady jsou takového
charakteru, ze zakladaji poruseni ¢l. 36
odst. 1, jakoz i ¢l. 11 odst. 1 Listiny. Pokud
jde o argumentaci vedlejsi tcastnice, ve
které zpochybnuje spravnost nékterych
pravnich zavért soudd, jez se tykaji pravni
povahy tzv. pfistavby pfedmétného domu,
Ustavni soud ma za to, 7e mu o nich v dané
fazi nepfislusi rozhodovat, nebot’ by nepii-
pustné zasahoval do Cinnosti soudt obec-
nych. Teprve poté, paklize bude mit vedlejsi
ucastnice za to, ze jimi vydané, pro ni even-
tudlné negativni, rozhodnuti zaklada poruse-
ni jejich ustavné zaruCenych prav a svobod,
se miize obratit na Ustavni soud.

r wr

3. Nespravné parcelni ¢islo
pozemku ve smlouvé o jeho
pirevodu

§ 37 odst. 3, § 40 ob¢. zak.

JestliZe uc¢astnici kupni smlouvy o pie-
vodu nemovitosti uvedou ve smlouvé omy-
lem parcelni ¢islo jiné nemovitosti, nez
kterou hodlaji ve skutecnosti prevést
(aniz by $lo jen o chybu ve psani), nena-
bude kupujici vlastnické pravo k nemovi-
tosti, ktera méla byt prevedena, avSak ve
smlouvé neni vyslovné oznacena.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7.
12. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1148/99
ASPI JUD22294CZ

Z odivodnéni:

Konstantni judikatura dovolaciho sou-
du vychazi z toho, ze v pfipadé pravnich

ukonl o pfevodu nemovitosti pfevazuje
obecny zajem na urcitosti vlastnickych prav,
ktera pisobi absolutné (,,proti v§em™), nad
zajmem Ucastnikti pravniho tkonu na re-
spektovani jejich vile. Proto musi byt indi-
vidualizace pozemku v pisemném pravnim
ukonu provedena natolik ur¢itym zptiso-
bem, aby bylo i osobam tfetim nepochybné
ziejmé, které nemovitosti jsou jeho pied-
métem. Toho lze dosdhnout jen uvedenim
obce, parcelniho ¢isla a katastralniho tze-
mi, v némz nemovitosti lezi. Pro posouzeni
smlouvy o pfevodu nemovitosti je vyznam-
ny jen ten projev vile, ktery byl vyjadien
v pisemné formé (viz napft. rozsudek ze dne
22.5.2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98, publi-
kovany v Soudnich rozhledech ¢. 9/2000).

V dané véci Gcastnici kupni smlouvy
z 30. 6. 1988 ucinili pfedmétem pievodu
,,dim ¢p. 14%, ackoliv ve skutecnosti méli
na mysli dm ¢p. 33; k tomuto nedopatieni
doslo na zakladé omylu znalce a jim vyvo-
laného omylu smluvnich stran, nikoliv tedy
napf. v disledku zjevného piepsani. Posled-
n¢ uvedeny dim se nestal pfedmétem pi-
semné kupni smlouvy a vlastnictvi k nému
proto nemohlo byt na zaklad¢ této kupni
smlouvy pievedeno na kupujici. Vzhledem
ke zjisténi, u¢inénému v nalézacim fizeni,
Ze tuto zameénu zpusobil soudni znalec a ze
o ni neveédely ani statni organy pusobici pri
prevodu, Ize dovodit, ze zalovani se stali
opravnénymi drziteli domu (§ 130 odst. 1
ob¢. zak.); nestali se vSak jeho vlastniky.
Uvaha odvolaciho soudu o tom, Ze §lo
o smlouvu uzavienou v omylu, a Ze strany
od této smlouvy neodstoupily (§ 49 ob¢. zak.,
ve znéni platném do 31. 12. 1991) je sice
spravna, ale nic neméni na skutecnosti, ze
predmétem pievodu dim ¢Ep. 33 nebyl;
ucinky kupni smlouvy a ptipadného od-
stoupeni se mohly tykat jen nemovitosti
a plnéni ve smlouve uvedenych.

Pokud tedy ucastnici kupni smlouvy
o prevodu nemovitosti, pro kterou zakon



vyzaduje obligatorné pisemnou formu (§ 46
odst. 1 ob¢. zak.), uvedou ve smlouvé omy-
lem parcelni ¢islo jiné nemovitosti, nez
kterou hodlaji ve skutecnosti prevést, aniz
by Slo jen o chybu ve psani, nenabude ku-
pujici vlastnické pravo k nemovitosti, kte-
rd neni ve smlouvé vyslovné oznacena.

4. K neurcitosti smlouvy

o pirevodu pozemku, nebyl-li jeji
predmét do té doby Fadné vymezen
v operatu evidence nemovitosti

§ 37 odst. 1 ob¢. zak.

Jestlize v prevodni smlouvé byla jako
predmét pirevodu uvedena dosud v opera-
tech evidence nemovitosti Fadné nevyme-
zena nemovitost, registraci takové smlou-
vy, prip. jejim naslednym vloZenim do
sbirky listin [§ 1 odst. 2 pism. ¢) vyhlasky
¢. 23/1964 Sb., kterou se provadi zakon
¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti] se
uvedeny nedostatek nezhojil a takova
smlouva je neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.5.2007, sp. zn. 22 Cdo 2102/2006
SoRo 1/08

Z odivodnéni:

Predpokladem urcitosti smlouvy o pre-
vodu nemovitosti je, aby z ni bylo zfejmé,
jakéa nemovitost je jejim predmétem. Pied-
métem pievodu vlastnictvi miize byt jen
véc zplsobila byt predmétem obcansko-
pravnich vztaht, tedy z pravniho hlediska
samostatna (k tomu srov. rozsudek Nejvys-
$iho soudu z 30. 4. 1992, sp. zn. 4 Cz 18/92,
publikovany v Bulletinu Vrchniho soudu
v Praze pod ¢. 1, ro¢. 1993). V rozsudku
z 16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004,
(viz Soubor rozhodnuti NS, C. H. Beck,
C 3012), Nejvyssi soud zaujal pravni na-
zor, Ze ,,sou¢asti smlouvy o pievodu nemo-

vitosti, tykajici se casti parcely dosud v ka-
tastru nemovitosti neoddélené, musi byt
geometricky plan, kterym byla prevadéna
cast odd¢lena. Jestlize vsak byl geometric-
ky plan ptilozen jen jako ptiloha ke smlou-
vé a presto byla smlouva registrovana
a z obsahu k ni pfilozeného geometrického
planu je objektivné jasné, jaka nemovitost
byla prevedena, neni smlouva o jejim pte-
vodu neplatna pro neurcitost”. Z obsahu spi-
su vyplyva, ze ke dni uzavieni kupni smlou-
vy z 6. 9. 1979 byl v byvalé evidenci
nemovitosti evidovan pozemek parc. ¢.
2756 o vyméfe 1 799 m?. Oznacena kupni
smlouva se tykala ¢asti pozemku parc. €.
2756, tj. pozemku parc. €. 2756/1, v evi-
denci nemovitosti neoddélené ¢ili z prav-
niho hlediska nikoli véci samostatné. Za to-
hoto stavu s ohledem na uvedené, nebyl-li
soucasti kupni smlouvy z 6. 9. 1979 geo-
metricky plan, kterym doslo k odd¢leni
pfevadéného pozemku od pozemku parc.
¢. 2756, a smlouva ani na takovy geome-
tricky plan neodkazuje, nelze nez dat od-
volacimu soudu za pravdu v jeho nazoru,
ze je tato smlouva neplatna. Nelze také
prehlédnout, ze k vytyCeni pozemku parc.
¢. 2756/1 doslo dvakrat, poprvé geometric-
kym planem z 10. 8. 1979, kdy jeho vymeé-
ra byla stanovena 1 012 m?, podruhé geo-
metrickym planem ze 4. 9. 1979, kdy doslo
k rozdéleni pozemku parc. ¢. 2756/1 a kdy
nov¢ vytyceny pozemek parc. ¢. 2756/1 mél
mit vyméru 702 m?. Z kupni smlouvy z 6. 9.
1979 tak jednoznacné nevyplyva, zda
predmétem smlouvy byl pozemek vytyce-
ny geometrickym planem z 10. 8. 1979 ¢i
ze 4.9. 1979.

Registrace kupni smlouvy statnim no-
tafstvim podle tehdy platné upravy (§ 47
odst. 2 ob¢. zak., ve znéni pied novelou
¢. 509/1991 Sb.) byla pfedpokladem ucin-
nosti smlouvy o pfevodu nemovitosti. Sa-
ma o sob¢ vSak platnost takové smlouvy
nezarucovala a nebranila tomu, aby k tomu
legitimovana osoba nemohla s uspéchem



u soudu namitat neplatnost takové smlou-
vy. Tato registrace pak méla z hlediska teh-
dejsi evidence nemovitosti ten vyznam, ze
se na jejim zakladé v této evidenci vyznaci-
la zména vlastnictvi. Jen tim, Ze pfevodni
smlouva byla registrovana stitnim notaf-
stvim a posléze dana na védomi pfislusSnému
organu geodézie, se udaje v prevodni smlou-
ve, tykajici se identifikace prevadéné nemo-
vitosti, nestaly a ani nemohly stat relevantni
soucasti operatu evidence nemovitosti. Jiny-
mi slovy jestlize v prevodni smlouvé byla ja-
ko pfedmét prevodu uvedena dosud v opera-
tech  evidence  nemovitosti  fadné
nevymezena nemovitost, tedy véc nezpuso-
bila stat se pfedmétem obcanskopravnich
vztahtl, registraci takové smlouvy, piip. na-
sledného jejiho vlozeni do sbirky listin [§ 1
odst. 2 pism. ¢) vyhlasky ¢. 23/1964 Sb.,
kterou se provadi zakon ¢. 22/1964 Sb.,
o evidenci nemovitosti] se uvedeny nedo-
statek nezhojil. Predpokladem platnosti
sporné smlouvy proto bylo, aby pied jejim
uzavienim piislusny organ geodézie v evi-
denci nemovitosti fadnym postupem vy-
znacil existenci prevadéného pozemku na
zakladé nalezitého geometrického planu.
Jestlize se tak nestalo, pficemz k pfevodni
smlouvé nebyl pfipojen ani geometricky
plan ani uvedena vymeéra prevadéného po-
zemku, nelze uCinit jiny zaver, nez ktery
prijal odvolaci soud, tj. Ze sporna smlouva
je neplatna.

5. K neplatnosti smlouvy

o poskytnuti finan¢niho daru
stavebnika obci uré¢eného na
spolufinancovani inZenyrskych
siti

§ 37 odst. 1 ob¢. zak.

Smlouva, jiz se vlastnik pozemku za-
vazal poskytnout obci finan¢ni dar urce-
ny na spolufinancovani inZenyrskych si-

ti nezbytnych pro vystavbu rodinného
domku na tomto pozemku na zikladé
sdéleni, Ze bez uzaviceni darovaci smlou-
vy mu nebude vydano stavebni povole-
ni, je pro nedostatek svobody projevu
viile neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 10. 2006, sp. zn. 33 Odo 1416/2005
C 4765 — Soubor

Z oduvodnéni:

V projednavané véci odvolaci soud mi-
mo jiné fesil pravni otdzku platnosti darova-
ci smlouvy ze dne 9. 12. 2002, konkrétné
zda byla uzaviena svobodné, tj. zda svoboda
projevu vule zalovanych nebyla omezena
bezpravnou vyhrizkou (psychickym donu-
cenim). Vzhledem k tomu, Ze posouzeni té-
to otazky bylo pro rozhodnuti véci vyznam-
né (urcujici), a — jak bude uvedeno dale —
odvolaci soud ji vyfesil v rozporu s hmot-
nym pravem, predstavuje napadeny rozsu-
dek odvolaciho soudu rozhodnuti, které ma
ve veci samé po pravni strance zasadni vy-
znam. Dovolaci soud proto dospél k zavéru,
ze dovolani proti nému je ptipustné podle
§ 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I.

Podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pravni
ukon musi byt u¢inén svobodné a vazng,
urCité a srozumitelng; jinak je neplatny.

Projev vile je platnym pravnim uko-
nem, vyhovuje-li vSem nalezitostem stano-
venym zakonem. Nejsou-li tyto naleZitosti
splnény, jde o pravni tkon vadny a z pohle-
du ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zak. o tikon
absolutné neplatny. Mezi podminky plat-
nosti pravniho tkonu patii nalezitosti oso-
by, vile, projevu, poméru vile a projevu
a konecné nalezitosti vlastniho pravniho
ukonu. Svoboda viile (z pravné-filozofické-
ho hlediska) znamena schopnost clovéka
rozhodovat se a jednat se znalosti véci (tj.
na zakladé poznanych pfirodnich a spole-



¢enskych zakonil) a v souladu se svymi za-
jmy a realnymi cili. V roviné obcanského
prava se za svobodné jednani (svobodné
projevenou vili) povazuje takové jednani,
které je prosté vlivl, jez nuti uCastnika prav-
niho tkonu jednat v rozporu se svymi za-
jmy; svoboda vile je mimo fyzického nasi-
li (vis absoluta) vyloucena nasilim
psychickym (vis compulsiva). 1 kdyz je vile
subjektll pravnich tkont zpravidla podmi-
néna konkrétnimi skute¢nostmi (pohnutka-
mi), jez mohou omezovat jejich svobodu, je
takové omezeni pravné irelevantni, jen po-
kud k nému nedoslo v disledku primého
nebo nepiimého donuceni (fyzického nebo
psychického nasili). V piipade psychického
(nepfimého) donuceni jednajici sice proje-
vuje vlastni vuli, ale je tu vada v pohnutce,
ktera vedla k vytvoreni této vile, nebot’ po-
hnutkou byla bezpravna vyhrizka (srovnej
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
29. kvétna 2002, sp. zn. 22 Cdo 712/2002).
Bezpravnou vyhrtzkou je vyhrizka, kterou
je vynucovano néco, co nesmi byt vynuco-
vano, pii¢emz mize spocivat v tom, ze je
vyhrozovano nééim, co hrozici viibec neni
opravnén provést, nebo co sice opravnén
provést je, ale nesmi tim hrozit tak, aby né-
koho pohnul k ur¢itému pravnimu tkonu;
neni tfeba, aby cil, ktery je sledovéan pouzi-
tim bezpravné vyhrazky, byl sam protiprav-
ni. Musi dale jit o vyhriizku takového druhu
a takové intenzity, aby podle okolnosti a po-
vahy konkrétniho pfipadu u toho, viici komu
ji bylo pouzito, vzbudila diivodnou bézen,
a vyhrizka musi byt adresovana tomu, jehoz
pravni ukon se vynucuje, nebo osobam je-
mu blizkym (viz rozsudek Nejvyssiho sou-
duz9.12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1522/96,
publikovany v ¢asopise Soudni judikatura
¢. 2/1999). Z tohoto pohledu musi byt mezi
bezpravnou vyhrizku a pravnim tkonem
pfic¢inna souvislost.

Zaver, ze vile darci se neutvarela pod
psychickym natlakem, odporuje obsahu spi-
su a provedenym dikazdim.

Kupni smlouvou ze dne 17. 12. 2001,
uzavienou mezi dovolateli a V. K. (tedy ni-
koliv se zalobcem), koupili zalovani po-
zemkovou parcelu ¢. 1002/29 o vyméie
2311 m? a parcelu ¢. 1002/30 o vyméie
1313 m? v obci a katastralnim Gzemi V. Je-
jich imyslem bylo na této parcele vystaveét
rodinny diim. Za tim Gc¢elem probé¢hlo dne
31. 8. 2002 na pozemku parc. ¢. 1002/30
mistni Setfeni, o kterém byl pofizen proto-
kol, jehoz obsahem je mimo jiné i stano-
visko zalobce, Ze souhlas s napojenim na
inzenyrské sité bude dan ,,az po vyfeseni
prispévku na né.“ K tomu bylo pfipojeno
stanovisko stavebniho ufadu, Ze stavebni
povoleni bude vydano po doplnéni Casti
ZTT a souhlasu zalobce k napojeni na ve-
fejné rady. Na zadost dovolatelt ze dne
19. 8. 2002 o povoleni pfipojeni na kanali-
zaci a vodu z pozemku €. 1002/30 do stava-
jici vybudované sité¢ v ulici A. D. reagoval
zalobce dne 3. 9. 2002 dopisem, kterym jim
sdelil, ze po projednani véci v radé mésta
26. 8. 2002 s timto fesenim zalobce nesou-
hlasi, protoze podminkou udéleni souhlasu
je poskytnuti finanéniho piispévku; o vysi
prispévku byli zalovani informovani jak
zalobcem, tak i ptivodnim vlastnikem po-
zemku a souCasné jim byl predlozen navrh
darovaci smlouvy. Dne 9. 12. 2002 uzavie-
li zalovani a zalobce spornou darovaci
smlouvu a dne 11. 12. 2002 jim bylo vyda-
no Méstskym ufadem ve V. — odborem vy-
stavby a zivotniho prostedi stavebni po-
voleni k vystavbé rodinného domku, ve
kterém je konstatovano, ze jiz dne 17. 6.
2002 podali dovolatelé¢ zadost o vydani
stavebniho povoleni.

Zalobce nemél pravo vézat souhlas s pi-
pojenim na verejné fady jako nezbytnou
podminku vydani stavebniho povoleni na
poskytnuti daru. Z pohledu § 8 odst. 4 za-
kona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a ka-
nalizacich pro vetejnou potiebu a 0 zméné
nékterych zakonl (zdkon o vodovodech
a kanalizacich), ve znéni platném do 31. 12.



2002, je vlastnik vodovodu nebo kanalizace
povinen umoznit pfipojeni na n¢, pokud se
pripojovany pozemek nebo stavba nachazi
na Gizemi obce s vodovodni nebo kanalizac-
ni siti, pfipojeni dovoluje umisténi vodovo-
du nebo kanalizace podle technickych moz-
nosti a odbératel (rozuméj dovolatelé) splni
podminky stanovené timto zékonem. Dovo-
latelé by pak darovaci smlouvu nikdy neuza-
vieli, kdyby realn¢ nehrozilo, ze jim pro ne-
dostatek souhlasu zalobce s pfipojenim na
vodovodni fad nebude stavebni povoleni vy-
dano (viz dopis zalobce ze dne 3. 9. 2002).

Ze shora uvedenych skutkovych zjiste-
ni je tedy ziejmé, ze vile darcil se utvarela
pod tlakem okolnosti, jez jim hrozily, aniz
mély zakonny podklad (nevydani staveb-
niho povoleni), a nikoliv svobodné, jak vy-
zaduje § 37 odst. 1 ob¢. zak.

6. Urcitost pfevodni smlouvy pri
nespravné vymére prevadéného
pozemku. Tenisovy dvorec jako
stavba

§ 37, § 119 odst. 2, § 120 ob¢. zak.

Vymeéra parcely neni soucasti idaji
nutnych k identifikaci pozemku jako ur-
¢itého predmétu pravniho vztahu. Je-li ve
smlouvé o prevodu pozemku s dostatecné
vymezenym pozemkem prifazena vymé-
ra, jezZ neodpovida skuteénému stavu, pri-
¢emZ mezi ucastniky panuje shoda o tom,
Ze se prevadi cely takovyto pozemek, ne-
¢ini takovato identifikaéni nepresnost
prevodni smlouvu neurcditou a tudiz
podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. neplatnou.

Tenisovy dvorec neni véci (stavbou)
podle ob¢anského prava.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.2.2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005
ASPI JUD92800CZ

Z odivodnéni:

Skutkové zjisténi o tom, Ze tenisovy
dvorec nema pevny zaklad, ma oporu v pro-
vedeném dokazovani — vychazi z jiz cito-
vaného znaleckého posudku ing. J. H.,
v némz je popsano, z jakych vSech vrstev
stavebniho materialu se pfedmétné teniso-
vé dvorce sestavaji. Ke stavebné technic-
kym namitkam dovolatele, spocivajicim
v tvrzeni, ze pfedmétné dvorce jsou nemo-
vitou stavbou ve smyslu § 119 odst. 2 ob¢.
zak. 1 proto, Ze podle znaleckého posudku
maji pevny zaklad tvofeny 35-38 cm sil-
nou vrstvou balvanitého Stérku s hlinito-
pis€itou vyplni sahajici az do hloubky
62-70 cm pod povrch terénu, a Ze tudiz za-
vér soudli obou stupnit o sporné pravni
otazce neni spravny, lze jen poznamenat,
ze stac¢i bézné empirické zkuSenosti (tzv.
obecné znamé poznatky ¢i notoriety, které
neni tieba blize dokazovat) o tom, ze §térk
a hlinitopiscitd pida neni (na rozdil od
souvislé vrstvy betonu, cihel, tvarnic a po-
dobné) pevnym materidlem a tudiz nemu-
ze tvotit pevné zéklady stavby (konstruk-
ce) na nich postavené.

Otazka urceni vlastnictvi k pfedmétnym
tenisovym dvorciim byla odvisla od vytese-
ni otazky, zda jsou soucasti pozemku, jehoz
spoluvlastniky jsou Zalobci ¢i nikoli, a tudiz
i od prvotniho posouzeni, zda jsou stavbou —
véci v pravnim smyslu, tedy zpUsobilym
predmétem obcanskopravnich vztaht.

Podle § 119 odst. 2 ob¢. zak. nemovi-
tostmi jsou pozemKy a stavby spojené se ze-
mi pevnym zékladem. Podle § 120 odst. 1
ob¢. zak. soucasti véci je vse, co k ni podle
jeji povahy nalezi a nemtize byt oddéleno,
aniz by se tim véc znehodnotila. Podle § 120
odst. 2 stavba neni sou¢asti pozemku.

Soud prvniho stupn¢ ucinil zcela sprav-
ny a presvédCivy pravni zavér, ktery byl
odvolacim soudem v podstaté stvrzen, ze



predmétné tenisové dvorce nejsou stavbou
ve smyslu ob¢anskopravnim; jsou proto
soucasti pozemku a tudiz nalezi zalobctim
jako spoluvlastniktim pozemku. Tento prav-
ni zavér je v souladu s judikaturou Nejvys-
$iho soudu, tykajici se rozdilu v pojeti stav-
by ve smyslu obcanskopravnim a ve smyslu
vefejnopravnim. Zde lze predevsim odkazat
na rozsudek Nejvyssiho soudu z 28. 1. 1998,
sp. zn. 3 Cdon 1395/96, publikovany v ca-
sopise Soudni rozhledy €. 8, ro¢nik 1998,
pod ¢. 68, v némz Nejvyssi soud dovodil,
ze ,,v piipadé, ze obcanskopravni predpisy
pouzivaji pojem ,,stavba“, nelze obsah to-
hoto pojmu vykladat jen podle stavebnich
predpist s tim, ze ,,stavebni ptedpisy cha-
pou pojem ,,stavba“ dynamicky, tedy jako
¢innost, smétujici k uskute¢néni dila (nékdy
ovSem i jako toto dilo samotné)“, a Ze ,,pro
ucely obcanského prava je pojem ,,stavba“
nutno vykladat staticky, jako véc v pravnim
smyslu“, a Ze ,,stavba, ktera neni véci podle
§ 119 ob¢. zak., je soucasti pozemku®, a da-
le na rozsudek Nejvyssiho soudu z 31. 1.
2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002, (viz C 2901
Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho
soudu — C. H. Beck, dale ,,Soubor civilnich
rozhodnuti), v némz Nejvyssi soud zaujal
pravni nazor, Ze ,,stavbou v obéanskoprav-
nim smyslu se rozumi vysledek stavebni
¢innosti, tak jak tuto ¢innost chape staveb-
ni zakon a jeho provadéci predpisy, pokud
vysledkem této Cinnosti je véc v pravnim
smyslu, tedy zpusobily predmét obcansko-
pravnich vztaht, nikoli soucast jiné véci®.
Z obou uvedenych rozsudki Nejvyssiho
soudu tedy plyne zavér: aby urcita stavba
byla stavbou ve smyslu obéanského prava
(obcanskopravnich piedpist) a nebyla
pouhou soucasti pozemku, na némz byla
vystavéna, musi byt zpisobila byt samo-
statnym predmétem obcanskopravnich
vztahtl.

Oba nalézaci soudy se zcela spravné,
dikladng, presveédcivé a v souladu se sta-
vajici judikaturou dovolaciho soudu vypo-

fadaly s otazkou, pro¢ sporné tenisové dvor-
ce nemohou byt pfedmétem obcanskoprav-
nich vztahl a pro¢ o nich nelze uvazovat
jako o samostatné véci z obcanskopravni-
ho hlediska. Nejvyssi soud v rozsudku
z26.10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97, uve-
fejnéném v Casopise Pravni rozhledy ¢. 1,
ro¢nik 2000, str. 35, vyslovil pravni nazor,
ze ,parkovisté predstavované pozemkem,
jehoz povrch byl zpracovan zpevnénim po-
vrchu za ucelem parkovani automobildl, ne-
ni z hlediska obcanskopravniho stavbou*.
Ze skutkovych zjisténi v dané véci vyplyva,
ze predmétné tenisové dvorce vznikly vrst-
venim jednotlivych pfirodnich stavebnich
materiald, ¢ili stavebni ¢innosti — zpracova-
nim a ztvarnénim pozemku, tedy obdob-
nym zpusobem jako je tomu v piipadé vy-
budovani komunikace, ptipadné parkoviste.
Dovolaci soud je toho nazoru, ze neni proto
diivodu pohlizet na tenisové dvorce jinak,
nez stejn¢ jako v pripadé parkoviste, tj. na
véc, ktera neni stavbou ve smyslu § 119
odst. 2 a § 120 odst. 2 ob¢. zak. Ostatné
podle charakteristiky druhu pozemkii pro
ucely katastru nemovitosti — pod bodem 2.
prilohy vyhlasky ¢. 190/1996 Sb., kterou se
provadi katastralni zakon, se uvadi jako
druh pozemku — ostatni plochy mj. hfiste,
pri¢emz nelze pochybovat o tom, Ze teniso-
vy dvorec je druhem hifisté. Tenisovy dvo-
rec tak nemuze byt soucasné pozemkem
a soucasné stavbou ve smyslu obcansko-
pravnim jako dvé rozdilné véci s rozdilnym
pravnim rezimem. Obecnéji pak Ize konsta-
tovat, ze stavbou ve smyslu obCanskoprav-
nim nemuZze byt stavebni ¢innosti vytvore-
na stavba ¢i konstrukce, u niz nelze urcit
jasnou hranici, kde kon¢i pozemek a kde za-
¢ina samotna stavba.

Podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pravni tikon
musi byt uc¢inén svobodné a vazné, urcité
a srozumitelné; jinak je neplatny.

Soudy obou stupiiit ucinily pravni zaver,
ze kupni smlouva uzaviena mezi F. n. m. CR



a zalobci 1. 12. 1993 je platna. Na tomto
pravnim zavéru dovolaci soud nemé¢l di-
vod nic ménit. Pozemek, ktery je pred-
métem prevodni smlouvy, je dostatecné
vymezen uvedenim parcelniho ¢isla po-
zemku a katastralniho Gzemi, v némz se
nachazi. K tomu srov. rozsudek Nejvyssi-
ho soudu z 16. 11. 2001, sp. zn. 22 Cdo
1236/2001, uvetejnény v Souboru roz-
hodnuti pod C 837, svazek 12. Pokud jde
o vyméru pozemku, Nejvyssi soud jiz
v rozsudku z 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1034/97, uvetejnéném ve Sbirce soud-
nich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 25,
ro¢nik 2001, vyslovil pravni nazor, ze
,»vymeéra parcely neni soucasti udaji nut-
nych k identifikaci pozemku jako urcité-
ho pfedmétu pravniho vztahu®. Je-li ve
smlouvé o prevodu pozemku s dostatecné
vymezenym pozemkem piifazena vymera,
jez neodpovida skute¢nému stavu, pri¢emz
mezi ucastniky panuje shoda o tom, ze se
prevadi cely takovyto pozemek, necini ta-
kovato identifika¢ni nepfesnost pirevodni
smlouvu neurCitou a tudiz podle § 37
odst. 1 ob¢. zak. neplatnou. Skutecnost, ze
v uvedené smlouvé vyslovné nebyly uve-
deny predmétné tenisové dvorce, které
jsou soucasti pozemku parc. ¢. 565/1, ne-
¢ini tuto smlouvu neplatnou. Odvolaci
soud se také spravné vyporadal s namit-
kou neplatnosti uvedené smlouvy, jiz zalo-
vany dovozoval z toho, Ze tenisové dvorce
nebyly vyslovné uvedeny ve smlouve, ne-
bot’ soucast véci neni tieba pii prevodu
véci, jejiz je soucasti, uvadet. Srov. k tomu
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11.
2003, sp. zn. 22 Cdo 1432/2002 (Soubor
civilnich rozhodnuti ¢. C 2251), podle
kterého ,,soucast véci prechdzi na naby-
vatele véci bez ohledu na to, zda byla ve
smlouvé o prevodu vlastnického prava
k této véci soucast vyslovné uvedena; ne-
ni vyznamné, zda si nabyvatel uvédomil,
ze nabyva i tuto soucast véci®.

7. Geometricky plan jako nezbytna
priloha smlouvy o pievodu ¢asti
parcely

§ 37 ob¢. zak.

Soucasti smlouvy o prevodu nemovi-
tosti, tykajici se ¢asti parcely dosud v ka-
tastru nemovitosti neoddélené, musi byt
geometricky plan, kterym byla prevadé-
na ¢ast oddélena. JestliZe v§ak byl geome-
tricky plan pfiloZen jen jako priloha ke
smlouvé a presto smlouva byla registro-
vana a z obsahu k ni priloZeného geome-
trického planu je objektivné jasné, jaka
nemovitost byla pi‘evedena, neni smlouva
0 jejim pi‘evodu neplatna pro neurcitost.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004
C 3012 — Soubor

Z oduvodnéni:

Pravni tikon musi byt u€¢inén svobodné
a vazné, urcité a srozumitelné; jinak je ne-
platny (§ 37 ob¢. zak. ve znéni pied nove-
lou ¢. 509/1991 Sb.). Projev vile je tfeba
vykladat tak, jak to se zietelem k okolnos-
tem, za kterych byl u¢inén, odpovida pra-
vidlim socialistického (rozuméj: obcan-
ského) souziti (§ 35 odst. 2 ob¢. zak. ve
znéni pied novelou ¢. 509/1991 Sb.).

Obcansky zakonik konkrétni pozadavky
na urcitost smlouvy o prevodu nemovitosti
nestanovi. Nalezitostmi smlouvy o pievodu
nemovitosti z hlediska jeji urcitosti se do-
volaci soud zabyval v rozsudku ze dne
28. ledna 1998, sp. zn. 2 Cdon 1900/96.
Zpusobem oznaceni pozemku, které jsou
pfedmétem pravnich ukond, se zabyva i roz-
hodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky
ze dne 29. ¢ervna 1990, sp. zn. 3 Cz 45/90,
publikované pod ¢. 53/1991 Sbirky soud-
nich rozhodnuti a stanovisek. Podle tohoto
rozhodnuti ,,Z hlediska uréitosti (jako pted-



pokladu platnosti pravniho tkonu) proto
musi byt pozemek nalezit¢ individualizo-
van. VSechny nemovitosti musi byt uvede-
ny v listin€ podle obci, katastralnich izemi
a parcelnich ¢isel uvedenych v evidenci
nemovitosti.” Nalezitostmi smlouvy pied-
lozené statnimu notarstvi k registraci se za-
byva stanovisko byv. Nejvyssiho soudu
CSR, publikované pod ¢&. 28/1986 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Zakon pozaduje, aby smlouva o pfevo-
du nemovitosti byla urcita, tedy aby z ni
bylo zfejmé, jaka nemovitost je jejim pied-
métem. Pokud je nemovitost ve smlouvé
oznacena podle vypracovaného geometric-
kého planu a na tento plan smlouva odka-
zuje, je tfeba ucinit zaver, ze Gcastnici hod-
lali tento geometricky plan uéinit Casti
smlouvy. Z rozhodnuti publikovaného pod
¢. 28/1986 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek se podava zavér: ,,Ma-li byt
pfedmétem prevodu pozemek jako samo-
statna véc (nikoliv jde-li jen o spoluvlast-
nicky podil, ktery neni pravné redln¢ odde-
len), je tfeba, aby Slo o takovy pozemek,
ktery je vyznacen na pozemkové mapé
a opatfen parcelnim ¢islem, anebo aby od-
déleni realné Casti pozemku bylo vyznace-
no na geometrickém planu potvrzeném
stfediskem geodézie; v takovém piipadé je
totiz oddéleni ¢asti dosavadniho pozemku
a vytvoreni samostatné parcely pfipustné
a vyznaceny dil pozemku lze povazovat za
samostatnou véc, ktera je zpiisobila byt pred-
métem pravniho jednani (ukonu). V tomto
ptipadé je geometricky plan nezbytnou
soucasti listiny obsahujici jednani tykajici
se prevodu realného dilu dosavadniho po-
zemku jako samostatné véci, nebot’ zakres-
leni uvedené ¢asti na tomto planu, potvrze-
ném stiediskem geodézie, umoznuje téz
identifikovat pozemek jako samostatnou
véc, kterd je pfedmétem pravniho tikonu.
Geometricky plan musi byt vzdy soucasti
listiny o smlouveé tykajici se pfevodu nemo-
vitosti.” Je tedy zfejmé, ze soucasti smlou-

vy o pfevodu nemovitosti, tykajici se ¢asti
parcely dosud v evidenci nemovitosti ne-
oddélené, mél byt geometricky plan, kte-
rym byla pievadéna ¢ast oddélena. Jestlize
vsak byl geometricky plan ptilozen jen ja-
ko ptiloha ke smlouvé a pfesto smlouva
byla registrovana a z obsahu k ni pfipoje-
ného a statnimu notafstvi predlozeného ge-
ometrického planu je objektivné jasné, ja-
ka nemovitost se pievadi, neni smlouva
o0 jejim pfevodu neplatna pro neurcitost.

V dané véci ucastnici ve smlouvé ozna-
¢ili pozemky podle geometrického planu ze
dne 17. 9. 1991, na tento plan ve smlouvé
odkazali a predlozili jej se smlouvou statni-
mu notafstvi. Odkazuje na n¢j i znalecky po-
sudek, obsazeny v notarském spisu. K zapi-
sunové vzniklych pravnich vztahii nedoslo
jen proto, ze Stfedisko geodézie T., které-
mu nebyl znam vysledek vyporadani BSM
prevodce a jeho byvalé manzelky, vratil re-
gistrovanou kupni smlouvu statnimu notai-
stvi k preSetieni skute¢nosti, ze jako proda-
vajici neni uvedena i byvald manzelka
prevodce, a statni notafstvi na tento piipis
nijak nereagovalo. Za téchto okolnosti nel-
ze udinit zavér o neplatnosti registrované
smlouvy pro neurcitost.

8. Urcitost prevodni smlouvy pri
oznaceni pozemku podle operatu
pozemkové knihy (evidence
nemovitosti). Negativni urceni
prava a zapis do katastru
nemovitosti. Rozpor mezi udaji
katastru a skute€nym stavem

§ 37 odst. 2 ob¢. zak.

JestliZze v pirevodni smlouvé byl po-
zemek oznacen Cislem, pod kterym byl
vedeny v pozemkové knize, nelze tuto
smlouvu povazZovat za neplatnou pro
neurcitost oznaceni predmétu smlouvy;



neni relevantni, zda v dobé prevodu byl
pozemek v operatech evidence nemovi-
tosti zachovan, resp. zda v nich byl jako
takovy zobrazen a oznacen. Vyznam-
nym je, Ze byl pireveden dostatecné urci-
té vymezeny ¢i vymezitelny pozemek,
ktery byl ve vlastnictvi pievodce a cely
byl na nabyvatele pi‘eveden.

Pokud by rozhodnuti soudu mélo
vést k odstranéni duplicitniho zapisu
v katastru nemovitosti, nemiZe byt dan
naléhavy pravni zdjem na takovém ne-
gativnim urceni.

P¥i rozporu mezi tidaji evidence ne-
movitosti (katastru nemovitosti) a sku-
tecnym stavem prav k nemovitosti je
rozhodny skutecny stav.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21. 6. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1799/2004
ASPI JUDS86809CZ

Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze po-
tvrzujici rozhodnuti odvolaciho soudu ne-
ma ve véci samé po pravni strance zasadni
vyznam, nebot je v souladu se stavajici ju-
dikaturou. K tomu srov. rozsudek Nejvys-
§tho soudu CR z 23. 4. 2003, sp. zn. 22
Cdo 1875/2002, publikovany v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaném
nakladatelstvim C. H. Beck, (dale ,,Soubor
rozhodnuti) pod C 1859, sv. 25, podle kte-
rého ,,podkladem pro provedeni zapisu
zmén v katastru nemovitosti nemuiize byt
rozhodnuti, jimz by pravo nebo pravni
vztah byly urCeny negativné“. Pokud by
rozhodnuti soudu mélo vést k odstranéni
duplicitniho zapisu v katastru nemovitosti,
nemuze byt dan naléhavy pravni zajem na
takovém negativnim urceni.

K pravnimu posouzeni: Nejvyssi soud
v rozsudku z 21. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo

382/2002, publikovaném v Souboru rozhod-
nuti pod C 1920, svazek 25, odkéazal na prav-
ni nazor, ktery zaujal Nejvyssi soud v roz-
sudku z 27. 3. 1997, sp. zn. 2 Cdon 180/96,
uvefejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek pod ¢. 26, rocnik 1998, ze ,,za-
loba o vydani ¢asti pozemku je pfesna a urci-
ta nejen tehdy, jestlize je ¢ast pozemku ozna-
¢ena v pripojeném geometrickém planu, ale
také tehdy, jestlize je identifikovana jinym
zpusobem, nevzbuzujicim  pochybnosti
o tom, jaké casti pozemku se zaloba tyka.
Cést pozemku — dfive evidovana jako samo-
statna pozemkova parcela, pozdéji slouc¢ena
s jinymi pozemky — je v Zalob¢ nalezité iden-
tifikovana také uvedenim udaji z evidence
v pozemkové knize*. To, co plati pro urcitost
zalobniho navrhu, lze tim spise pouzit pro
urc€itost predmétu prevodni smlouvy. Uvede-
ny pravni nazor je pouzitelny pro nalezitou
identifikaci i pozemku celého. Byly-li v da-
rovaci smlouvé z 30. 8. 1967 pozemky, v té
dobé v uzivani JZD H., véetné pozemku
parc. ¢. 1080, oznaceny Cisly, pod kterymi
byly vedeny v pozemkové knize ve vlozce €.
233 pro kat. tizemi O., do niz byli jako spo-
luvlastnici zapsani pravni predchtdci zalob-
kyné na zaklad¢ predbézné pridélové listiny
Narodniho pozemkového fondu pii minis-
terstvu zemédélstvi v Praze ze dne 27. kvét-
na 1948, ¢. j. K 2792/48-1, nelze tuto darova-
ci smlouvu povazovat za neplatnou pro
neurcitost oznaceni predmétu smlouvy. Pod-
statné je, ze zalobkyni bylo darovano to, co
bylo jejim pravnim piedchiidcim R. a S. T.
pridéleno a neni relevantni, zda sporny poze-
mek byl v dobé darovani v operatech eviden-
ce nemovitosti zachovan, resp. zda v nich
byl jako takovy zobrazen a oznacen. Vy-
znamnym je, ze zalované byl darovan dosta-
tecn¢ urcité¢ vymezeny ¢i vymezitelny poze-
mek, ktery byl ve vlastnictvi prevadéjiciho
a cely byl pfeveden na Zalobkyni. Pfitom
plati, Ze pfi rozporu mezi udaji evidence ne-
movitosti (dnes katastru nemovitosti) a sku-
teCnym stavem prav k nemovitosti je roz-
hodny skutec¢ny stav.



9. K individualizaci nemovitosti,
véetné budov nezapsanych

v evidenci (nyni katastru)
nemovitosti, v pravnich ukonech

§ 37 odst. 1 ob¢. zak.

Individualizace nemovitosti v pisem-
ném pravnim ukonu musi byt u nemovi-
tosti zapsanych v Kkatastru nemovitosti
(resp. dFive v evidenci nemovitosti) pro-
vedena uvedenim obce, parcelniho ¢isla
a katastralniho izemi, v némZ nemovi-
tosti lezi. Budovy, které v byvalé eviden-
ci nemovitosti nebyly zapsany, musely
byt v dohodé o jejich vydani popsany
natolik urcité, Ze i ti‘etim osobam muse-
lo byt zfejmé, o jaké budovy jde.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 11. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1236/2001
C 837 — Soubor

Z oduvodnéni:

Konstantni judikatura dovolaciho sou-
du vychazi z toho, ze v ptipadé pravnich
ukonli o pfevodu nemovitosti prevazuje
obecny zajem na urcitosti vlastnickych
prav, ktera pasobi absolutné (,,proti vSem*),
nad zajmem Ucastnikl pravniho tikonu na
respektovani jejich viile. Proto musi byt
individualizace nemovitosti v pisemném
pravnim tkonu provedena natolik urcitym
zpusobem, aby bylo i osobdm tietim nepo-
chybné zfejmé, které nemovitosti jsou jeho
pfedmétem. Toho lze u nemovitosti za-
psanych v katastru nemovitosti (resp. dfi-
ve v evidenci nemovitosti) dosahnout jen
uvedenim obce, parcelniho Cisla a katast-
ralniho tzemi, v némz nemovitosti lezi.
V dané véci vsak neslo o budovy zapsané
v tehdejsi evidenci nemovitosti; tyto budo-
vy byly v dohod¢ o jejich vydani popsany
natolik urcité, Ze i tfetim osobam muselo
byt ziejmé, o jaké budovy jde. Na pozem-
ku parc. ¢. 117 naopak zadna budova v do-

bé uzavieni dohody o vydani nemovitosti
nebyla. Ke spravné identifikaci budov nut-
né piispéla i okolnost, ze v dohod¢ byl ne-
spravné uveden jen jeden ze dvou pozem-
kd, na kterém se nemovitosti nachazely;
vule tcastnikli dohody tak byla objektivné
poznatelna i tfetim osobam.

10. Udaje nutné pro naleZitou
individualizaci pozemku z hlediska
urcitosti pravniho ukonu

§ 37 obt. zak.

Smlouva o pi‘evodu vlastnického pra-
va k pozemkum, v niZ neni uvedeno par-
celni ¢islo prevadénych pozemki, je ne-
urcita a proto neplatna (§ 37 ob¢. zak.),
a to i v pripadé, Ze pozemky jsou ve
smlouvé individualizovany jinym zpiso-
bem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské re-
publiky ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 2 Cdon
1900/96

SoRo 7/98, s. 175

Z odivodnéni:

Napadenym rozsudkem krajsky soud
castecn¢ zménil zamitavy rozsudek okres-
niho soudu tak, Ze ur¢il, ze darovani pozem-
ki o celkové vymeéte 8,7337 ha zapsané
v ¢asti D listu vlastnictvi €. 144 pro obec
a katastralni zemi T., obsazené v kupni
smlouvé ze dne 22. 12. 1977, registrované
u statniho notarstvi dne 22. 12. 1977, je ne-
platné. Soucasné odvolaci soud potvrdil
rozsudek okresniho soudu ve vyroku, jimz
byl zamitnut navrh na urceni, ze ,,na nové
zalozeném listu vlastnictvi k. 0. T. eviden-
ce nemovitosti Katastralniho ufadu v Z.“
se provedou zapisy zmén vlastnickych
vztaht uvedené ve vyroku rozsudku, a téz
ve vyroku o nakladech prvostupnového fi-
zeni. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze



darovaci smlouva je neplatna jednak pro
neurcitost (§ 37 ob¢. zak.), jednak proto, ze
smlouva, ktera se téz tykala prodeje dal-
$ich nemovitosti mezi uéastniky, neobsahu-
je vyslovné piijeti daru zalovanymi (§ 407,
§ 46 obc¢. zak. ve znéni platném v dobé¢
uzavieni smlouvy). Neurcitost smlouvy
pak odvolaci soud spatfoval v tom, ze dle
smlouvy byly pfedmétem darovani pozem-
ky ,,v uzivani soc. org. o celkové vyméie
8,7337 ha*. Tyto pozemky nebyly oznace-
ny ve smlouvé ¢islem parcely, bylo pouze
konstatovano, ze pievodci jsou zapsani na
listu vlastnictvi ¢. 144 pro katastralni uze-
mi T. jako jejich vlastnici, a ze pfevadéné
nemovitosti nabyli postupni smlouvou
z 16. 4. 1974 ¢. j. RI 692/74. Odvolaci
soud konstatoval, ze ani zminéna postupni
smlouva, ani list vlastnictvi nejsou soucas-
ti pfezkoumavané smlouvy a urceni pied-
métu darovani je tudiz neurcité, a proto je
smlouva neplatna (§ 37 ob¢. zak.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu poda-
li zalovani dovoldni. Dovolaci soud se pie-
devsim zabyval nazorem odvolaciho soudu,
podle kterého je smlouva o prevodu pozem-
ka, individualizovanych pouze vymeérou,
katastralnim tizemim, v némz se nalézaji,
udajem, ze jde o pozemky v uzivani socia-
listické organizace a urenim spisové znac-
ky statniho notaistvi, pod niz byl veden
spis tykajici se registrace smlouvy, kterou
pfevodci tyto pozemky nabyli do vlastnic-
tvi, neplatnd pro neurcitost (§ 37 obc.
zéak.), nebot’ takova specifikace pozemku
je nedostacujici.

Zpusobem oznaceni pozemki, které
jsou predmétem pravnich ukont, se za-
byva rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 29. 6. 1990, sp. zn. 3 Cz
45/90, publikované pod ¢. 53/1991 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek. Podle
tohoto rozhodnuti ,,Z hlediska urcitosti (ja-
ko predpokladu platnosti pravniho ukonu)
proto musi byt pozemek nalezité individu-

alizovan. VSechny nemovitosti musi byt
uvedeny v listin¢ podle obci, katastral-
nich uzemi a parcelnich ¢isel uvedenych
v evidenci nemovitosti®. Lze tedy dovo-
dit, ze smlouva o pfevodu pozemkd, v niz
neni uvedeno parcelni ¢islo pozemkda,
které maji byt pfevedeny, je neurcitd
a proto neplatna (§ 37 ob¢. zdk.), a to
i v pfipade, ze pozemky jsou ve smlouvé
individualizovany  jinym  zptsobem.
V tomto piipadé totiz pfevazuje obecny
zajem na urcitosti vlastnickych prav, kte-
ra pusobi absolutné (erga omnes), nad za-
jmem ucastnikd pravniho ukonu na re-
spektovani jejich vile. Proto musi byt
individualizace pozemku provedena nato-
lik uré¢itym zptisobem, aby bylo i osobam
tietim nepochybné ziejmé, které pozem-
ky jsou pfedmétem pravniho tikonu. Toho
lze dosahnout jen uvedenim obce, parcel-
niho ¢isla a katastralniho Gzemi, v némz
pozemky lezi. Nelze tedy prisvédéit argu-
mentaci dovolateld, kteti uvadéji, ze
i kdyz prevadéné pozemky nebyly ozna-
¢eny parcelnimi cisly, byly dostatecné
identifikovany jinak, a proto smlouva by-
la urcita. Dovolaci soud se ztotoznuje
s nazorem odvolaciho soudu, Ze smlouva
o ptevodu pozemku byla neurcita, a tudiz
neplatna (§ 37 ob¢. zak.).

Poznamka: Uvedeny pravni zavér se
tyka pozemkd, které jsou v dobé, kdy je
pravni tikon realizovan, zapsany v katast-
ru nemovitosti. Pokud jde o ¢asti pozem-
kt, vyslovil Nejvyssi soud nazor, Ze ,,za-
loba o vydani casti pozemku je pfesna
a urCita... jestlize cast pozemku... je
identifikovana jinym zpaisobem nevzbu-
zujicim pochybnosti o tom, jaké casti po-
zemku se zaloba tyka.” (Viz rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 3. 1997,
sp. zn. 2 Cdon 180/96, publikovany v ¢a-
sopise Soudni judikatura ¢. 5/1997). Z to-
hoto hlediska jsou ndzory o tom, Ze nelze
zalovat o vydani ¢asti pozemku, nesprav-
né.



11. K platnosti kupni smlouvy
k pozemku evidovanému
zjednoduSenym zpusobem pri
neshodé evidencni a skutecné
vyméry

§ 41, 588 ob¢. zak.

Kupni smlouva ohledné pozemku evi-
dovaného zjednodusenym zpiisobem neni
neplatna pro neshodu eviden¢ni a skutec-
né vyméry pirevadéného pozemku.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 7.
2009, sp. zn. 30 Cdo 4504/2007
C 7654 — Soubor

Z oduvodnéni:

Z dokazovani v fizeni pfed okresnim
soudem, z n&jz okresni soud uéinil skutko-
vy zavér, ktery zcela prevzal krajsky soud
pfi meritornim posouzeni véci, vyplynulo,
ze podle tdaju v katastru nemovitosti vy-
meéra pirevadéného predmétného pozemku
¢inila 6 136 m?. Jak jiz bylo zminéno sho-
ra, jednalo se o pozemek, ktery byl evido-
van zjednodusenym zpisobem (v tomto
ptipadé byl jeho ptivod odvozovan od po-
zemkového katastru). Doléhal tedy na néj
pravni rezim ve smyslu ustanoveni § 29
odst. 3 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist, pod-
le kterého zemédelské a lesni pozemky, je-
jichz hranice v terénu neexistuji a jsou
slou¢eny do vétsich padnich celki, se evi-
duji do doby jejich zobrazeni v katastralni
mapé, nejpozdéji vSak do doby ukonceni
pozemkovych tprav podle zvlastniho pred-
pisu, zjednoduSenym zptisobem s vyuzitim
pozemkového katastru, pozemkovych knih
a navazujicich operatu pridélového a sce-
lovaciho tizeni. Udaje zjednodusené evi-
dence se povazuji za soucast katastralniho
operatu. Ve smyslu § 4 odst. 2 vyhlasky

(el

. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozd¢jSich predpisl, a zakon
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ces-
ké republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdé¢jsich predpist (katastralni vyhlaska),
pozemky evidované zjednodusenym zpi-
sobem se eviduji v souboru popisnych in-
formaci jako parcely zjednodusené evi-
dence. V katastru nemovitosti se pfitom
o parcele zjednodusené evidence mj. evi-
duji tdaje o jejim parcelnim ¢isle podle
vodni nebo zbytkova vymeéra po majetko-
pravné provedenych zménach. Podle § 90
odst. 1 citované vyhlasky katastralni urad
podle potieby postupné dopliuje do sou-
boru geodetickych informaci pozemky do-
sud evidované zjednoduSenym zplsobem
na zékladé nemérického zdznamu nebo
zaznamu podrobného méfeni zmén vyho-
toveného katastralnim ufadem nebo na za-
kladé ohlaseni vlastnika dolozeného geo-
metrickym planem.

Nejvyssi soud Ceské republiky v roz-
sudku ze dne 27. Cervna 2007, sp. zn. 22
Cdo 2271/2006, piipomenul, Ze podle usta-
noveni § 118 odst. 1 ob¢. zék. jsou predmé-
tem obcanskopravnich vztahti véci a — po-
kud jejich povaha pfipousti — prava nebo
jiné majetkové hodnoty. Poukazal dale, ze
véci jsou movité a nemovité s tim, Ze za ne-
movité véci se povazuji pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zakladem (§ 119
odst. 1, 2 ob¢. zak.). Dale zdtraznil, Ze po-
zemky se eviduji v katastru nemovitosti
v podobé& parcel, jez maji geometrické
a polohové urceni a jsou zobrazeny v ka-
tastralni mapé a oznaceny parcelnimi Cisly
[§ 1 odst. 1 pism. a), § 3 pism. a),b),§4a§
27 pism. a) katastralniho zékona]. Uvedl
také, ze pozemek, definovany pro ucely
tohoto zdkona jeho ustanovenim § 27
pism. a) jako ¢ast zemského povrchu oddé-
lend od sousednich c¢asti hranici Gizemni



spravni jednotky nebo hranici katastralni-
ho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drz-
by, hranici druhti pozemkd, popiipadé roz-
hranim zpusobu vyuziti pozemku, je —
v podob¢ ¢asti zemského povrchu — ve
smyslu § 119 odst. 2 ob¢. zak. véci nemo-
vitou, tedy samostatnym piedmétem ob-
canskopravnich vztahii; nemusi byt vzdy
totozny s parcelou, nybrz mize zahrnovat
vice parcel, popiipadé ¢asti ruznych par-
cel, nebo naopak byt ¢asti parcely jediné.
Konec¢né také ptipomenul, ze vymezeni
parcely je jen evidencni zalezitosti a nemd-
ze nic ménit na vlastnickém pravu k po-
zemku; proto také soud nemuze urcovat,
jaka je ve skuteCnosti vymeéra parcely, ne-
bot’ stanoveni vymeéry parcely je jen véci
katastralniho ufadu, ktery parcely eviduje.
To vyplyva i z § 19a odst. 5 katastralniho
zakona, podle kterého zpfesnénim evidenc-
nich udaji katastru o geometrickém a polo-
hovém urceni hranice pozemku a vymeéie
parcely nedochazi ke zméné pravnich
vztahti k pozemku. Na podkladé tohoto
normativniho vymezeni dovolaci soud ju-
dikoval, ze pokud tedy dojde ke zptesnéni
evidencnich udaju katastru tak, ze vyméra
urcité parcely je nadale zapsana v mensim
rozsahu nez doposud, neznamena to, ze by
zaniklo vlastnické pravo k té ¢asti pozem-
ku, ktera byla dosud zahrnuta do (zmensSe-
né) parcely. Dale je mozno zminit usneseni
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
8. srpna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2552/2006,
v némz dovolaci soud mj. zaujal pravni na-
zor, ze vzhledem k tomu, ze vyméra po-
zemku nebyla a neni zavaznym udajem
evidence nemovitosti, resp. katastru nemo-
vitosti, nelze se s odstupem casu dovolavat
rozdilu mezi vymérou uvedenou v eviden-
ci v dobé ptevodu a pozdéji zjisténou sku-
te€nou vymeérou.

S pfipomenutim citovanych judikati
a s prihlédnutim k tomu, ze hranice po-
zemkl evidovanych zjednodusenym zpu-
sobem v terénu neexistuji a ze vedeni par-

cel ve zjednodusené evidenci v katastru
nemovitosti je pouze do¢asného charakte-
ru, vyplyva, ze vymeéry parcel mohou byt
dotéeny zménou, avSak sama tato skutec-
nost nema vliv na existenci pozemku coby
samostatného predmétu obcanskopravniho
vztahu ¢i na platnost pravniho tikonu, je-
hoz pfedmétem byl pfevod pozemku evi-
dovaného dosud zjednodusenym zpiso-
bem, u né&jz posléze doslo ke zméné jeho
vymeéry v disledku jeho nasledného zobra-
zeni do katastralni mapy. V pomérech po-
suzované veéci to tedy znamena, ze z hle-
diska platnosti kupni smlouvy, jejimz
predmétem byl ptevod vlastnického prava
k pfedmétnému pozemku z vlastnictvi za-
lované do vlastnictvi zalobkyné, byla roz-
hodujici identifikace pozemku jeho parcel-
nim ¢islem s uvedenim, Ze se v tomto
ptipad¢ jedna o parcelni Cislo podle po-
zemkového katastru, a dale uvedeni nazvu
katastralniho uzemi, nikoliv jiz vymeéra
pozemku, kterou ucastnice smlouvy nad
rozsah zakonem vyzadovanych tidaju presto
uvedly do smlouvy a jez v dobé€ realizova-
ného ptevodu odpovidala idajim v katast-
ru nemovitosti a podle zalobkyn¢ méla po-
sléze doznat shora popsané¢ zmény, resp.
ktera podle tvrzeni zalobkyné neméla od-
povidat skutec¢nosti.

Dovolatelka se myli, pokud s ohledem
na vymeéru parcely pozemku dosud evido-
vaného zjednodusenym zptisobem dovo-
zuje, ze predmétem kupni smlouvy bylo,
ze ,,prodavajici je povinen na kupujiciho
prevést ur¢ity pocet m>“, kdyz ,,pravnim
divodem zaplaceni kupni ceny je nabyti
vlastnického prava k témto m?“. Piedmé-
tem dan¢ho pievodu pochopitelné byl uve-
deny pozemek, ktery ucastnice ve smlou-
vé, v souladu s pozadavky katastralniho
zakona, oznacily jeho parcelnim ¢islem a —
opétovné zduraznéno — nad rozsah katast-
ralnim zakonem vyzadovanych nalezitosti,
které musi pfevodni listina stran oznaceni
imobiliarniho pfedmétu obsahovat [srov.



§ 5 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona],
uvedly jesté jeho vymeéru, kterd v uvedenou
dobu byla soucasti udajii publikovanych
v katastru nemovitosti. Proto uvaha dovola-
telky o Castecné neplatnosti smlouvy, a to
v rozsahu, ,kterou se prevadi neexistujici
m*“, je o¢ividné nespravna, nebot’ piipadna
korekce vyméry pozemku evidovaného ja-
ko parcela ve zjednodusené evidenci nemo-
hla nic zménit na existenci (v tomto piipad¢)
nemovité véci, jez byla zpiisobild byt samo-
statnym  pfedmétem  obcanskopravnich
vztaht. V kupni smlouvé, kterou castnice
stran prevodu uvedeného pozemku uzavie-
ly, je obsazeno ujednani o kupni cené, ktera
— jak se podava z ¢lanku I. smlouvy — se od-
vijela od vymeéry tohoto pozemku, jak byla
uvedena v katastru nemovitosti s tim, ze jde
o pozemek evidovany jako parcela ve zjed-
nodusené evidenci — parcely ptivod Pozem-
kovy katastr ¢isla 1878/1 o vyméte 6 136
m?, katastralni izemi K. P. V rAmci vedlejsi-
ho ujednani si pfitom ucastnice nesjednaly,
ze by v pripad¢ zjisténi nesouladu vymeéry
prevadéného pozemku byla zalovana (kupu-
jici) povinna vratit zalobkyni (prodavajici)
penézitou ¢astku podle pocetniho mechanis-
mu, jez zalobkyné ve svém dovolani neda-
vodné oznacuje za relevantni a jako pravni
disledek castecné neplatnosti predmétné
smlouvy.

12. Pfevod vlastnickych prav
k pozemkiim evidovanym
zjednodusenym zpusobem

§ 37 ob&. zdk.

Jsou-li pfedmétem pievodu vlastnic-
kych prav pozemky evidované zjednodu-
Senym zpusobem, musi byt ve vécné (pie-
vodni) smlouvé oznaceny tak, aby tento
zpusob evidence byl z jejich oznaceni
ziejmy a jednoznacny (v daném pripadé
spolu s uvedenim parcelnich ¢isel s vyjad-
Fenim, Ze jde o pozemky evidované zjed-

nodusenym zpiuisobem a Ze se jedna o par-
celni ¢isla podle pozemkového katastru).

Rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 19. 2. 1999, sp. zn. 30 Ca
204/98

Lexdata

Z oduvodnéni:

V kupnich smlouvach jsou jako jejich
pfedméty skute¢né uvedeny pozemky ci
jejich casti, které jsou evidovany ve smys-
lu § 29 odst. 3 katastralniho zakona zjed-
nodusenym zpisobem. Podle § 5 odst. 1
pism. b) cit. zdkona proto mély byt oznace-
ny v kupnich smlouvach tak, aby tento
zpisob evidence byl z jejich oznaceni ziej-
my a jednoznaény. Spolu s uvedenim par-
celnich ¢isel mélo tedy byt vyjadieno, ze
se jedna o parcelni ¢isla podle pozemkové-
ho katastru. V opacném piipad¢ by totiz
mohlo dojit k jejich zaméné za pozemky ji-
né, totiz za pozemky evidované v katastru
nemovitosti béznym zpisobem dle § 3
a dalsich katastralniho zakona, pfipadné by
takové pozemky v katastralnim operatu
evidovany vibec nebyly. Predméty kup-
nich smluv proto byly oznaceny jiz jen
z tohoto diivodu neurcité a tedy v rozporu
s § 37 obcanského zakoniku, ktery stanovi
neplatnost takovychto pravnich ukont. Jiz
jen z tohoto divodu také nebylo mozno
navrhim na vklad vlastnickych prav vy-
hovét, a to s ohledem na § 5 odst. 1 zak.
¢. 265/1992 Sb., podle néhoz pravni tkony
tykajici se prevodu vlastnického prava ne-
bo zfizeni nebo zaniku jiného prava musi
byt urcité a srozumitelné.

Bez ohledu na zjednodusenou evidenci
zemédélskych a lesnich pozemkd § 29
odst. 3 katastralniho zékona, tentyz zakon
v § 5 odst. 1 pism. a) stanovi, ze ,,v listi-
nach, které jsou podkladem pro zapis do
katastru, museji byt oznaceny pozemky par-
celnim ¢islem s uvedenim nazvu k. 0., ve



kterém lezi“. Takovéto oznaceni vSak ne-
movitosti, které byly predmétem zming-
nych kupnich smluv, nemaji. Ke zméné par-
celnich ¢isel podle pozemkového katastru
(doplnéni parcel do katastru nemovitosti)
pfitom muze dojit az tehdy, kdy pozemky
evidované podle zjednodusené evidence
budou doplnény tak, Ze jim bude stanoveno
parcelni ¢islo podle katastru a uréi se jejich
udaje podle § 7 vyhl. €. 790/1996 Sb. v sou-
boru popisnych informaci. K tomu vsak
nedoslo...

13. Pfevod nemovitosti, plna moc
a geometricky plan

§ 40, 46 obé. zak.
§ 4 odst. 4 zak. & 265/1992 Sb.
§ 19 odst. 1 zdk. & 344/1992 Sh.

Platné pravo nevyzZaduje, aby plna
moc byla soucasti kupni smlouvy ohledné
nemovitosti. Ani jeji nepredloZeni s navr-
hem na vklad do katastru nemovitosti ne-
ni diivodem k jeho zamitnuti; katastralni
urad je nejprve povinen vyzvat navrho-
vatele k doplnéni plné moci. To, Ze plna
moc nebyla pevné spojena s kupni smlou-
vou, nefini smlouvu neplatnou. Platné
pravo téZ nevyZaduje, aby geometricky
plan byl nedilnou soucasti kupni smlouvy
o pi‘evodu pozemki, které byly timto pla-
nem noveé vytvoieny; zakon pouze stano-
vi, aby geometricky plan byl katastralni-
mu uradu predloZen spolu s nivrhem na
vklad a dalSimi listinami, podle nichz ma
byt proveden zapis do katastru.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
11. 11. 2008, sp. zn. 30 Cdo 3382/2007
SoRo 5/09

Z odivodnéni:

Podle § 40 ob¢. zak. je pravni tikon ne-
platny, nebyl-li u¢inén ve formé, kterou

vyzaduje zékon. Podle § 46 odst. 1 ob¢. zak.
pisemnou formu musi mit smlouvy o pievo-
dech nemovitosti, jakoz i jiné smlouvy, pro
néz to vyzaduje zakon nebo dohoda icast-
nikt. Podle odst. 2 tohoto ustanoveni pro
uzavieni smlouvy pisemnou formou staci,
dojde-li k pisemnému navrhu a k jeho pise-
mnému piijeti. Jde-li o smlouvu o prevodu
nemovitosti, musi byt projevy ucastniki na
téze listin€. Podle § 31 odst. 1 ob¢. zak. pti
pravnim tkonu je mozné dat se zastoupit
fyzickou nebo pravnickou osobou [Pozn.
red.: dale nasleduje vycet pravidel o plné
moci, ktery nema k pravni véteé primy
vztah, proto byl redakci vypustén]. Zakon
¢. 265/1992 Sb., o zédpisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem,
v § 4 stanovi, co musi byt pfilohou navr-
hu na zahjeni fizeni o povoleni vkladu,
pfi¢emz pod bodem b) uvadi plnou moc,
je-li ucastnik tizeni zastoupen zmocnén-
cem.

V posuzované véci bylo zjisténo, ze
piedseda pfedstavenstva prvni zalované
udélil dne 30. 6. 2002 A. N. pisemnou pl-
nou moc, kterou jej zmocnil ,.k zastupovani
této spolecnosti pii veskerych jednanich
a pravnich ukonech, v¢etné podpisu souvi-
sejicich listin ¢inénych jménem a v jeji pro-
spéch®, pficemz podpis zmocnitele na této
plné moci byl ovéfen notdiem dne 21. 9.
2000. Ze smlouvy oznaéené jako ,,smlouva
kupni a o zfizeni vécného bifemene®, uza-
viené dne 4. 6. 2001, vyplyva, ze jako pro-
davajici jsou v ni oznaceni zalobkyné
a druhy zalovany a jako kupujici obchodni
firma C. G., a. s., zastoupend zmocnéncem
A. N.; takto byla smlouva vSemi ucastniky
podepsana, k navrhu na vklad byla ptipoje-
na plnd moc, kterda ma pisemnou formu,
a vyhovuje tak pozadavku § 31 odst. 4 ob¢.
zak. na plnou moc k pravnimu tkonu, kte-
ry musi mit pisemnou formu. Po obsahové
strance je nepochybné, ze plnd moc byla
udélena A. N. téz k tomu, aby podepsal
smlouvu tykajici se koupé nemovitosti ku-



pujici, v€etné ujednédni o vysi kupni ceny.
PIna moc je proto v souladu s pfislusnymi
ustanovenimi pravnich predpist tak, jak
jsou shora citovany.

Ustanoveni § 40, 46 ob¢. zak. ani jiny
pravni predpis nevyzaduji vyslovné, aby
plnd moc byla soucasti kupni smlouvy.
ProtoZe se navic podle § 4 odst. 4 zdkona €.
265/1992 Sb. ptipojuje k navrhu, nikoliv
ke smlouvé, nemohlo by byt ani jeji pii-
padné nepiedlozeni k navrhu na vklad bez
dalsiho divodem k jeho zamitnuti. Katast-
ralni ufad by byl nejprve povinen vyzvat
navrhovatele k dopInéni plné moci. Ze spi-
su katastralniho ufadu vSak vyplyva, ze
v daném ptipadé byla plnd moc k navrhu
dolozena. Odvolacimu soudu proto nelze
vytykat nespravné pravni posouzeni véci,
jestlize dovodil, Ze pisemna plna moc udé-
lend zmocnénci A. N. spliiovala nalezitosti
uvedené v § 31 odst. 4 ob¢. zdk., a byt ne-
byla pevné spojena s predmétnou smlou-
vou, necini to tuto smlouvu neplatnou, ne-
bot’ z jejiho obsahu je jednoznacné ziejmé,
ze ji za prvni zalovanou uzavrel na zaklad¢
hmotnépravni plné moci zastupce (§ 31
odst. 1 ob¢. zak.) a ze tak ¢inil jako zastup-
ce (§ 32 odst. 1 ob¢. zak.).

Podle § 19 odst. 1 zdkona ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), geometricky plan je
neoddélitelnou soucasti listin, podle nichz
ma byt proveden zapis do katastru, je-li tfe-
ba predmét zapisu zobrazit do katastralni
mapy.

Ani dalsi namitka dovolatelky neni
v dané véci zpiisobila pfipustnost dovolani
podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. {. zalozit,
nebot’ ustanoveni § 40, 46 ob¢. zak. ani ji-
ny pravni predpis nevyzaduji vyslovné,
aby geometricky plan byl nedilnou soucas-
ti kupni smlouvy o pfevodu pozemkd, kte-
ré byly timto planem nové vytvoreny; za-
kon pouze stanovi, aby geometricky plan

byl katastralnimu utadu ptedlozen spolu
s navrhem na vklad a dalSimi listinami,
podle nichz ma byt proveden zapis do ka-
tastru.

14. Smlouva, v niZ nejsou
uvedena parcelni ¢isla pozemku

§ 37 obé. zak.

Smlouva o pievodu nemovitosti, v niz
nejsou uvedena parcelni ¢isla pozemkii,
které maji byt podle ni prevedeny, ani
katastralni izemi, ve kterém se nemovi-
tosti nachazeji, je neurcita, a proto ne-
platna (§ 37 ob¢. zdk.), a to i v pripadé,
Ze pozemKy jsou ve smlouvé individuali-
zovany jinym zptusobem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
22.5.2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98
SoRo 9/00, s. 266

Z odivodnéni:

V dané véci jde o posouzeni urcitosti
smlouvy o prevodu nemovitosti, ve které
nebyla uvedena obec ani katastralni tze-
mi, ve kterém se nemovitosti nachazeji,
u tzv. diléi zahrady nebylo uvedeno ani
parcelni ¢islo a také nebylo specifikovano
prislusenstvi pfevadéné nemovitosti. Je
téZ tieba fesit otazku, zda lze zalobu na ur-
¢eni vlastnického prava zamitnout jako
vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi
mravy.

Nalezitostmi smlouvy o ptevodu nemo-
vitosti z hlediska jeji urcitosti se dovolaci
soud zabyval jiz v rozsudku ze dne 28. 1.
1998, sp. zn. 2 Cdo 1900/96, publikovaném
v Soudnich rozhledech ¢. 7/1995. Zpiso-
bem oznaceni pozemkd, které jsou predme-
tem pravnich ukont, se zabyva i rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
29. 6. 1990, sp. zn. 3 Cz 45/90, publikované



pod €. 53/1991 Sbirky soudnich rozhod-
nuti a stanovisek. Podle tohoto rozhodnuti
»Z hlediska urcitosti (jako predpokladu
platnosti pravniho ukonu) proto musi byt
pozemek nalezit¢ individualizovan. Vsech-
ny nemovitosti musi byt uvedeny v listin¢
podle obci, katastralnich tizemi a parcelnich
¢isel uvedenych v evidenci nemovitosti.”
Smlouva o pfevodu nemovitosti, v niz neni
uvedeno parcelni Cislo pozemki, které mayji
byt pfevedeny ani katastralni uzemi, ve kte-
rém se nemovitosti nachdzeji, je neurcita
a proto neplatna (§ 37 ob¢. zak.), a to i v pii-
padé, ze pozemky jsou ve smlouvé indivi-
dualizovany jinym zptusobem. V tomto pii-
padé totiz pfevazuje obecny zdjem na
urcitosti vlastnickych prav, ktera pusobi
absolutn¢ (,,proti vSem®), nad zajmem
ucastnikd pravniho ukonu na respektovani
jejich vule. Proto musi byt individualizace
nemovitosti provedena natolik uréitym
zpusobem, aby bylo i osobam tfetim nepo-
chybné zfejmé, které nemovitosti jsou
pfedmétem pravniho ukonu. Toho Ize do-
sdhnout jen uvedenim parcelniho ¢isla, ob-
ce a katastralniho izemi, v némz pozemky
lezi.

Ani skutecnost, ze ucastnikim bylo
ziejmé, o které pozemky jde, nema vliv na
urcitost smlouvy. Smlouva o pfevodu ne-
movitosti musi byt uzaviena v pisemné
formé (§ 46 odst. 1 ob¢. zak.), a proto pro
posouzeni jeji uritosti je vyznamny jen
ten projev vile, ktery byl vyjadien v pi-
semné formé. Je-li pisemna smlouva
o pievodu nemovitosti objektivné neurci-
ta, je neplatna podle § 37 odst. 1 ob¢. zak.,
resp. § 37 ob¢. zak. v tehdy platném znéni
i v pfipadé¢, ze tcastnikim bylo ziejmé,
které nemovitosti jsou predmétem pievo-
du. Pokud odvolaci soud vychazel z jiné-
ho pravniho nazoru, spoc¢iva jeho rozhod-
nuti na nespravném pravnim posouzeni
veci...

15. Cast parcely jako piredmét
najemni smlouvy. K podmince
prodeje pozemku Pozemkovym
fondem

§ 37, § 118 odst. 1, § 663 obé. zak.
§3,§ 5 odst. 5 zdk. & 95/1999 Sb.

Véci v pravnim smyslu miiZe byt i po-
zemek (neoznaceny v katastru nemovi-
tosti parcelnim cislem), ktery je pouze
¢asti parcely; takovy pozemek miiZe byt
i pfedmétem najemni smlouvy, je-li v té-
to smlouvé vymezen zcela urcité a srozu-
mitelné.

Podminkou prodeje pozemkii ve vlast-
nictvi stitu Pozemkovym fondem je mi-
mo jiné to, aby vlastnik (spoluvlastnik)
stavby byl opravnénym uZivatelem ze-
médélského pozemku specifikovaného
v tomto ustanoveni.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.2.2006, sp. zn. 30 Cdo 3109/2005
PrRo 16/05

Z oduvodnéni:

Podle § 5 odst. 5 zakona ¢. 95/1999 Sb.,
ve znéni t¢inném do 30. 4. 2004, na zakla-
dé pisemné zadosti proda Pozemkovy fond
vlastnikovi (spoluvlastnikovi) stavby, kte-
ra je nemovitosti, zemédélsky pozemek, na
némz je umisténa tato stavba, a to v pfipa-
dé, ze pozemek je funkéné spojen s touto
stavbou a vlastnik (spoluvlastnik) stavby
je opravnénym uzivatelem tohoto pozem-
ku. Pozemkovy fond proda vlastnikovi
(spoluvlastnikovi) stavby, ktera je nemovi-
tosti, zeméd¢lsky pozemek sousedici s po-
zemkem, na némz je umisténa tato stavba,
jestlize tento pozemek je funkéné spojen
s touto stavbou a vlastnik (spoluvlastnik)
stavby je opravnénym uzivatelem tohoto
pozemku. Podle § 3 odst. 1 tohoto zakona
zemedélské pozemky prevadi na nabyvate-



le Pozemkovy fond za podminek stanove-
nych timto zakonem.

Z této upravy vyplyva, ze podminkou
prodeje pozemkl ve vlastnictvi statu Po-
zemkovym fondem je mimo jiné, aby vlast-
nik (spoluvlastnik) stavby byl opravnénym
uzivatelem zemédéelského pozemku speci-
fikovaného v tomto ustanoveni.

V posuzované véci ze skutkovych zjis-
téni uc¢inénych soudy obou stupnti vyplyva,
ze najemni smlouvou ze dne 20. 1. 2003
uzavienou podle § 663 ob¢. zak. a nasl. pro-
najal Zzalobce jako pronajimatel S. P. jako
najemci mimo jiné i parcelu ¢. 1187/42
o vyméfe 2510 m? dle GP, jejiz nedilnou
pfilohou je zakres pronajimanych pozemku
podle geometrického planu ze dne 25. 11.
2002, z néhoz vyplyva, Ze tato parcela byla
nove vytvoiena z parcel €. 557 dil 2 a €. 575
dil 2. Dne 30. 4. 2003 pak zalobce jako pro-
najimatel uzaviel se zalovanym jako na-
jemcem najemni smlouvu, jejimz predmé-
tem jsou nemovitosti ve vlastnictvi statu
v k. . N. — mimo jiné i parcely ¢. 557 dil 2
a 575 dil 2 — a jejiz soucasti je seznam a na-
kres pozemka a jejiz ptilohou je kopie ka-
tastralni mapy, v niz jsou uvedeny pouze
celé parcely ¢. 557 a €. 575.

S namitkou dovolatele, ze najemni
smlouva uzaviena mezi zalobcem a S. P. ze
dne 20. 1. 2003 je ve smyslu § 37 ob¢. zak.
neplatnd (¢astecné) z divodu, ze ji byla pro-
najata parcela, ktera v katastru nemovitosti
neexistovala a byla vytvofena teprve geo-
metrickym planem, pficemz nedilnou sou-
¢ast smlouvy tvofi jen zakres pronajatych

pozemku a nikoliv geometricky plan, se
dovolaci soud neztotoziuje. Jiz v rozsudku
ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98,
a v rozsudku ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20
Cdo 20/99, zaujal Nejvyssi soud pravni na-
zor, ze véci v pravnim smyslu mize byt
i pozemek (v katastru nemovitosti parcel-
nim ¢islem neoznaceny), ktery je pouze
Casti parcely, ptiCemz prevadét 1ze jen po-
zemky geometricky a polohove uréené, zo-
brazené v katastru nemovitosti a oznacené
katastralnim cislem. Jestlize v daném pii-
padé je ve smlouvé ze dne 20. 1. 2003 uve-
deno, ze ,,pronajimatel pfenechava najem-
ci mimo jiné parcelu ¢. 1187/42 dle GP*
a zékres pronajimanych pozemku tvofi ne-
dilnou prilohu této smlouvy a soucasti za-
kresu je geometricky plan ze dne 25. 11.
2002, s nimz katastralni ufad projevil sou-
hlas dne 12. 12. 2002, je spravny nazor od-
volaciho soudu, ze pfedmét najmu v této
smlouvé byl vymezen zcela urcité a srozu-
mitelné, a tato smlouva je tudiz platnym
pravnim tkonem. Bylo-li v fizeni dale zjis-
téno, ze UCastnici uzavieli ndjemni smlou-
vu dne 30. 4. 2003, tedy az poté, kdy byla
uzaviena smlouva se S. P., a ze pfedmétem
této smlouvy byly i parcely ¢. 557 dil 2
a575dil 2 v k. 0. N, tj. parcely, které pred-
tim byly oddéleny a geometrickym planem
oznaceny jako pozemek p. €. 1187/42 a pro-
najaty S. P., nelze odvolacimu soudu vyty-
kat nespravny nazor, pokud tuto najemni
smlouvu (§ 663 ob¢. zék. a nasl.) posoudil
v Casti, jiz zalovanému byl pronajat i tento
pozemek, za neplatnou (§ 37 odst. 2 ob¢.
zak.) z divodu, ze pronajal-li jej zalobce
platnou smlouvou S. P., nemohl jej znovu
pronajmout jinému k uzivani.



B. Ke smlouvam o prevodu pozemkii

Sem zafazujeme zakladni judikaturu
zabyvajici se pfevodem pozemki s vy-
jimkou jejich oznaceni ve smlouvach, kte-
rym se zabyva predchozi oddil; patii sem
i vymezeni pfedmétu smlouvy o budouci
smlouvé o prevodu. Protoze se stale obje-
vuji spory, které maji zaklad v tvrzenych
me i zavaznéjsi judikaty tykajici se této
problematiky.

16. Délitelnost pozemku a ¢ast
pravniho ukonu, kterou nelze
oddélit od ostatniho obsahu
ukonu

§ 41 obé. zak.

Pro uvahu o tom, zda jde o ¢ast prav-
niho tikonu, kterou nelze oddélit od ostat-
niho obsahu tkonu (§ 41 ob¢. zak.), je
nerozhodné, Ze se pravni tikon tyka véci
(napf¥. pozemku), kterou lze rozdélit,
nybrz rozhodné je, zda jde o ¢ast prav-
niho konu obsahové oddélitelnou.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.2.1979, sp. zn. 3 Cz 12/79
R 3/1981

Z odivodnéni:

Pravnimu nazoru odvolaciho soudu Ize
prisvéd¢éit potud, Ze obCansky zakonik (za-
kon ¢. 40/1964 Sb.) nema zadné ustanove-
ni, jez by vylucovalo zfizeni prava osobni-
ho uzivani k pozemku zatizenému platné
ziizenym vécnym bfemenem. Zalezi jen na
tom, zda obsah vécného bremene je slucitel-
ny s ucelem prava osobniho uzivani pozem-
ku. Nelze ovsem vyloucit piipadny rozpor
takové dohody o zfizeni prava osobniho
uzivani pozemku se zdjmem spolecnosti,

jehoz dusledkem je pak jeji neplatnost ve
smyslu ustanoveni § 39 ob¢. zak.

Pro uvahu o tom, zda Gcastniky v pro-
jednavané véci uzaviena dohoda o ziizeni
prava osobniho uzivani pozemku skute¢né
odporuje zajmu spolecnosti, si v§ak soudy
obou stupniii neopatfily nalezité skutkové
podklady. Bylo také namisté fizeni doplnit
zejména dikazy o tom, zda odptrci sku-
te¢né osobam, jimz vécné bifemeno sveédei,
zabranuji ve vyuzivani opravnéni z n¢ho
plynoucich. Z dosavadnich vypovédi zalo-
vanych v pribéhu fizeni vyplynulo, Ze pra-
vo pruchodu a prijezdu vlastnikli domu
¢p. 27 v J. ptes pozemek uznavaji, popiraji
vsak nutnost, aby k tomuto ucelu byl uzi-
van cely pruh pozemku v §ifi 5 m. V této
souvislosti mély soudy obou stupnti uvazit
i provedeni dikazu mistnim ohledanim,
vyslechnout také soucasné vlastniky domu
¢. 27 v ., zjistit jejich opravnéné potieby
k prichodu a k prijezdu ptres pozemek
a zpusob, jakym tyto své potieby uspoko-
jovali a nadale uspokojuji. Pfed rozhodnu-
tim by mél soud rovnéz vyzadat stanovis-
ko odboru vystavby a dopravy MEstNV,
zda nepfichazi v uvahu vybudovani nové
komunikace k domu ¢. 27 v J. Soud musi
vychazet z toho, Ze v daném ptipad¢ jde
o vykon prava z vécného bfemene, pfi-
¢emz toto vécné bfemeno muze omezovat
vlastnika (uzivatele) sluzebniho pozemku
pouze v nezbytném rozsahu, takze, neni-li
ke sledovanému ucelu zapotiebi uzivat ce-
1y pruh pozemku v §ifi 5 m, Ize se domahat
podle ustanoveni § 506 odst. 2 ob¢. zak.
omezeni vécného bfemene, piipadné i jeho
zruseni, pokud by prichazelo v uvahu zii-
zeni jiného pfistupu. Je tfeba vychazet
z toho, ze dohoda o zfizeni prava osobniho
uzivani k pozemku par. ¢. 584/8 v J. byla
uzaviena v roce 1968, pfi¢emz prave stav
véci v dobé uzavieni této dohody je také



rozhodujici pro posouzeni toho, zda se tato
dohoda pfici z4jmim spolecnosti ¢i niko-
liv a zda je tedy z tohoto ditvodu neplatna.

Pokud by pak vysledky dal$iho dokazo-
vani opodstatiiovaly zavér o rozporu doho-
dy o zfizeni prava osobniho uzivani pozem-
ku se zajmem spolecnosti, bylo by nutno
vychazet ze zasady zakotvené v ustanove-
ni § 41 ob¢. zéak., podle niz vztahuje-li se
divod neplatnosti jen na C¢ast pravniho
ukonu, je neplatnd jen tato cast, pokud
ovsem z povahy pravniho tkonu nebo z je-
ho obsahu anebo z okolnosti, za nichz
k nému doslo, nevyplyva, Ze tuto Cast nel-
ze oddélit od ostatniho obsahu. Ze znéni
citovaného ustanoveni vyplyva, ze castec-
na neplatnost pfichdzi v ivahu, vztahuje-li
se divod neplatnosti jen na ¢ast pravniho
ukonu. Nejde tedy o to, zda je délitelny
predmét, jehoz se pravni tikon tyka, ale zda
od obsahu pravniho ukonu Ize oddélit jeho
Cast.

V daném pfipad¢ byla obsahem préav-
niho ukonu dohoda o zfizeni prava osobni-
ho uzivani k celému pozemku oznacené-
mu jednim parcelnim ¢islem, ktery byl
zatizen vécnym bfemenem. Tento pravni
ukon nelze délit na jednotlivé ¢asti, a to ani
v tom pfipad¢, ze v dusledku vécného bre-
mene doslo k rozportim, kter¢ se tykaji jen
urcité casti uzivaného pozemku. Nelze
proto hovofit o tom, ze diivod neplatnosti
by se mohl tykat jen ¢asti pravniho tikonu
(dohody), nebot’ obsah ukonu je jednotny
a ned¢litelny, tj. zfizeni prava osobniho
uzivani pozemku, na némz je postaven ro-
dinny domek. Povaha véci tedy v daném
piipadé vylucovala, aby byla vyslovena
castecna neplatnost dohody o zfizeni prava
osobniho uzivani pozemku. Bylo povin-
nosti soudu, aby v tomto sméru poskytl
ucastnikiim podle ustanoveni § 5 o. s. f.
pravni pouceni, a to jednak, pokud jde
0 moznost upravy navrhu na zahgjeni fize-
ni, pozadujiciho vysloveni neplatnosti jen

¢asti dohody o zfizeni prava osobniho uzi-
vani pozemku, jednak pokud jde o moz-
nost domahat se v jiném fizeni podle usta-
noveni § 506 odst. 2 ob¢. zak. omezeni
nebo zruseni vécného biemene.

17. Nahrazeni prohlaseni viile
nékterého z ucastniki smlouvy
0 koupi nemovitosti soudem.
Identifikace pozemku ve vyroku
rozsudku

§ 37, 44 ob¢. zak.
§ 161 odst. 3 o. s. I

Ma-li byt rozsudkem soudu nahra-
zeno prohlaseni viile nékterého z ucast-
niki smlouvy o koupi nemovitosti, musi
byt obsah této smlouvy uveden ve vyro-
ku rozsudku, popripadé musi byt ve vy-
roku rozsudku uveden odkaz na obsah
pripojeného pisemného vyhotoveni kup-
ni smlouvy, ktera se tak stava soucasti
vyroku rozsudku.

Neni-li ve vyroku rozsudku prevadé-
ny pozemek nalezité individualizovan
(idajem o obci, parcelnim ¢islem katast-
ralniho uzemi, popiipadé téZ idajem o je-
ho druhu a vyméi‘e) a neobsahuje-li ten-
to vyrok také idaj o kupni cené, nemuze
rozsudek nahradit nedostatek projevu
ville prodavajiciho s uzavirenim kupni
smlouvy.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 6. 1990, sp. zn. 3 Cz 45/90
R 53/1991

Z oduvodnéni:

Zalobci se doméhali uréeni neplatnosti
kupni smlouvy z 14. 12. 1982 ohledné po-
zemku parc. €. 296/48 —les v J. Uvedli, ze
tato kupni smlouva, registrovana statnim



notafstvim v Koliné 15. 12. 1983 pod sp.
zn. RI1 621/83, jimi nebyla podepsana a ne-
dostatek jejich souhlasu nebyl nahrazen
soudnim rozhodnutim.

Okresni soud v Koliné rozsudkem zalo-
bu zamitl a rozhodl o nahradé nakladu fize-
ni mezi ucastniky navzajem. Dospél k za-
véru, ze nedostatek podpisu zalobcl na
uvedené kupni smlouvé, ani nespravné sta-
novend kupni cena za prodanou nemovitost
nemuize mit za nasledek neplatnost uvedené
kupni smlouvy. Souhlas zalobct s uzavfte-
nim kupni smlouvy s pravnimi piedchtidci
zalovanych byl totiz nahrazen soudnim roz-
hodnutim ve véci sp. zn. C 237/66 okresni-
ho soudu v Kolin¢ a nebylo proto podpisu
zalobc jiz tfeba; kupni cena pak byla plat-
né dohodnuta nizsi ¢astkou, nez je cena nej-
vySe piipustnd, stanovena podle cenového
predpisu. Dvod neplatnosti neshledal ani
v tvrzeném promlceni prava vyplyvajiciho
z rozsudku ve véci sp. zn. C 237/66.

Krajsky soud v Praze k odvolani za-
lobct svym rozsudkem potvrdil rozsudek
soudu prvniho stupné. Ztotoznil se se za-
véry soudu prvniho stupné; protoze vyko-
natelnym rozhodnutim byvalého mistniho
narodniho vyboru v J. byl udélen souhlas
k ptevodu pozemku (lesa), neshledal ne-
platnost uvedené smlouvy ani pro rozpor
s dfive platnym ustanovenim § 490 odst. 2
ob¢. zak.

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl
o stiznosti pro poruseni zakona, kterou po-
dal generélni prokurator CR tak, e uvede-
nymi rozhodnutimi soudd obou stupiil byl
porusen zakon.

Podle ustanoveni § 44 ob¢. zak. je
smlouva uzaviena, jakmile se ucastnici
shodnou na jejim obsahu; nedostatek smluv-
ni shody vtle vSak Ize v nékterych piipa-
dech nahradit rozhodnutim soudu (§ 161
odst. 3 o. s. f.). Kupni smlouva vyzaduje

shodu vtle tcastnikii o predmétu koupé
a o cen¢, za niz ma byt véc prodana. Ma-li
byt nahrazeno prohlaSeni vile potfebné
k uzavieni kupni smlouvy, musi byt obsah
této smlouvy pfesné¢ uveden ve vyroku
rozsudku, popfipad¢ musi byt ve vyroku
rozsudku odkaz na obsah pfipojené kupni
smlouvy, tvofici jeho soucast. Soud je totiz
vazan navrhem na zahdjeni fizeni (§ 153
odst. 2 o. s. I.) a v dusledku této vazanosti
nesmi na znéni navrhované smlouvy ni¢eho
menit.

V dané véci si soudy dostate¢né neujas-
nily, Ze podstatnou nalezitosti kupni smlou-
vy je dohoda ucastnikil o predmétu koupé.
Jde-1i o pfevod vlastnického prava k po-
zemku, je tfeba pozemek z hlediska pravné
technického chapat jako ¢ast zemského
povrchu, ktera je pudorysné zobrazena
v pfislusnych mapovych operatech a vy-
znacena v pisemném operatu evidence ne-
movitosti vedené organy geodézie. Z hle-
diska urcitosti (jako ptredpokladu platnosti
pravniho tkonu) proto musi byt pozemek
nalezité individualizovan. VSechny nemo-
vitosti musi byt uvedeny v listiné podle ob-
ci, katastralnich uzemi a parcelnich cisel
vedenych v evidenci nemovitosti, doplné-
nych poptipad¢ tdajem o druhu (kultuie)
a vyméie pozemku a popiipadé o zplso-
bu uzivani (§ 2 odst. 2 a § 6 odst. 2 vy-
hlasky ¢. 23/1964 Sb., ve znéni vyhlasky
¢. 19/1984 Sb.). Je-li listinou ptevadéna
realné oddélena ¢ast nemovitosti, musi byt
predlozen téz geometricky plan, na kterém
je vyznaceno odd¢leni prislusné casti po-
zemku a udana jeji vymeéra.

Podle dosavadnich vysledkti dokazo-
vani vSak nedoslo k redlnému oddé¢leni
¢asti pozemku parc. ¢. 296/21 v J., a tedy
ani ke vzniku nové véci ve smyslu prav-
nim, kterd by mohla byt zpusobilym pied-
métem pievodu. V fizeni vedeném pod
sp. zn. C 237/66 okresniho soudu v Koling,
ve kterém byla zalobctim ulozena povinnost



uzaviit s pravnimi predchtdci zalovanych
kupni smlouvu ohledné ¢&asti pozemku
parc. ¢. 296/21, soudy nemély k dispozici
geometricky plan oddé€lujici tuto ¢ast; k jeji-
mu oddéleni mélo dojit teprve v roce 1970.
Za této situace bylo ovSem rozhodovano
pouze o ¢asti véci, ktera nemohla mit prav-
ni osudy odlisné od pozemku, do néhoz
geometricky i pravné patiila.

Protoze ve vyroku rozsudku okresni-
ho soudu v Koliné z 10. 4. 1967, ¢. j.
C 237/66-31 neni uvedena presna vyméra
ani tvar pfevadéného pozemku, ani udaje
o sjednané kupni cen€, nemtze tento roz-
sudek nahrazovat nedostatek vile vlastni-
ki pozemku s uzavienim konkrétni kupni
smlouvy o jeho prodeji, ktera byla sepsana
14. 12. 1982. Pokud soudy vychazely z jiné-
ho pravniho nazoru, porusily zékon v usta-
novenich § 37 a § 44 ob¢. zak. v souvislosti
s ustanovenimi § 153 odst. 2 a § 161 odst. 3
0.s.T.

18. Ke smlouvé o smlouvé
budouci o pfrevodu pozemku
v ob¢anském pravu

§ 50a ob¢. zak.

Ukelem smlouvy o smlouvé budouci
neni vklad vlastnického prava do katast-
ru nemovitosti, nybrZ pouze uzavieni bu-
douci — hlavni kupni smlouvy, a proto po-
stacuje, je-li predmét smlouvy o smlouvé
budouci oznacen tak, aby nebyl zaméni-
telny s jinym piredmétem. Musi se vSak
uplatnit poZadavky, které jsou stanove-
ny v zajmu zachovani jednoty pravniho
Fadu zvlastnimi predpisy o evidenci prav-
nich vztahi v katastru nemovitosti. Po-
zemek vzidy zistava véci individualné
uréenou a vzhledem ke své neménné
geografické poloze zarovern véci jedinec-
nou. S ohledem na zminénou povahu je
tfeba pozemek vidy oznacit uvedenim

jak parcelniho disla, tak katastralniho
uzemi, kde se nachazi. Ma-li pozemek
teprve vzniknout (a to at’ oddélenim
z jiného jiZ existujiciho pozemku nebo
sloucenim existujicich pozemkiu), musi
byt najisto postavena jeho geograficka
poloha.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 1.
2010, sp. zn. 33 Cdo 957/2007
ASPIJUDI166535CZ

Z oduvodnéni:

Neplatnost smlouvy o budouci kupni
smlouvée dovodil odvolaci soud jednak z to-
ho, ze predmét koup€ neni v této smlouve
fadn¢ identifikovan (smlouva je neurcitd)
a dale z toho, Ze smlouva obsahuje ujedna-
ni, které je obsahem smlouvou o zpétné
koupi, kterou nelze v pfipad¢ nemovitosti
platné uzaviit a jiz neni mozné — s piihléd-
nutim ke zjisténym okolnostem piipadu —
oddélit od ostatniho obsahu smlouvy.

Podle § 50a ob¢. zak. ti¢astnici se mo-
hou pisemné zavazat, ze do dohodnuté
doby uzaviou smlouvu; musi se vSak pfi-
tom dohodnout o jejich podstatnych nale-
zitostech.

V posuzovaném piipad¢ se ucastnice ve
smlouvé ze dne 12. 10. 2001 pisemné mimo
jiné zavazaly, Ze do 30. 10. 2001, resp. do
31. 5. 2003 uzaviou smlouvu, jiz zalovana
proda zalobkyni ve smlouvé vyjmenované
pozemky za sjednanou cenu 22 000 000 K¢.

Podstatnou nalezitosti kupni smlouvy
(a tudiz 1 posuzované smlouvy o budouci
kupni smlouv¢), bez niz kupni smlouva ne-
vznikne, je uréeni predmétu koupé a sjedna-
ni ceny. Kromé podstatnych nalezitosti
smlouvy (esentialia negotii), mohou byt ob-
sahem smlouvy i dalsi, tzv. vedlejsi ujed-
nani (accidentalia negotii). V dob¢ uzavie-
ni kupni smlouvy nemusi pfedmét koupé



jesté existovat; 1ze sjednat kupni smlouvu,
jejimz predmétem jsou véci, které teprve
vzniknou (jde o tzv. koupi véci budouci).

Jak vyplynulo z provedeného dokazo-
vani, realiza¢ni (kupni) smlouvou mély byt
prevedeny do vlastnictvi zalobkyné nejen
pozemky, které¢ v dobé uzavieni smlouvy
o budouci smlouvé jiz existovaly a byly
zapsany v piislusném katastru nemovitos-
ti, ale i pozemky, které vznikly, resp. mé-
ly vzniknout rozdélenim existujicich po-
zemk podle vypracovanych geometrickych
plant.

Soudni praxe dosla k zavéru, ze tce-
lem smlouvy o smlouvé budouci neni
vklad vlastnického prava do katastru ne-
movitosti, nybrz pouze uzavieni budouci —
hlavni kupni smlouvy, a proto postacuje,
je-li pfedmét smlouvy o smlouvé budouci
oznacen tak, aby nebyl zaménitelny s ji-
nym piredmétem. Musi se vSak uplatnit po-
zadavky, které jsou stanoveny v z&jmu za-
chovéni jednoty pravniho fadu zvlaStnimi
predpisy o evidenci pravnich vztahti v ka-
tastru nemovitosti.

Pozemek vzdy zistava véci individu-
aln¢ urcenou a vzhledem ke své neménné
geografické poloze zaroven véci jedinec-
nou. S ohledem na zminénou povahu je
tteba pozemek vzdy oznacit uvedenim jak
parcelniho ¢&isla, tak katastralniho tzemi,
kde se nachdzi. Ma-li pozemek teprve
vzniknout (a to at’ oddélenim z jin¢ho jiz
existujiciho pozemku nebo slouc¢enim exi-
stujicich pozemki), musi byt najisto posta-
vena jeho geograficka poloha.

Zatimco identifikace ptevadénych po-
zemk parc. ¢. 1631/386 a 1631/387, které
vznikly, resp. mély vzniknout oddélenim
z pozemk parc. €. 1631/98 a 1631/66, je ve
smlouvé o budouci smlouveé provedena od-
kazem na geometricky plan ¢. 937-104/2001
(ktery vSak neni ke smlouvé piipojen), poze-

mek parc. ¢. 1631/390, ktery podle tvrzeni
zalobkyné vznikl, resp. mél vzniknout od-
délenim z pozemku parc. ¢. 1631/1, neni
ve smlouvé o budouci smlouvé zminénym
zpusobem identifikovan; na geometricky
plan oznaceny ¢islem 937-104/2001, ktery
je ve smlouveé jako jediny viibec zminén, je
odkazovano jiz pouze v souvislosti s iden-
tifikaci pozemku parc. ¢. 1631/383, ktery
vznikl (resp. mél vzniknout) rovnéz odde-
lenim z (existujiciho) pozemku ¢. 1631/1,
avSak k jehoz prodeji se zalovand ve
smlouvé nezavazuje. Ze smlouvy o budou-
ci smlouve sice vyplyva rozmér pozemku
¢. 1631/390, jeho geografickou polohu
vSak nelze podle této smlouvy spolehlivé
(j. dodatecné nezamenitelng) urcit, tj. po-
stavit najisto tak, aby soud mohl v pfipadé
potieby svym rozhodnutim podle § 161
odst. 3 o. s. I. nahradit chybéjici smluvni
projev, aniz by pfi rozhodovani svym vykla-
dem smlouvy projevy smluvnich stran do-
plioval ¢i nahrazoval. Tomuto zavéru na-
svédcuje sama skutecnost, ze v zalobé, jiz
se zalobkyné domaha nahrazeni prohlaseni
vile zalované uzavtit s ni kupni smlouvu,
je pozemek parc. ¢. 1631/390 jiz identifi-
kovan odkazem na geometricky plan ¢.
953-108/2001 ze dne 4. 10. 2001 zhotoveny
E. s. r. 0., jimz mélo dojit k rozdéleni po-
zemku €. 1631/1 o vyméte 418.575 m? na
pozemek parc. ¢. 1631/1 o vymeéte
88.014 m?, pozemek parc. ¢. 1631/390
o vyméfe 330.542 m? a pozemek parc.
¢. 1631/388 o vyméie 19 m? Lze tudiz
prisvédcit odvolacimu soudu, ze smlouva
o budouci smlouvé nevyhovuje nalezitosti
urcitosti (§ 37 ob¢. zak.) a je proto neplat-
nym pravnim tkonem. Pfi skutkovém zjis-
téni (které nelze v posuzovaném piipadé
v dovolacim fizeni s uspéchem zpochyb-
nit), ze smluvni strany si ve smlouvé o bu-
douci smlouvé sjednaly toliko celkovou
cenu pozemkd, tj. cenu za vSechny pozem-
ky, které mély byt na zalobkyni realizacni
(kupni) smlouvou pievedeny, aniz byla
stanovena cena za m?, a Ze cenu jednotli-



vych pozemku nelze zjistit ani ze znalec-
kych posudki, na néz bylo v souvislosti
s kupni cenou odkazovano, nebot’ znalci
Ing. R. a Ing. B. v posudcich ocenovali i ji-
né pozemky a nékteré z pozemku, které mé-
ly byt kupni smlouvou ptevadény, predme-
tem ocenéni naopak nebyly, je spravna
rovnéz tivaha odvolaciho soudu, ze zalova-
né nelze stanovit povinnost uzavfit se za-
lobkyni realizacni (kupni) smlouvu jen
ohledné né¢kterych pozemka (tudiz ani po-
zemki, které byly ve smlouvé o budouci
smlouvé fadné identifikovany). Nebylo by
totiz mozné urcit cenu prevadénych pozem-
ka.

19. Smlouva o smlouvé budouci
o prodeji pozemku — zavazek
jedné strany predlozit druhé ve
stanovené dobé navrh smlouvy
dojednaného obsahu

§ 50a ob¢. zak.
§ 161 odst. 3 o. s. T.

Ustanoveni § 50a ob¢. zak. neprekazi
tomu, aby zamér uzavrit v budoucnu
smlouvu byl ve smlouvé o budouci
smlouvé vyjadien tak, Ze jedna ze
smluvnich stran se zavazuje predlozit
druhé ve stanovené dobé navrh smlouvy
dojednaného obsahu a druha strana se
jej zavazuje ve stanovené dobé poté pri-
jmout. V takovém pripadé smluvni stra-
né, jezZ na sebe prevzala zavazek navrh
smlouvy predloZit, nelze rozsudkem
podle ustanoveni § 161 odst. 3 o. s. I. ulo-
Zit, aby navrh piedloZeny druhou
smluvni stranou prijala.

Ke spolehlivému zavéru o oddélitel-
nosti ¢asti pravniho ukonu nelze vysta-
¢it jen se zavérem, Ze neprimym pied-
métem posuzovaného pravniho tkonu
jsou dvé samostatné véci. Posouzeni,

zda lze cast vdkonu ukonu oddélit od
ostatniho obsahu, uzce souvisi s jeho vy-
kladem, uplatni se proto interpretac¢ni
zasady, jeZ vyplyvaji z ustanoveni § 35
odst. 2 ob¢. zak.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.9. 1997, sp. zn. 2 Cdon 254/96
R 44/1998

Z odivodnéni:

Okresni soud opétovné zamitl zalobu,
vychazejici ze smlouvy o budouci smlouvé
uzaviené UCastniky dne 16. 10. 1992,
o ulozeni povinnosti zalované uzavfit v pii-
loze zaloby uvedenou kupni smlouvu, jiz by
za kupni cenu 31 704 K¢ zalobctim prodala
pozemek parc. ¢. 44 o0 vyméfe 9585 m? a po-
zemek parc. ¢. 41/1 o vyméte 983 m? se
stavbou koupalisté v P. Zavér o nedivod-
nosti zaloby zalozil soud prvniho stupné
predev§im na tom, ze ohledné pozemku
parc. ¢. 44 Gcastnici kupni smlouvu, pied-
jimanou smlouvou o budouci smlouve, dne
30. 11. 1992 uzavteli (okolnost, Ze navrh
na povoleni vkladu vlastnického prava za-
lobct do katastru nemovitosti byl zamit-
nut, soud pokladal za nerozhodnou),
a ohledné pozemku parc. ¢. 41/1 se stav-
bou koupalisté dospél k zavéru, ze smlou-
va o budouci smlouvé je v piislusné ¢asti
neplatna, nebot’ postrada ujednani o cené
stavby, jez méla byt na zalobce prevedena
spolu s oznac¢enou parcelou.

K odvolani zalobct krajsky soud roz-
sudek soudu prvniho stupné z¢asti zménil
a zalované ulozil povinnost uzavfit s zZa-
lobci kupni smlouvy o prodeji obou uvede-
nych pozemku za kupni ceny 28 755 a 2
949 K¢ (,,s vyjimkou* stavby koupalisté na
pozemku parc. ¢. 41/1 ) a z¢asti, ve vyro-
ku, jimz byla zamitnuta Zaloba o uloZeni
povinnosti uzaviit kupni smlouvu o pro-
deji stavby koupalisté, jej potvrdil. Odvo-
laci soud pfedné odmitl argument, Ze Zalo-



vana svoji povinnost ze smlouvy o budou-
ci smlouve ohledné pozemku parc. €. 44 spl-
nila; podle jeho nazoru by takovy zaver
mohl byt uéinén jen tehdy, byla-li by uza-
viena kupni smlouva vkladuschopna. Tato
podminka vSak v daném piipad¢ splnéna
nebyla, a to, jak vyplyva z rozsudku Kraj-
ského soudu v Ceskych Budéjovicich
7 30. 6. 1993, sp. zn. 10 Ca 158/93, nejen
pro nedostatek plné moci na stran¢ Zalob-
ct, ale i pro obsahové vady kupni smlouvy,
kterou ticastnici dne 30. 11. 1992 uzavreli.
Ohledné pozemku parc. ¢. 41/1 pokladal
odvolaci soud za nesporné, ze predmétem
zamysleného prodeje byl jak pozemek, tak
i stavba koupalis$té na ném umisténa, jejiz
kupni cena nebyla ve smlouvé o budouci
smlouvé ujednana. Nedostatek této pod-
statné nalezitosti smlouvy zpusobuje sice
jeji neplatnost, avsak — jelikoz je stavba sa-
mostatnou véci a nikoli soucasti pozemku
(§ 120 odst. 2 ob¢. zak. ) — 1ze podle odvo-
laciho soudu tento zavér vztahnout pouze
k té ¢asti smlouvy o budouci smlouve, jez
se tyké dotcené stavby. Oproti soudu prvni-
ho stupné tedy dospél k zaveéru, ze v casti
neplatnosti nedotéené, tykajici se pozemku,
neni divod zalobé na ulozeni povinnosti
uzaviit kupni smlouvu nevyhovét. Zalobu,
jak ji formulovali zalobci, povazoval odvo-
laci soud za zalobu ,,na nahrazeni prohlase-
ni vule®, a i kdyz ,,Ize pfipustit, ze zalobni
navrh mohl byt ptesnéji formulovan®, je
mozné ji ustanoveni § 161 odst. 3 o. s. 1.
obsahové podradit.

Proti ménicimu rozsudku odvolaciho
soudu podala zalovana dovolani. Nejvyssi
soud zru$il rozsudek odvolaciho soudu
a véc mu vratil k dalS§imu fizeni.

Podle ustanoveni § 50a ob¢anského za-
koniku (ve znéni zakona ¢. 509/1991 Sb.)
se ucastnici mohou pisemné zavazat, ze do
dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se
vsak pfitom dohodnout o jejich podstat-
nych nalezitostech. Nedojde-li do dohod-

nuté doby k uzavieni smlouvy, lze se do
jednoho roku domahat u soudu, aby pro-
hlaseni vile bylo nahrazeno soudnim roz-
hodnutim (pravo na nahradu skody tim ne-
ni dotCeno). Tento zavazek zanika, pokud
okolnosti, ze kterych ti€astnici pfi vzniku
zavazku vychazeli, se do té miry zménily,
ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlou-
va byla uzavfena.

Podstata smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy tedy spociva v tom, Ze se jeji sub-
jekty pisemné zavazuji, ze do stanovené
doby uzavfou urcitou smlouvu; odmita-li ji
pozdé¢ji jeden z nich uzaviit viibec nebo za
dohodnutych podminek, miize se druhy do-
mahat splnéni jeho smluvniho zavazku za-
lobou podle ustanoveni § 80 pism. b) o. s. f.
Pravomocny rozsudek ukladajici prohlase-
ni vile pak toto prohlaseni vile nahrazuje
(§ 161 odst. 3 o. s. I.) a mezi ucastniky je
uzaviena smlouva.

Smlouva o budouci smlouvé miize znit
i tak, ze zdvazek uzaviit smlouvu pievez-
mou nikoli oba jeji subjekty, ale jen jeden
z nich. V takovém ptipad¢ je opravnén
domahat se splnéni zavazku ze smlouvy
o budouci smlouvé jen subjekt druhy; pou-
ze jemu piislusi opravnéni piedlozit zava-
zané strané navrh smlouvy a v ptipadeé, ze
nebude akceptovan, i legitimace domahat
se proti této stran¢ nahrazeni projevu vile
— ptijeti navrhu — soudnim rozhodnutim.

Ustanoveni § 50a ob¢. zak. nebrani ani
tomu, aby zamér uzavfit v budoucnu smlou-
vu byl ve smlouvé o budouci smlouvé vy-
jadien tak, ze jedna ze stran se zavazuje
predlozit druhé ve stanovené dobé navrh
smlouvy a druhd strana se zavazuje jej
v rovn¢z stanovené dob¢ poté pfijmout.
Podobné jako v piedchozim ptipadé také
tato smlouva nezaklada — z hlediska mecha-
nismu uzavieni budouci smlouvy — stejno-
rodé zavazky. Povinnosti prohlaseni vile
nesméfuji k obéma stranam obsahové iden-



ticky (neplati, ze ob¢ strany jsou povinny
prijmout navrh strany druhé, popiipadé ze
obé¢ strany jsou opravnény navrh ucinit), ale
vazou se jen k tém konkrétnim volnim pro-
hlasenim, ktera ucastnici smlouvy o budouci
smlouvé pro sebe jednotlivé dojednali. Stra-
né, jez na sebe prevzala zavazek predlozit
navrh smlouvy dojednaného obsahu (uci-
nit projev vile podle ustanoveni § 43a obc.
zak.), pak ani rozsudkem podle ustanoveni §
161 odst. 3 o. s. f. nelze ukladat povinnost ji-
nou, totiz aby navrh pfedlozeny druhou stra-
nou piijala (aby ucinila projev vile podle
ustanoveni § 43¢ ob¢. zak.).

Nelze tedy nez prisvédéit dovolatelce,
ze rozsudkem odvolaciho soudu ji byla
uloZena povinnost, ktera ve smlouvé o bu-
douci smlouvé nema oporu, pripadné,
k niz se nezavazala. Ulozil-li odvolaci
soud dovolatelce povinnost uzavtit smlou-
vu podle navrhu Zalobcti (o prodeji obou
pozemkd parc. ¢. 44 a parc. ¢. 41/1), neulo-
zil ji povinnost predlozit navrh smlouvy
(coz jediné pro ni ze smlouvy o budouci
smlouvé vyplyvalo), ale tim, Ze ji stanovil
povinnost uzaviit smlouvu, ji oproti tomu
ulozil fakticky povinnost pfijmout navrh,
ktery ptedlozili zalobci (pfic¢emz ze smlou-
vy o budouci smlouvé takovou povinnost
neméla). Uvahu, kterou odvolaci soud —
ohledn¢ pozemku parc. ¢. 44 — pokladal za
rozhodujici (o podminkach, za kterych lze
mit povinnost ze smlouvy o budouci smlou-
v¢ za splnénou), tedy vztahl k jiné povin-
nosti, nez kterou na sebe dovolatelka touto
smlouvou pievzala.

Odvolaci soud zavazek dovolatelky ze
smlouvy o budouci smlouvé, tykajici se
pozemku parc. €. 41/1 ,,se stavbou byvalé-
ho koupaliste™, pojimal jako zavazek, ktery
obsahuje dvé oddélitelné ¢asti, totiz zava-
zek uzavtit (pfipadné i samostatné) smlou-
vy ohledné¢ pozemku a ohledn¢ na ném
umisténé stavby. K tomuto zavéru (aniz by
jej — mimo jiné — podlozil pfislusnymi

skutkovymi zjisténimi) dospél jen odkazem
na § 120 odst. 2 ob¢. zak., podle néhoz stav-
ba neni soucasti pozemku. Jelikoz je tedy
stavba samostatnou véci, jiz proto — dovo-
dil odvolaci soud — se divod neplatnosti
smlouvy o budouci smlouvé (spocivajici
v nedostatku ujednani o cené stavby) vzta-
huje pouze k té jeji Casti, jez se tyka prave
stavby, a nikoli jiz pozemku, na némz byla
zfizena.

K spolehlivému zavéru o oddélitelnos-
ti ¢asti pravniho tkonu (pro posouzeni je-
ho neplatnosti, ptipadné neplatnosti jeho
Casti) vsak nelze vystacit jen se zaveérem,
ze nepiimym piredmétem posuzovaného
pravniho tkonu jsou dvé samostatné véci.

Podle ustanoveni § 41 ob¢. zék. totiz
plati, ze vztahuje-li se diivod neplatnosti
jen na Cast pravniho ukonu, je neplatnou
jen tato cast, pokud z povahy pravniho
ukonu nebo z jeho obsahu anebo z okol-
nosti, za nichz k nému doslo, nevyplyva,
7e tuto Cast nelze oddélit od ostatniho ob-
sahu. Posouzeni toho, zda lze ¢ast tikonu
oddelit od ostatniho obsahu, tizce souvisi
s jeho vykladem a neobejde se proto bez
ptihlédnuti k interpretacnim zasadam, jez
vyplyvaji z ustanoveni § 35 odst. 2 obc.
zak. Toto ustanoveni uklada pravni ukony
vyjadrené slovy vykladat nejen podle je-
jich jazykového vyjadieni, ale zejména téz
podle vile toho, kdo pravni tikon ucinil,
neni-li tato vile v rozporu s jazykovym
projevem.

20. K ur¢itosti smlouvy o pirevodu
pozemkii. K urcitosti smlouvy
o smlouvé budouci

§ 37 odst. 1, § S0a odst. 1 ob¢. zak.

Jde-li o pravni ukon, pro ktery je pod
sankci neplatnosti stanovena pisemna
forma, musi byt urcitost projevu viile da-



na obsahem listiny, na niZ je tento projev
viile zaznamenan. Nestaci, Ze uéastnikim
pravniho vztahu je jasné, co je predmé-
tem smlouvy, neni-li to seznatelné z jeji-
ho textu.

Smlouva o prevodu vlastnického pra-
va k pozemkum, v niZ neni uvedeno par-
celni ¢islo prevadénych pozemkaii, je ne-
urcita, a proto neplatna, a to i v pripadé,
Ze pozemKy jsou ve smlouvé individuali-
zovany jinym zptisobem.

Oznaceni pozemkid ve smlouvé
o smlouvé budouci pouze idajem o ka-
tastralnim uzemi a minimalni vyméie
pozemki neni urcitym vymezenim pied-
métu budouci smlouvy a tento nedostatek
nelze nahradit vykladem projevu viile.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21.6.2001, sp. zn. 33 Odo 273/2001
C 593 — Soubor

Z oduvodnéni:

Pravni posouzeni véci odvolacim sou-
dem je spravné, kdyz odvolaci soud po-
soudil danou véc podle § 50a ob¢. zak.
a § 37 odst. 1 ob¢. zak. a dospél k zavéru,
ze v daném piipadé Ucastnici uzavreli
smlouvy o smlouvach budoucich a tyto
smlouvy neobsahuji podstatné nalezitosti
pozadované zakonem pro platnost kupnich
smluv, které maji byt v budoucnu uzavieny.

Zavér odvolaciho soudu o tom, Ze prv-
ni a druhy zalobce uzavfeli s zalovanou
smlouvy o smlouvach budoucich, je v sou-
ladu s § 35 odst. 2 ob¢. zak., podle néhoz je
tieba pravni ukony vyjadiené slovy vykla-
dat nejenom podle jejich jazykového vyja-
dfeni, ale zejména téz podle vile toho, kdo
pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v roz-
poru s jazykovym projevem. Jazykové vy-
jadfeni pravniho ukonu zachycené ve
smlouvé musi byt proto nejprve vykladano

prostfedky gramatickymi (z hlediska moz-
ného vyznamu jednotlivych pouzitych po-
jmi), logickymi (z hlediska vzadjemné na-
vaznosti pouzitych pojmit) ¢i
systematickymi (z hlediska fazeni pojmu
ve struktufe celého pravniho ukonu). Kro-
m¢e toho soud posoudi na zakladé provede-
né¢ho dokazovani, jaka byla skutecna vule
stran v okamziku uzavirani smlouvy, pfi-
¢emz podminkou pro pfihlédnuti k vili
ucastnikd je to, aby nebyla v rozporu s tim,
co plyne z jazykového vyjadieni ukonu.
Interpretace obsahu pravniho tkonu sou-
dem podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. nemuze
byt povazovana za nahrazovani ¢i ménéni
jiz u€inénych projevt vile, jestlize pouziti
zakonnych vykladovych pravidel smétuje
pouze k tomu, aby obsah pravniho ukonu
vyjadieného slovy, ktery ucinili Gcastnici
ve vzéjemné dohodé¢, byl vylozen v soula-
du se stavem, ktery existoval v dobé je-
jich smluvniho jednani. Samotni Zzalobci
v zalobé uvedli, ze s Zalovanou uzavieli
smlouvy o smlouvach budoucich, v pra-
béhu fizeni nenabidli jakékoliv dikazy
ke skuteCnosti nové tvrzené v dovolani, Ze
by 19. 8. 1996 uzavieli s zalovanou smlou-
vy o obstarani véci.

Predmétné smlouvy uzaviené mezi za-
lovanou a zalobcem A) a zalobcem B) dne
19. 8. 1996 jsou ob¢ nazvany smlouva
o smlouvé budouci a tcastnici se v ¢l. 111
dohodli na uzavfeni kupni smlouvy, jejiz
obsah pak nasleduje. V posuzovaném pfi-
padé z tohoto jazykového vyjadieni zcela
jednoznaéné vyplyva, ze ucastnici uzavieli
smlouvu o smlouvé budouci — kupni
smlouvé. Jiny vyklad by byl v rozporu s ja-
zykovym projevem, ktery ucastnici ve
smlouve zfetelné ucinili. Mimoto z pre-
zkumné povahy ¢innosti dovolaciho soudu
vyplyva, Ze skutkovy zaklad véci, tak jak
byl vytvoren v dikaznim fizeni pfed sou-
dem prvniho stupné, piipadné pied sou-
dem odvolacim, nemtze byt v ramci dovo-
laciho fizeni rozsifovan a nemohou byt



uplatiiovany nové skutecnosti nebo dika-
zy. Sam charakter pfezkumné ¢innosti do-
volaciho soudu nepftipousti, aby spravnost
rozhodnuti odvolaciho soudu byla hodno-
cena s prihlédnutim k novym skutecnos-
tem nebo diikaziim, které nebyly provede-
ny v fizeni pred soudem prvniho stupné
nebo pred soudem odvolacim, a které od-
volaci soud nemohl ani uvazovat. Nejvyssi
soud proto nemohl ptihlizet k novym sku-
te¢nostem uvadénym v dovolani ve véci
tvrzeni uzavieni smluv o obstarani véci
a predmétem dovolaciho prezkumu ztistala
otazka, zda z pohledu uplatnéného dovo-
laciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d)
0. s. I. odvolaci soud spravné posoudil
neplatnost smluv o budoucich kupnich
smlouvach uzavienych mezi Gcastniky dne
19. 8. 1996.

Podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. je neplatny
pravni tkon, ktery nebyl u¢inén svobodné
a vazné, urcité a srozumitelné. Podle § 40
odst. 1 ob¢. zak. je neplatny pravni tikon,
nebyl-li pravni tkon u¢inén ve formé, kte-
rou vyzaduje zakon nebo dohoda tcastnik.
Ve smlouvé o budouci smlouvé se podle §
50a ob¢. zak. musi ucastnici dohodnout
o jejich podstatnych nalezitostech. Jedna-li
se o smlouvu o budouci kupni smlouvé
o koupi nemovitosti, je podstatnou nalezi-
tosti této kupni smlouvy podle § 588 ob¢.
zak. jeji predmét a cena. Smlouvy o pfevo-
dech nemovitosti musi mit pisemnou for-
mu (§ 46 ob¢. zak.); vile sméfujici k pie-
vodu nemovitosti je pravné vyznamna jen
v pfipadé, Ze je projevena v pisemné for-
meé. Neni-li tato pisemna forma dodrzena,
jedna se o neplatnost takové smlouvy ve
smyslu § 40 odst. 1 ob¢. zak. Katastralni
zékon ¢. 344/1992 Sb., platny v rozhod-
ném obdobi, v § 20 stanovi, ze udaje ka-
tastru, a to parcelni ¢islo, geometrické ur-
¢eni nemovitosti, ndzev a geometrické
uréeni katastralniho tzemi jsou zdvazné
pro pravni tkony tykajici se nemovitosti
vedenych v katastru. Podle § 5 citovaného

zakona museji byt pozemky v listinach,
které jsou podkladem pro zapis do katast-
ru, oznaceny parcelnim ¢éislem a nazvem
katastralniho uzemi, ve kterém leZzi. Jsou-li
predmétem prevodu vlastnického prava ¢as-
ti riznych pozemkt, musi byt tyto Casti
v listin¢ oznaceny s odkazem na oznaceni
v geometrickém planu, ktery je podle § 19
cit. zakona neodd¢litelnou soucasti listin,
podle nichz ma byt proveden zapis do ka-
tastru. Dostate¢na identifikace nemovitosti
je zarucena uvedenim téchto udajti ve
smlouvé, tak aby nebylo mozné zaménit
pfedmét smlouvy s jinymi nemovitostmi.
Jde-li tedy o pravni tikon, pro ktery je pod
sankci neplatnosti stanovena pisemna for-
ma, musi byt ur¢itost projevu vile dana
obsahem listiny, na niz je tento projev vi-
le zaznamenan. Nestaci, ze UCastnikiim
pravniho vztahu je jasné, co je predmétem
smlouvy, neni-li to seznatelné z jejiho
textu (srov. rozsudek NejvysSiho soudu
CR, sp. zn. Cdon 227/96, ze dne 31. 7.
1996, publikovany v ¢asopise Soudni roz-
hledy ¢. 6/1997, s. 145). Urcitost pisemného
projevu vle je objektivni kategorii a takovy
projev vile by nemél vzbuzovat divodné
pochybnosti o jeho obsahu ani u osob, které
nejsou ucastniky daného smluvniho vztahu.

V rozsudku ze dne 28. ledna 1998 sp.
zn. 2 Cdon 1900/96, publikovaném v caso-
pise Soudni rozhledy ¢. 7/1998, s. 175, do-
volaci soud uvedl, ze smlouva o prevodu
vlastnického prava k pozemkim, v niz ne-
ni uvedeno parcelni ¢islo prevadénych po-
zemkd, je neurdita a proto neplatna (§ 37
ob¢. zak.), a to i v piipadé, ze pozemky
jsou ve smlouvé individualizovany jinym
zptsobem. V tomto piipad¢ totiz prevazu-
je obecny zajem na urcitosti vlastnickych
prav, ktera plisobi absolutné, nad zajmem
ucastnikd pravniho ukonu na respektovani
jejich vile. Proto musi byt individualizace
nemovitosti provedena natolik urcitym
zpusobem, aby bylo i osobam tfetim nepo-
chybné zfejmé, které nemovitosti — po-



zemky nebo které konkrétni ¢asti pozemku
jsou predmétem toho kterého pravniho
ukonu, v tomto konkrétnim ptipadé¢ dvou
pravnich ukontt — dvou kupnich smluv.
Z uvedenych rozhodnuti vyplyva, ze na
smlouvy o pfevodu nemovitosti, které pod-
le zakona musi mit pisemnou formu, je tie-
ba klast vyssi naroky.

Vzhledem k tomu, Ze soud nemuze pii
rozhodovani o nahrazeni projevu vile (§ 161
0. s. I.) niceho na podstatnych nalezitos-
tech budouci smlouvy ménit, dopliovat ¢i
upfesnovat, je vylouceno, aby neurcité,
popt. ve smlouvée chybgjici udaje o identi-
fikaci nemovitosti, jez maji byt pfedmétem
prevodu, byly napravovany vykladem pro-
jevu vule ucastnikti smlouvy o budouci
smlouvé (§ 35 ob¢. zak.).

V dané véci ucastnici zvolili k identifi-
kaci ptedmétu budouci smlouvy pouze po-
zemky v katastralnim tzemi K., piipadné D.
nebo M. o rozloze alesponi 1000 m?. Tako-
vé oznaceni pozemkl neni urcitym vyme-
zenim predmétu budouci smlouvy, nevy-
hovuje pozadavkidm ustanoveni § 50a obc.
zak., a jak jiz bylo vysvétleno, nelze tento
nedostatek nahradit vykladem projevu vi-
le. Citované ustanoveni totiz pozaduje, aby
se pfedmét pirevodu jako jedna z podstat-
nych nalezitosti budouci smlouvy sjednal
ptimo ve smlouvé.

21. Vymezeni dosud neexistujici
parcely jako pfedmétu budouci
kupni smlouvy. Identifikace ¢asti
pozemku v Zalobé

§ 37 odst. 1, § 50a odst. 1 ob¢. zak.

Pozadavkim na urcitost pravniho
tkonu ohledné pozemku, plynoucim
z ustanoveni § 35 ob¢. zak., 1ze vyhovét
i tak, Ze pro ucely uzavieni budouci
kupni smlouvy bude predmét prodeje

vymezen nejprve identifikaci budouciho
oddéleného pozemku podle tudaji, jez
méli ucastnici smlouvy k dispozici pri
podpisu smlouvy, s naslednym ,,odsou-
hlasenim* oddélovaciho geometrického
planu, podle néhoZ bude parcela zobra-
zena do katastralni mapy a bude prove-
den zapis do katastru nemovitosti.

Cast pozemku — diive samostatna
parcela — je nalezité identifikovana ne-
jen tehdy, jestliZe je tato ¢ast oznacena
na pripojeném geometrickém planu, ale
také tehdy, jestliZe je identifikovana jinym
zpuisobem, nevzbuzujicim pochybnosti
o tom, jaké ¢asti pozemku se (Zaloba)
tyka.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28. 8. 2006, sp. zn. 25 Cdo 1497/2005
ASPIJUDY93133CZ

Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud ve své judikatufe opako-
van¢ zduraznil, ze ¢ast pozemku — dfive sa-
mostatna parcela — je nalezit¢ identifikovana
nejen tehdy, jestlize je tato ¢ast oznacena na
pfipojeném geometrickém planu, ale také
tehdy, jestlize je identifikovana jinym zpt-
sobem, nevzbuzujicim pochybnosti o tom,
jaké ¢asti pozemku se (Zaloba) tyka. Tyto za-
sady, vyjadiené napi. v rozsudku ze dne
27. 3. 19997, sp. zn. 2 Cdon 180/9/1996,
publikovaném pod pof. ¢islem 26 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik
1998, Ize uplatnit i pti hodnoceni spravnosti
pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

O tom, jaka ¢ast pozemku z ptivodni
parcely ¢. 514/9 ma byt predmétem budou-
ci kupni smlouvy mezi Gcastniky pochyb-
nosti nebylo. Odvolaci soud vsak svij za-
veér o neurcitosti oznaceni ¢asti pozemku,
kterd méla byt oddelena, odtivodnil tim, ze
tietim osobam v dané véci neni ze smlouvy
o budouci kupni smlouvé (jez musi mit pi-



semnou formu) ziejmé, jaké ¢asti puvodni-
ho pozemku se ptesné tyka.

Takovému pozadavku urcitosti smlou-
va oviem vyhovovala. Utastnici sice ve
vlastni smlouvé predmét budouciho prodeje
(¢ast pozemku) neoznacili zcela piesné
(v tom jest s odvolacim soudem souhlasit),
ovSem ucinit tak ani nemohli, nemajice
tehdy k dispozici geometricky plan nutny
pro oddéleni této ¢asti. K identifikaci ¢asti
pozemku nemohli uZzit ani jiné tidaje (naro-
ky na jejich kvalitu odvolaci soud pfiléha-
vé popsal), jejichz prostfednictvim bylo
mozno ¢ast pozemku, jez méla v budoucnu
byt pfedmétem kupni smlouvy, zcela pres-
né oznacit a jednoznacné ji odlisit od po-
zemku ptivodniho. Odvolaci soud ovsem
nalezité nehodnotil, Ze pozadavklim na ur-
¢itost pravniho tkonu, plynoucim z usta-
noveni § 35 ob¢. zak., Gi€astnici vyhovéli
jinak, a to zpisobem v zivoté praktickém
obvyklym a uzite¢nym, totiz ze zcela urci-
té a presn¢ se dohodli na tom, jakym zpi-
sobem bude pro ucely uzavieni budouci
kupni smlouvy pfedmét prodeje vymezen.

Ve smlouvé o budouci kupni smlouvé
totiz jeji Ucastnici po vzajemné dohodé
identifikovali véc, ohledné které bude uza-
viena kupni smlouva, jednak tim, ze ptijde
o tu ¢ast ptvodni parcely ¢. 514/9, ktera
bezprostiedné sousedi s parcelou ¢. 534/1
na stran¢ jedné a parcelou ¢. 534/2 na stra-
n¢ druhé, jednak tim, ze zbyvajici, takto
neur¢ené hranice, budou probihat pfesné¢
podle geometrického planu, tj. vyznaceny
v terénu a na map¢ tak, jak ,,odsouhlasi
prodavajici 1 kupujici. Jinak feceno ve
smlouvé o budouci smlouvé kupni ucastni-
ci dohodli, ze ptedmét budouciho prodeje
bude vymezen ve dvou fazich. Prva z nich
byla uzaviena dohodou na identifikaci bu-
douciho oddéleného pozemku podle tdaju,
jez méli ucastnici smlouvy k dispozici pfi
podpisu smlouvy, a tim byly pfesné stano-
veny dv¢ hranice budouci samostatné par-
cely. Druha faze méla byt podle ucastnikd

dohody ukoncena po vyhotoveni a ,,odsou-
hlaseni* odd¢lovaciho geometrického pla-
nu (podle néhoz pak méla byt parcela zo-
brazena do katastralni mapy a proveden
zapis do katastru). Pii posuzovani urcitosti
uvedeného pravniho ukonu a tedy i dtvod-
nosti namitky jeho neplatnosti nebylo moz-
né jednu fazi oddélovat od druhé.

Jestlize odvolaci soud vysel ze zavéru
opacného a dovodil, Zze smlouva o budouci
smlouvé kupni je neplatna, neb predmét
kupni smlouvy byl oznacen neurcité, pak
je jeho pravni posouzeni nespravné. Napa-
deny rozsudek odvolaciho soudu, na tomto
pravnim posouzeni zalozeny, proto sprav-
ny neni a Nejvyssi soud ho zrusil podle
§243b odst. 2 0. s. . a véc mu vratil
k dal$imu fizeni.

Viz téz rozsudek ze dne 21. 6. 2001,
sp. zn. 33 Odo 273/2001, Soubor C 593.

22. K prevodu pozemkii
z vlastnictvi statu na jiné osoby

§ 11 odst. 3 zak. ¢. 95/1999 Sb.

Lhiita ,,bez zbyte¢ného odkladu*
upravena v § 11 odst. 3 zak. ¢. 95/1999 Sb.
k piedloZeni navrhu smlouvy obci muze
posunout poc¢atek béhu promlceni doby
obci k uplatnéni prava na pievod po-
zemku Pozemkovym fondem. Tuto lhi-
tu je vSak moZno posunout nejvySe na
dobu, ve které by méla obec podle ziko-
na prijmout navrh smlouvy predloZeny
ji Pozemkovym fondem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.1. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3725/2009
ASPIJUDI164041CZ

Z odivodnéni:

Otazkou promléeni prava obce na uza-



vieni smlouvy o beztuplatném pievodu vlast-
nického prava k pozemkdm podle § 5 odst. 1
zékona ¢. 95/1999 Sb., o podminkach pie-
vodu zemédélskych a lesnich pozemkua
z vlastnictvi statu na jiné osoby a o zméné
zakona €. 569/1991 Sb., o Pozemkovém
fondu Ceské republiky, ve znéni pozdgj-
Sich predpist, a zakona ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevo-
du nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpi-
st (pokud nebude uvedeno jinak, ve znéni
uc¢inném do 24. 7. 2001 — zékon ¢. 253/2001
Sb. — dale jen ,,zakon ¢. 95/1999 Sb.”) se
dovolaci soud zabyval v nedavné judikatu-
fe, v niz dospél k zaveéru, Ze toto pravo je
pravem majetkové povahy a promlcuje se
podle ustanoveni § 100 a § 101 ob¢. zak.
[viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5.
11. 2009, sp. zn. 28 Cdo 4413/2008, vetej-
nosti dostupny téz na internetovych stran-
kach Nejvyssiho soudu (www.nsoud.cz)].

Dovolaci soud v tomto rozhodnuti téz
konstatoval, Ze ,,na tomto zavéru neméni
nic ani to, ze zalovany 1) (Pozemkovy fond
Ceské republiky) mél na zékladé § 11 odst.
3 zékona €. 95/1999 Sb. ptedlozit piislusny
navrh smlouvy zalobci bez zbyte¢ného od-
kladu, nebot’ neurcité vyjadiena lhuta ,,bez
zbyte¢ného odkladu® je lhitou pofadkovou,
s jejimz uplynutim pravni predpisy nespoju-
ji vyslovné zadné pravni nasledky.

K tomu je tieba dodat, ze i kdyby vyse
uvedena, neurcité vyjadiena lhita ,,bez zby-
tecné¢ho odkladu®, byla zohlednéna, bylo by
na ni tieba pohlizet tak, ze jeji délka musi
odpovidat dobé, kterou Pozemkovy fond
Ceské republiky potiebuje nezbytné k pie-
zkoumani formalni spravnosti a divodnosti
(opravnénosti) vzneseného pozadavku na
prevod vlastnického prava k danému po-
zemku na obec, tedy véetné zjisténi, zda
k danému pozemku nevznikl narok osobé
opravnéné podle restitucnich pravnich pred-
pisti ¢i (podle znéni zakona ¢. 95/1999 Sb.
od 25. 7. 2001) nabidnuti pozemku osobam

opravnénym, pokud tak Pozemkovy fond jiz
neucinil. Tato doba by podle zasady propor-
cionality neméla vyrazné prekrocit lhitu,
kterou maji nabyvatelé obecné k pfijeti na-
vrhu Pozemkového fondu na uzavieni kupni
smlouvy nebo smlouvy o ptevodu zeméd¢l-
skych pozemkd, vyjadienou v § 11 odst. 3
uvedené¢ho zakona, tedy 90 dnd, resp. 45
dni (ve znéni uvedeného zakona ué¢inného
od 13.9. 2005 — zak. ¢. 342/2005 Sb.).

Tento zavér odpovida i tomu, co Nej-
vyssi soud uvedl ve vyse citovaném rozhod-
nuti, tedy ze lhita ,,bez zbyteéného odkladu*
»hemtize mit vliv na uplynuti promléeci do-
by v dané véci, kde zalobce ptikrocil k po-
dani zaloby az s prodlenim jeden a pil ro-
ku po tiileté promlceci dob¢, takova doba
jisté prekracuje lhltu bez zbytecného od-
kladu, jez méla k Cinnosti povinovat prvé-
ho zalovaného.* I v daném piipadé byl na-
rok u soudu uplatnén po ctyfech letech,
¢tyfech mésicich a tfinacti dnech od poda-
ni Zadosti obce, ¢imz byla tiileta promlceci
doba prekrocena o jeden rok, ¢tyfi mésice
a dvandct dnd, tedy z obdobnym ¢asovym
odstupem jako ve vyse uvedeném piipadé.

K lhite ,,bez zbytecného odkladu“ by
tedy mohlo byt v souvislosti s ustanoveni-
mi zékona ¢. 95/1999 Sb. pii zohlednéni
vyse uvedenych kritérii ptihlédnuto, a to
z toho divodu, Ze povinnost Pozemkového
fondu Ceské republiky k uzavieni smlouvy
ve smyslu § 5 cit. zdkona je podminéna
prave tim, ze prevodu nebrani prava tietich
osob (viz navéti uvedeného ustanoveni),
jez maji pred uspokojenim prav obci
v tomto pfipadé ptrednost. Pocatek b&éhu
promlcéeci doby tak mize byt odsunut na
dobu nezbytnou pro zjisténi, zda tu nejsou
takova prava tretich osob, ktera by konku-
rovala pravu obce na uzavieni piislusné
smlouvy. Vzhledem k tomu, ze Pozemko-
vy fond Ceské republiky musi v mnoha
prfipadech nejdiive doteny pozemek na-
bidnout (a to neprodlen¢) k pfevodu oso-



bam opravnénym, neucinil-li tak jiz diive,
nebylo by spravedlivé vazat pocatek bchu
promlceci doby bezprostfedné na podani za-
dosti obce o uzavteni piislusné smlouvy, ne-
bot’ obec tyto tkony Fondu nemiize pravné
relevantnim zptisobem ovlivnit. Na druhou
stranu neni mozné takovy posun pocatku be-
hu promlceci doby vykladat piilis extenziv-
né, nebot’ by to neodpovidalo zasadé sou-
kromého prava, ze kazdy si ma stiezit sva
prava.

23. Kupni smlouva o pievodu
nemovitosti statu a potvrzeni

o bezdluZnosti podle zikona

o podminkach prevodu
zemédélskych a lesnich pozemkii
z vlastnictvi statu na jiné osoby

§ 39 ob¢. zak.

§ 8 zak. ¢. 95/1999 Sb.

§ 11 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 95/1999 Sb.,
ve znéni pied novelou ¢. 354/2004 Sb.

Kupni smlouva o prevodu nemovi-
tosti statu uzavi‘ena s osobou, ktera je
v prodleni s plnénim svého dluhu vuci
Fondu narodniho majetku ve smyslu § 11
odst. 1 pism. b) zak. ¢. 95/1999 Sb., o pod-
minkach pievodu zemédélskych a lesnich
pozemkii z vlastnictvi statu na jiné osoby,
je absolutné neplatna pro rozpor se zako-
nem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.
5.2008, sp. zn. 28 Cdo 936/2008
C 6353 — Soubor

Z oduvodnéni:

Predmétné pozemky, ke kterym se za-
lobce domahal urcit vlastnictvi ve sviij pro-
spéch, byly pievedeny na zalovaného kupni
smlouvou ze dne 25. 10. 2002, a to podle
ustanoveni § 8 zakona ¢. 95/1999 Sb., o pod-

minkéch pfevodu zemédelskych a lesnich
pozemkt z vlastnictvi statu na jiné osoby.
Tento zakon v § 11 odst. 1 pism. b) stano-
vil podminku pro pfevod predmétnych po-
zemku spocivajici v prokdzani, Ze nabyva-
tel neni v prodleni s plnénim svého dluhu
vuci F. n. m. Na zakladé¢ provedeného doka-
zovani bylo zjisténo, ze zalovany piedlozil
pfi uzavirani smlouvy potvrzeni z 11. 6.
2002, které ke dni uzavieni smlouvy jiz
nebylo aktualni, nebot’ od 1. 8. 2002 se sta-
la splatnou kupni cena podle smlouvy
o prodeji privatizovaného majetku, uza-
viené dne 1. 2. 1998 mezi F. n. m. a zalo-
vanym. Zalovany kupni cenu v dobé uza-
vieni smlouvy (25. 10. 2002) nezaplatil
a byl tedy v prodleni ve smyslu vyse cito-
vaného ustanoveni zakona ¢. 95/1999 Sb.
Soud prvniho stupné vsak dospél k zavéru,
ze ani F. n. m. nesplnil povinnost ze smlou-
vy ze dne 1. 2. 1998 — nepiedal zalované-
mu privatizovany majetek, a proto je na-
mist¢ aplikovat § 325 obchodniho
zakoniku o vzajemném plnéni (druha stra-
na, jez sama zavazek nesplnila, se nemize
ucinné domahat protiplnéni). Odvolaci soud
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné z ji-
ného pravniho divodu. Neplatnost kupni
smlouvy ze dne 25. 10. 2002 posoudil odvo-
laci soud jako neplatnost relativni z divodu
omylu zalobce (§ 40a, § 49a ob¢. zak.) s tim,
7e se ji zalobce mohl dovolat v obecné trile-
té promlceci dobé (§ 101 ob¢. zak.), plynou-
ci ode dne nasledujiciho po dni, ke kterému
vznikly pravni t¢inky vkladu prava do ka-
tastru nemovitosti. S ohledem na skutecnost,
ze zalovany vznesl pii jednani pred odvola-
cim soudem dne 16. 10. 2007 namitku pro-
mliceni a promlceci doba skoncila dnem 18.
11. 2005 (icinky vkladu 18. 11. 2002), pfi-
¢emz zaloba byla u soudu podana az dne 6.
11. 2006, tedy po uplynuti promlceci doby,
nemohl se zalobce uspésné dovolat relativni
neplatnosti predmétné kupni smlouvy.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal
zalobce dovolani. Nejvyssi soud dovolani



povazoval za piipustné podle § 237 odst. 1
pism. ¢) o. s. f., nebot’ pravni otazka neplat-
nosti kupni smlouvy uzaviené podle § 8 za-
kona ¢. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu
zemédélskych a lesnich pozemkd z vlastnic-
tvi statu na jiné osoby, ve spojeni s namita-
nym ditvodem neplatnosti pravniho tkonu
podle § 11 odst. 1 pism. b) citovaného za-
kona (a § 39 ob¢. zék.) dosud nebyla dovo-
lacim soudem explicitné feSena (§ 237
odst. 3 o. s. 1.). Dovolani neni divodné.

Podle ustanoveni § 11 odst. 1 pism. b)
zékona ¢. 95/1999 Sb., platné¢ho ke dni
uzavieni smlouvy ze dne 25. 10. 2002,
mohl P. f. uzavtit kupni smlouvu nebo
smlouvu o pfevodu zemédélskych pozem-
ki pouze s osobou, ktera prokazala, ze
neni v prodleni s plnénim svého dluhu
vici F. n. m. Pokud by ke splnéni této
podminky nedoslo, byl by pfevod neplat-
ny pro rozpor se zakonem (§ 39 ob¢. zak.,
srov. téz rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
sp. zn. 30 Cdo 3109/2005).

24. Neplatnost darovani pozemku
v prubéhu vyvlastiiovaciho Fizeni

§ 39, 628 ob¢. zak.

Jestlize prevodce v dobé uzavi‘eni da-
rovaci smlouvy ohledné spoluvlastnického
podilu k predmétnému pozemku védél, Ze
probiha Fizeni o vyvlastnéni jeho spolu-
vlastnického podilu, a rozhodnuti sprav-
niho organu o vyvlastnéni mu bylo doru-
¢eno uloZenim na posté nékolik dni pired
darovanim, pak darovaci smlouva je pro
obchazeni zikona absolutné neplatna.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5.
2008, sp. zn. 30 Cdo 1430/2007
ASPIJUDI133292CZ

Z oduvodnéni:

Podle § 39 ob¢. zak. neplatny je pravni
ukon, ktery svym obsahem nebo tcelem
odporuje zakonu nebo jej obchazi anebo se
prici dobrym mravim.

Podle § 128 odst. 2 ob¢. zak. ve vefej-
ném zajmu lze véc vyvlastnit nebo vlast-
nické pravo omezit, nelze-li Gcelu dosah-
nout jinak, a to jen na zaklad¢é zékona, jen
pro tento ucel a za nadhradu.

Podle § 109 odst. 1 zak. ¢. 50/1976 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(dale jen stavebni zakon), cilem vyvlast-
néni je dosahnout piechodu, poptipadé
omezeni vlastnického prava k pozemkim
a stavbam nebo zafizeni, zruseni, popftipa-
dé omezeni prava vécného bfemene k po-
zemkum a stavbam.

Ustalena judikatura soudt dovodila, ze
smlouva, kterd neodporuje vyslovnému za-
kazu zékona, avSak svymi disledky sméiu-
je k vysledku zakonu odporujicimu, je abso-
lutné neplatna pro obchéazeni zakona (§ 39
ob¢. zak.); neni rozhodné, zda ucastnici
smlouvy o divodu jeji neplatnosti védéli
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
13.3.2003, sp. zn. 22 Cdo 505/2002, publi-
kovany v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, C. H. Beck, pod ¢. C 1772). Obcha-
zeni zakona spociva ve vylouceni zavazné-
ho pravidla zamérnym pouzitim prostiedku,
ktery sam o sob& neni zakonem zakéazany,
v dusledku ¢ehoz se uvedeny stav stane
z hlediska pozitivniho prava nenapadnutel-
nym. Jednani in fraudem legis predstavuje
postup, kdy se nékdo chova podle prava, ale
tak, aby zamérné dosahl vysledku pravni
normou nepfedvidaného a nezadouciho
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1772/2004,
publikovany v Souboru rozhodnuti Nejvys-
$iho soudu, C. H. Beck, pod ¢. C 3014).

Tyto zavéry Nejvyssiho soudu jsou apli-
kovatelné i na posuzovanou véc. Jestlize v ti-
zeni bylo prokéazano, ze otec zalobce v dobé



uzavieni pfedmétné darovaci smlouvy dne 6.
5.2003 veédél, ze u stavebniho ufadu probiha
fizeni o vyvlastnéni jeho spoluvlastnického
podilu k pfedmétnému pozemku, piicemz
rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné
o vyvlastnéni mu bylo doru¢eno ulozenim na
posté dne 2. 5. 2003, nelze odvolacimu sou-
du vytykat nespravné pravni posouzeni véci,
pokud dovodil, Ze tato smlouva je pro obcha-
zeni zakona absolutné neplatna (§ 39 obc.
zak.). Ackoliv zakon ¢. 50/1976 Sb. neobsa-
hoval Zadné ustanoveni, které by vlastnikiim
nemovitosti, ohledné nichz se vede vyvlast-
novaci fizeni, zakazovalo nemovitosti preva-
dét na jiné subjekty do doby pravomocného
skonceni tohoto fizeni, je nepochybné, ze
uzavienim této smlouvy doslo k zamémému
vylouceni G¢inktl rozhodnuti o vyvlastnéni
pouzitim prostiedku, ktery sam o sob& neni
zakonem zakédzany. I kdyz tedy predmétna
darovaci smlouva neodporuje vyslovnému
zakazu zékona, avsak svymi disledky smé-
fuje k vysledku zakonu odporujicimu, je
vzhledem k okolnostem, za nichz byla uza-
viena, absolutné neplatnd podle § 39 obc.
zak. pro obchazeni zdkona, nebot jejim
smyslem bylo zmafit ucel vyvlastnéni, tj. ve
smyslu ustanoveni § 109 stavebniho zakona
prechod spoluvlastnického podilu otce Za-
lobce na zalovanou. Na tomto zavéru nemo-
hou nic zménit ani zalobcovy namitky, ze
o pohnutce svého otce darovat mu idealni
podil k nemovitostem nevédél, a Ze rozhod-
nuti stavebniho Gifadu o vyvlastnéni bylo dar-
ci doruceno na zéklad¢é zédkonné fikce doru-
¢eni ulozenim pisemnosti podle § 24 zak. ¢.
71/1967 Sb., o spravnim fizeni, ve znéni po-
zd&jsich predpist.

25. K podminkam pievodu
zemédélskych a lesnich pozemkii
z vlastnictvi statu na jiné osoby

§ 39 obé. zak.
§ 7 odst. 1 zak. €. 95/1999 Sh.

Jinym osobam neZ uvedenym v § 7
odst. 1 zak. ¢. 95/1999 Sb. nemiize Po-
zemkovy fond CR zemé&délské pozemky
podle tohoto ustanoveni prodat. Jestlize
0 koupi zemédélského pozemku pozadal
spole¢nik obchodni spolecnosti, musi ta-
to spole¢nost provozovat zemédélskou
vyrobu minimalné po dobu 36 mésicti na
pozemcich v katastralnich izemich obce
nebo katastralnim uzemi, které sousedi
s katastralnim uzemim, do néhoZz nale-
Zeji pozemky uréené k prodeji.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14. 3. 2006, sp. zn. 30 Cdo 2381/2005
PrRo 19/06

Z oduvodnéni:

Zasadni pravni vyznam rozhodnuti od-
volaciho soudu Nejvyssi soud spatfuje ve
vykladu § 7 zakona ¢. 95/1999 Sb., ve zn¢-
ni uc¢inném do 30. 4. 2004. Odvolaci soud
citované ustanoveni v daném piipad¢ ne-
spravné vylozil a aplikoval.

Podle § 7 odst. 1 zakona, ktery upravu-
je prevody zemédé€lskych pozemkt na sa-
mostatn€¢ hospodaiici rolniky, vlastniky
zemédélské pidy, spolecniky obchodnich
spolecnosti, Cleny druZzstev a opravnéné
osoby, P. f. mize prodat zemédélské po-
zemky a) opravnénym osobam, b) samo-
statné hospodaticim rolnikim, ktefi proka-
zatelné provozuji zemédé€lskou vyrobu
minimalné po dobu 36 mésicli na pozem-
cich o rozloze nejméné 10 ha v katastral-
nich tzemich obce nebo katastralnim tize-
mi, které sousedi s katastralnim Uzemim,
do n¢hoz nalezeji pozemky urcené k pro-
deji, c¢) spole¢niklim obchodnich spolec-
nosti nebo ¢lentim druzstev, které provozu-
ji zemédélskou vyrobu minimalné po dobu
36 mésicti na pozemcich v katastralnich
tuzemich obce nebo katastralnim uzemi,
které sousedi s katastralnim tzemim, do
né¢hoz nalezeji pozemky urcené k prodeji,



d) osobam podle § 4 odst. 1 pism. a), které
vlastni nejméné 10 ha zemédelské pudy
v katastralnich tizemich obce nebo katast-
ralnim Uzemi, které sousedi s katastralnim
uzemim, do n¢hoz nalezeji pozemky urce-
né k prodeji.

Podle odst. 3 tohoto ustanoveni osoby
uvedené v odst. 1 mohou o koupi zeméd¢l-
ského pozemku pozadat pisemné P. f. do 1
meésice ode dne vyhlaseni prodeje.

Podle odst. 4 tohoto ustanoveni poza-
da-li o koupi zeméd¢lského pozemku vice
osob uvedenych v odst. 1, vyzve je P. f.,
aby nabidly cenu. Podle vySe nabidnuté
kupni ceny stanovi P. f. potadi osob a poté
proda zeméd¢lsky pozemek té z nich, ktera
se s nejvysSsi cenou umistila na prvnim
misté v poradi. Pokud tato osoba neuzavie
ve stanovené lhaté (§ 11 odst. 3) smlouvu,
bude P. f. postupné vyzyvat k uzavieni
kupni smlouvy osoby na dalSich mistech
v pofadi. V piipadé, ze nékteré nabizené
kupni ceny budou shodné, plati obdobné
§ 6 odst. 3. Podle odst. 5 tohoto ustanoveni
vyzvu podle odst. 4 P. f. neucini, pokud
mezi osobami, které pozadaly o koupi ze-
médélského pozemku, je opravnéna osoba,
jejiz narok uplatnény na pfevod vznikl ne-
vydanim pozemku nebo jejich casti nacha-
zejicich se v katastralnim tizemi obce nebo
katastralnim Gzemi, které sousedi s katast-
ralnim uzemim, do n¢hoz nalezi pozemek
uréeny k prodeji, a finan¢ni hodnota naro-
ku ptedstavuje nejméné 70 % z minimalni
ceny pozemku ur¢eného k prodeji, nebo
osoba, ktera ma tento pozemek pronajaty
od P. f. ke dni vyhlaSeni prodeje a po dobu
36 meésict pred vyhlaSenim prodeje byla
najemcem nebo podnajemcem tohoto po-
zemku. Do pozadované doby 36 mésict se
zapocitava i doba, po kterou byl najemce
nebo podndjemce pozemku pravnim pied-
chiidcem soucasného najemce. Tyto osoby
maji pfed ostatnimi osobami uvedenymi
v odst. 1 pfednostni pravo na prodej, a to

tak, ze na prvnim mist¢ v poradi bude
opravnéna osoba a na druhém misté bude
najemce, pokud toto pravo uplatni v zados-
ti podle odst. 3. Podle odst. 6 tohoto usta-
noveni podminka najmu nebo podnajmu
bude povazovana za splnénou i v pfipade,
ze osoba uplatiujici pfednostni pravo z ti-
tulu ndjmu méla po stanovenou dobu v na-
jmu nebo podnajmu zemédélsky pozemek
v majetku statu odpovidajici velikosti
v katastralnim tzemi obce, do néhoz nale-
zi pozemek (pozemky) urceny k prodeji
dotceny pozemkovou upravou, ktery vzni-
kl na zaklad¢ rozhodnuti o vyméné nebo
prechodu vlastnickych prav. Podle odst. 8
tohoto ustanoveni u spole¢nikli obchodnich
spolecnosti nebo c¢lent druzstev podle
odst. 1 pism. c¢) plati, Ze podminky pro
vznik prednostniho prava uvedené v odst. 5
a 6 spliiuje obchodni spolecnost, jejimz je
spolecnikem, nebo druzstvo, jehoz je cle-
nem. Spole¢nik obchodni spolecnosti nebo
¢len druzstva mutze své prednostni pravo
podle odst. 5 a 6 uplatnit pouze s pisemnym
souhlasem obchodni spole¢nosti, jejimz je
spolecnikem, nebo druzstva, jehoz je cle-
nem. Tento souhlas tykajici se konkrétniho
pozemku musi byt pfilozen k zadosti podle
odst. 3.

Z této upravy vyplyva, ze § 7 odst. 1
zakona stanovi okruh subjektd, kterym mu-
ze P. f. prodat zemédélské pozemky, jimiz
jsou opravnéné osoby, samostatné hospo-
dafici rolnici, vlastnici zemédélské puady,
spolecnici obchodnich spolecnosti a ¢leno-
vé druzstev, a to za podminek blize vyme-
zenych v tomto ustanoveni pod pism. a) az
d). V dalsich odstavcich tohoto ustanoveni
pak zakon stanovi, jakym zptsobem P. f.
pfi prodeji zemédélskych pozemkl v ma-
jetku statu subjektim uvedenym v § 7
odst. 1 zakona postupuje, a soucasné urcu-
je poradi osob, jimz pozemky mohou byt
prodany v ptipadé, ze o koupi zemédelske-
ho pozemku pozada vice osob uvedenych
v § 7 odst. 1. Z toho vyplyva, Ze jinym oso-



bam nez uvedenym v § 7 odst. 1 pism. a)
az d) nemohou byt zeméd¢lské pozemky
podle tohoto ustanoveni prodany. Jestlize
tedy o koupi zeméd¢lského pozemku po-
zadal spole¢nik obchodni spole¢nosti, mu-
si tato spolecnost splitovat podminky uve-
dené v § 7 odst. 1 pism. c), tj. Ze provozuje
zemédelskou vyrobu minimalné po dobu
36 mésicti na pozemcich v katastralnich
uzemich obce nebo katastralnim tizemi, kte-
ré sousedi s katastralnim izemim, do n€hoz
nalezeji pozemky uréené k prodeji. Ustano-
veni § 7 odst. 5, 6,7, 8,9 a 10 pak stanovi
podminky piednostniho prava na prode;j ze-
meédélskych pozemki z majetku statu oso-
bam uvedenym v § 7 odst. 1 pism. c).

Dovolaci soud se s ohledem na shora
uvedené ztotoznuje s namitkami zalobce
v dovolani, véetné jeho poukazu na nalez
pléna Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2000,
sp. zn. PL. US 15/99, jimz byl zamitnut na-
vrh na zruSeni nékterych ustanoveni zako-
na ¢. 95/1999 Sb., v némz tento soud mimo
jiné uvedl, ze ,,z divodové zpravy k zako-
nu i ze stenografického zdznamu z jednani
Poslanecké snémovny vyplyva, ze navrh
zakona byl odtivodnén tim, ze prodej statni
pidy ma se zietelem na obecny zajem za
cil nalezeni odpovédnéjsiho vlastnika
v nadégji, ze bude dobrym hospodaiem. Na-
vrh vychazel z predstavy, ze je v obecném
zajmu, aby se puda dostala pfednostné do
rukou téch, ktefi na ni pracuji a ktefi maji
osobni zdjem na vybudovani vlastni hos-
podaiské existence a dosazeni vlastni pro-
sperity. Naproti tomu volny prodej jakym-
koliv ~ pravnickym  osobam  otevira
ptednostné prostor spekulativnim nakupiim
finan¢né silnych skupin. Proto zakon stano-
vi, ze P. f. mize prodat zemédélské pozem-
ky opravnénym osobam dle zékona o pi-
dé, dale samostatné hospodaficim
rolnikiim a ¢lentim druzstev, resp. obchod-
nich spolecnosti, ktefi splituji zakonem
stanovené podminky, jakoz i osobam, kte-
ré v dané oblasti vlastni nejméné 10 ha ze-

meédélské pidy a jimz nalezeji stavby na
pozemcich, ur¢enych k prodeji. Pfednostni
prevod zemédélské pidy na fyzické osoby,
samostatné hospodatici rolniky, odivod-
nuje tedy stat snahou zabezpecit fadné
obdélavani pidy a omezit moznosti spe-
kulaci s pozemky. Tento cil je ustavné
konformni, i kdyz prostfedek zvoleny k je-
ho naplnéni nemuize jisté eventualnim spe-
kulativnim pfevodim v budoucnosti za-
branit zcela.

Z uvedeného vyplyva, Ze je nespravny
nazor odvolaciho soudu, ze pro posouzeni
divodnosti Zaloby o urc¢eni neplatnosti
kupni smlouvy uzaviené mezi zalovanymi
dne 19. 1. 2004, neni rozhodujici, zda ob-
chodni spolecnost A, s. 1. 0., jejiz je druha
zalovana spole¢nikem, provozovala pied
uzavienim této smlouvy zemédélskou vy-
robu minimalné po dobu 36 mésicii na po-
zemcich v katastralnim tizemi obce nebo
v katastralnim Gzemi, které sousedi s ka-
tastralnim uzemim, do né¢hoz nalezeji po-
zemky urcené k prodeji, a Ze podminka
provozovani zemédélské vyroby podle § 7
odst. 1 pism. c) zakona se vztahuje k pri-
padnému prevodu jinych pozemk nez téch,
které ma spolecnost v najmu ¢i podnajmu.

26. K platnosti smlouvy o najmu
zemédélského pozemku pro
nezemédélsky ucel

§ 39 ob¢. zak.
§ 4,9 zak. ¢. 334/1992 Sh.

OKkolnost, Ze pozemek v zemédélském
pudnim fondu byl pronajat k nezemédél-
skym tceliim, sama o sobé nezpusobuje
absolutni neplatnost najemni smlouvy.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12. 5. 2005, sp. zn. 25 Cdo 2434/2004
C 3438 — Soubor



Z oduvodnéni:

Dovolaci soud se ztotoziuje i se zave-
rem odvolaciho soudu, Ze najemni smlouva
ze dne 15. 8. 1993 je ve smyslu § 39 obc.
zak. platnym pravnim ukonem. Pokud do-
volatelka tento zavér zpochybiluje namit-
kou, ze najemni smlouva byla uzaviena
vrozporus § 3,84, §7a9 as dal$imi usta-
novenimi zak. ¢. 334/1992 Sb., o zemédél-
ském pidnim fondu, ve znéni zdk. ¢.
10/1993 Sb., z dvodu, ze predmétné po-
zemky byly pronajaty k nezemédélskym
ucelim, je tieba uvést, Ze tato okolnost
sama o sobé absolutni neplatnost uzavie-
né najemni smlouvy nezptisobuje. Smys-
lem citovaného zakona je vefejnopravni
ochrana zemédélského pudniho fondu
pfed jeho vyuzivanim k jinym ucelim,
nez k jakym ma slouzit, k cemuz tento za-
kon stanovi spravni sankce jako prostie-
dek k dosazeni pozadovaného ucelu jim
sledovaného. I kdyz uzivani pozemku
v zemédélském pidnim fondu k jinym
uceliim, nez ke kterym byl uréen, je v roz-
poru se zakonem, nelze za neplatny podle
§ 39 ob¢. zak. povazovat pravni ukon,
jimz byly predmétné pozemky (ostatné
dlouhodobé¢ vyuzivané k provozovani vy-
roby betonovych smési) pronajaty k neze-
meédélskym uceliim, nebot’ citovany za-
kon s takovou okolnosti absolutni
neplatnost najemni smlouvy nespojuje.

27. K predpokladim ucinnosti
smlouvy o pievodu vlastnictvi
k zemédélskému pozemku do
socialistického vlastnictvi,
uzavicené pied 1. 4. 1983

§ 47 ob¢. zak., ve znéni pred novelou ¢.
509/1991 Sb.

§ 490 odst. 2 ob¢. zak., ve znéni pired
novelou ¢. 105/1990 Sb.

Ke smlouvé o pirevodu zemédélské-
ho pozemku do socialistického vlastnic-
tvi nebylo ani pred 1. 4. 1983 ti‘eba re-
gistrace statnim notarstvim.

Ke smlouvé o prevodu zemédélské-
ho pozemku do socialistického vlastnic-
tvi, uzavirené pied 1. 4. 1983, nebylo po
uvedeném datu jiz ti‘eba souhlasu ONV.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 91/2000
C 961 — Soubor

Z oduvodnéni:

Podle § 490 odst. 2 véty tieti ob¢. zak. ve
znéni platném v dobé uzavieni predmétné
smlouvy ze 7. 6. 1979, tedy ve znéni pied
novelou ¢. 131/1982 Sb., ke smlouvé o pie-
vodu budovy, ktera je v soukromém vlast-
nictvi, a k smlouvé o pfevodu ngjmu zeme-
délského (lesniho) pozemku, je tiecba
souhlasu okresniho narodniho vyboru. No-
velou ¢. 131/1982 Sb. bylo toto ustanoveni
zménéno a nadale zné€lo tak, ze k smlouvé
o prevodu budovy, kterd je v soukromém
vlastnictvi a k smlouvé o pfevodu nebo naj-
mu zemédelského (lesniho) pozemku, je tie-
ba souhlasu narodniho vyboru, ledaze jde
o prevod do socialistického spolecenského
vlastnictvi. Podle § 507a odst. I ob¢. zak. ve
znéni novely €. 131/1982 Sb., pokud neni
uvedeno jinak, fidi se ustanovenimi tohoto
zakona 1 pravni vztahy vzniklé v dob¢ od 1.
dubna 1964 do 1. dubna 1983. Uvedené
ustanoveni zakotvilo tzv. pravou zpétnou pu-
sobnost zakona ¢. 131/1982 Sb., takze na
vztahy mezi ucastniky bylo mozno nadale
aplikovat § 490 odst. 2 ob¢. zak. ve znéni té-
to novely. Prava zpétna plsobnost se vztaho-
valaina § 47 odst. 1 a 3 ob¢. zak. ve znéni
novely, podle kterého jestlize zakon stanovi,
ze ke smlouvé je tieba rozhodnuti piislusné-
ho orgéanu, je smlouva ¢inna timto rozhod-
nutim. Je-li rozhodnuti zaporné, smlouva se
rusi. Nedoslo-li na navrh podany do tii let od
uzavfeni smlouvy k rozhodnuti pfislusného



organu nebo k registraci, plati, Ze Gcastnici
od smlouvy odstoupili. (Do 1. 4. 1983 bylo
v § 47 ob¢. zak. stanoveno, Ze pokud se
ucastnici v predepsané formée shodli na obsa-
hu smlouvy a k jejimu vzniku je teba jeste
rozhodnuti piislusného organu, jsou svymi
projevy vazani az do tohoto rozhodnuti. Je-li
rozhodnuti zaporné, ke smlouvé nedojde.)

Po uCinnosti novely ob¢. zak.
¢. 131/1982 Sb., tj. po 1. 4. 1983, ke smlou-
vé o prevodu zemédélského pozemku do
socialistického vlastnictvi, uzaviené v roce
1979, nebylo ve smyslu § 507a a § 490 odst.
2 ob¢. zék. ve znéni zakona ¢. 131/1982 Sb.
titeba souhlasu ONV. Vzhledem k tomu ne-
mohla ani nastoupit zakonna domnénka
o odstoupeni tcastnikd od smlouvy podle §
47 odst. 3 ob¢. zak. ve znéni této novely.

Pokud jde o otdzku registrace smlou-
vy, uzaviené v roce 1979, ktera se tykala
pfevodu zemédélského pozemku z vlast-
nictvi ob¢and do vlastnictvi statu, pak Slo
o pfevod nemovitosti v soukromém vlast-
nictvi [§ 127 ob¢. zak. ve znéni platném
ke dni uzavieni smlouvy, tj. pfed novelou
¢. 131/1982 Sb. a contr., vymezujici pred-
m¢ét osobniho vlastnictvi ob¢anu, a § 490
ob¢. zak. (téhoz znéni)] do socialistické-
ho spolecenského vlastnictvi (¢l. 8 zako-
na ¢. 100/1960, Ustavy CSSR).

Podle § 490 odst. 2 ob¢. zak. ped nove-
lou €. 131/1982 Sb. se na smluvni ptevody
zemédélskych pozemki vztahuje pfimétenc
ustanoveni § 134, v némz bylo uvedeno, ze
ke smlouvé o pfevodu nemovitosti je tie-
ba jeji registrace statnim notafstvim.
Vlastnictvi prechazi registraci smlouvy.
Toto ustanoveni bylo vSak obsazeno v Hla-
v¢ druhé, upravujici osobni vlastnictvi
a predchazejici § 133 stanovil zptisoby na-
byti osobniho vlastnictvi.

Zavér odvolaciho soudu, k némuz do-
spél systematickym vykladem, ze registrace

smlouvy jako ptedpoklad pfevodu vlastnic-
tvi k zemédélskému pozemku byla nutna jen
pfi jeho nabyti do soukromého vlastnictvi,
nikoli pfi nabyti do vlastnictvi socialistickeé-
ho, je tedy spravny. Pokud v § 134 odst. 2
ob¢. zak. ve znéni novely ¢. 131/1982 Sb.
bylo uvedeno, ze pievadi-li se nemovita
véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlast-
nictvi G¢innosti smlouvy. K jeji ucinnosti
je tieba registrace statnim notaf'stvim, ne-
jde-li o pievod do socialistického vlastnic-t-
vi, pak tato novela jen vyslovné upravila, co
jiz 1 diive z platné tpravy vykladem vyply-
valo. Uprava registrace smluv jiz od r. 1964
odpovidala také tehdejsi preferenci ,,soci-
alistického vlastnictvi® oproti vlastnictvi
soukromému. Nabyti téchto pozemkl do
socialistického vlastnictvi nebylo tfeba
prostiednictvim registrace kontrolovat,
resp. proces nabyti vlastnictvi byl v tom-
to sméru jednodussi (k tomu srov. Stano-
visko Cpj 130/87 uvetejnéné ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢.
43/88: Utelem registrace smlouvy o pie-
vodu nemovitosti statnim notafstvim je za-
bezpecit pravni jistotu vzniku pravnich
vztahti podle uzaviené smlouvy. Zaroven
je registraci zajiStovana ucinna kontrola
souladu zajmu jednotlivce se zajmy spo-
lecnosti, aby dispozice s nemovitostmi
v osobnim nebo soukromém vlastnictvi
nevedla k nehospodarnému nakladani s ni-
mi nebo k obohacovani se jednotlived na
ukor spolecnosti a spoluobéantl). Koneéné
lze poukazat na ¢l. 9 ¢ast II smérnice Mi-
nisterstva spravedInosti a Ministerstva ze-
meédelstvi, lesniho a vodniho hospodatstvi
z 19. 5. 1964, kterou byly vydany pokyny
k postupu pfi registraci smluv u statnich
notafstvi a pti udélovani souhlasu k pievo-
diim a n4jmim nékterych druht nemovitos-
ti okresnimi narodnimi vybory, v niz bylo
uvedeno, Ze registraci nepodléhaji smlouvy
o prevodu nemovitosti do socialistického
spolecenského vlastnictvi. Ostatné, i kdyby
uvedeny vyklad neobstal, pak by s ohledem
na § 507a a § 134 ob¢. zak. ve znéni po



novele ¢. 131/1982 Sb. bylo tieba aplikovat
§ 134 odst. 2 ob¢. zak. ve znéni této novely.

Dovolaci soud je tedy zajedno s odvola-
cim soudem v zavéru, ze k prevodu vlast-
nictvi smlouvou o pfevodu zemédélského
pozemku do socialistického vlastnictvi uza-
vienou v roce 1979 nebylo tieba souhlasu
ONV a jeji registrace — byt’ odlisné u souhla-
su ONV az na zakladé § 507a a § 490 odst. 2
ob¢. zak. ve znéni novely €. 131/1982 Sb.
Rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu
dovolacich namitek zalobce spravny.

28. Vliv uc¢inki prohlaseni
konkurzu na obliga¢ni

a vécnépravni ufinky smlouvy
0 pi‘evodu nemovitosti

§ 133 odst. 2, § 588 ob¢. zak.
§ 14 odst. 1 zak. &. 328/1991 Sb.

Prohlaseni konkurzu na majetek pro-
davajiciho nema samo o sobé vliv na plat-
nost sjednané kupni smlouvy ani na jeji
obliga¢ni ucinky. Nedoslo-li po prohlaseni
konkurzu k odstoupeni od kupni smlouvy
nebo nezanikla-li tato smlouva po pro-
hlaseni konkurzu jinym zptlisobem a ne-
jde-li soucasné o pravni ikon neucinny,
stiha spravce konkurzni podstaty zava-
zek pievést vlastnické pravo k predmé-
tu koupé na kupujiciho.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
31. 1. 2006, sp. zn. 29 Odo 312/2003
C 4519 — Soubor

Z odivodnéni:

S prihlédnutim k dobé prohlaseni kon-
kursu na majetek tUpadkyné (19. biezna
1999) a k dobé podani vylucovaci zaloby (21.
biezna 2000) je pro dalsi tvahy Nejvyssiho
soudu rozhodny predevsim vyklad zakona
o konkursu a vyrovnani, ve znéni zakont ¢.

122/1993 Sb., €. 42/1994 Sb., €. 74/1994 Sb.,
¢. 117/1994 Sb., €. 156/1994 Sb., €. 224/1994
Sb., ¢. 84/1995 Sb., ¢. 94/1996 Sb., c¢.
151/1997 Sb. a ¢. 12/1998 Sb.

Ustanoveni § 19 ZKV urcuje, ze jsou-li
pochybnosti, zda véc nalezi do podstaty,
zapiSe se do soupisu podstaty s poznam-
kou o narocich uplatnénych jinymi osoba-
mi anebo s poznamkou o jinych divodech,
které zpochybiiuji zatazeni véci do soupi-
su (odstavec 1). Soud ulozi tomu, kdo
uplatiiuje, ze véc neméla byt do soupisu
zafazena, aby ve 1huté uréené soudem po-
dal zalobu proti spravci. V piipad¢, ze za-
loba neni v€as podana, ma se za to, ze véc
je do soupisu pojata opravnéné (odstavec 2).

Podle ustaleného vykladu podavaného
soudni praxi (srov. napf. rozsudky Nejvys-
$iho soudu uverejnéné pod ¢isly 58/1998,
27/2003 a 9/2005 Sbirky soudnich rozhod-
nuti a stanovisek) k predpokladiim, za ni-
chz mize soud vyhovét zalobé o vylouceni
majetku ze soupisu majetku konkursni
podstaty podle § 19 odst. 2 ZKV (excin-
dacni zalob¢), patii, ze:

1) Oznaceny majetek byl spravcem kon-
kursni podstaty piislusného tipadce vskutku
pojat do soupisu majetku konkursni podstaty.

2) Vyluéovaci zaloba podana osobou
odlisnou od tGpadce dosla soudu nejpozde-
ji posledniho dne lhiity urcené této osobé
k podani zaloby vyzvou soudu, ktery kon-
kurs prohlasil.

3) Zalovanym je spravce konkursni
podstaty.

4) V dobé, kdy soud rozhoduje o vylou-
¢eni majetku, trvaji ucinky konkursu a spor-
ny majetek je nadale sepsan v konkursni
podstaté (nebyl v mezidobi ze soupisu ma-
jetku konkursni podstaty vyloucen).



5) Osoba, ktera se domaha vylouceni
majetku ze soupisu, prokazala nejen to, ze
tento majetek nemél (nebo ke dni rozhod-
nuti o zalobé jiz nemad) byt do soupisu za-
fazen, nybrz i to, Ze pravo, které vylucova-
lo zatfazeni majetku do soupisu majetku
konkursni podstaty, svéd¢i ji.

Pro vysledek dovolaciho fizeni je ur-
Cujici, zda je dana posledni z vypoctenych
podminek (o splnéni pfedchozich Ctyf ne-
méli pochybnosti GiCastnici fizeni ani sou-
dy nizsich stupna).

Podle ustanoveni § 6 ZKV majetek podlé-
hajici konkursu tvofi konkursni podstatu (dale
jen ,,podstata“) (odstavec 1). Konkurs se tyka
majetku, ktery patiil dluznikovi v den prohla-
Seni konkursu a kterého nabyl za konkursu;
timto majetkem se rozumi také mzda nebo ji-
né podobné piijmy. Do podstaty nenalezi ma-
jetek, jehoz se nemutize tykat vykon rozhodnu-
ti; majetek slouzici podnikatelské cinnosti
z podstaty vyloucen neni (odstavec 2).

Z ustanoveni § 14 odst. 1 ZKV se dale
podava, ze prohlaseni konkursu ma — mi-
mo jiné — tyto ucinky:

a) opravnéni nakladat s majetkem pod-
staty prechazi na spravce. Pravni ukony
upadce, tykajici se tohoto majetku, jsou
vici konkursnim véfitelim netcinné. Oso-

ba, ktera uzaviela s ipadcem smlouvu, mi-
ze od ni odstoupit, ledaze v dob¢ jejiho
uzavieni védéla o prohlaseni konkursu,

(..)

d) fizeni o narocich, které se tykaji ma-
jetku patiiciho do podstaty nebo které ma-
ji byt uspokojeny z tohoto majetku, mohou
byt zahdjena jen na navrh spravce nebo
proti spravci; jde-li o pohledavky, které je
tteba pfihlasit v konkursu (§ 20 odst. 1
ZKV), muze byt fizeni, s vyjimkou fizeni
o vykon rozhodnuti, zahajeno jen za pod-
minek uvedenych v § 23 a 24 ZKV.

Podle ustanoveni § 132 odst. 1 ob¢. zak.
ve znéni G¢inném jak v dobé uzavieni kup-
ni smlouvy (2. prosince 1998), tak v dob¢
prohlaseni konkursu na majetek tipadkyné
a v dob¢ vydani napadeného rozhodnuti
(dale téz jen ,,rozhodné znéni®), vlastnictvi
véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou
smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho
organu nebo na zakladé jinych skutecnosti
stanovenych zakonem.

Dle ustanoveni § 133 odst. 2 ob¢. zak.
v rozhodném znéni prevadi-li se nemovita
véc na zadklad€é smlouvy, nabyva se vlast-
nictvi vkladem do katastru nemovitosti
podle zvlastnich predpist, pokud zvlastni
zakon nestanovi jinak.



C. Dvoji prevod téhoZ pozemku

Muize se stat, Ze vlastnik pozemku uza-
vie smlouvu o jeho ptevodu s dvéma riz-
nymi osobami. Judikatura Nejvyssiho sou-
du vytycila pravidla, jak takovy postup
posuzovat a kdo z vice ,,nabyvateli” se
stane vlastnikem.

29. Dvoji prevod téZe nemovitosti

§ 133 ob¢. zak.

Smlouva o pfevodu nemovitosti neni
neplatna jen proto, Ze prevodce drive
prevedl stejné nemovitosti na jinou oso-
bu, jestliZe ke vkladu vlastnického pra-
va pro tuto osobu nedoslo.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.2.1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97
R 17/2000

Z odivodnéni:

Pokud se tyka pravniho posouzeni vé-
ci, ztotoznuje se dovolaci soud se zaveérem
odvolaciho soudu, ze kupni smlouva ze
dne 30. srpna 1994, uzaviena mezi prvnim
zalovanym a druhym a tfetim Zalovanym,
je platna. Smluvni pfevod vlastnictvi je ve
smyslu ust. § 133 ob¢. zak. dvoufazovy.
Rozlisuje se pravni diivod a pravni zptisob
nabyti vlastnického prava. Kupni smlouva
sméfujici k pfevodu vlastnického prava je
pravnim divodem jeho pfevodu. Sama
vsak jeho prevod neptsobi. Prevadi-li se
smlouvou vlastnické pravo k nemovitosti,
je pravnim zptisobem nabyti vlastnického
prava vklad (intabulace) vlastnického pra-
va do katastru nemovitosti. Na zakladé po-
zadavku vkladu vécnych prav k nemovi-
tostem podle zdkona ¢. 265/1992 Sb.,
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve spojeni s novelou

obc¢anského zakoniku ¢. 264/1992 Sb., do-
Slo k vyraznému odliSeni zavazkovéprav-
nich u¢ink smlouvy od jejich u¢inktl véc-
népravnich. Vlastnické pravo piechdzi dnem
vkladu do katastru. Podle § 2 odst. 3 cito-
vaného zakona pravni u¢inky vkladu na-
stavaji na zaklad¢ pravomocného rozhod-
nuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na
vklad byl dorucen piislusnému katastralni-
mu organu. Byla-li zcizena nemovitost
smlouvou vice subjektim, resp. byla-li ta-
taZ nemovitost pievadéna dvakrat, stane se
jejim vlastnikem ten, kdo jako prvni doru-
¢il navrh na vklad vlastnického prava do
katastru katastralnimu organu. V disledku
nemoznosti plnéni (§ 575 ob¢. zak.) docha-
zi k zéaniku zavazku z kupni smlouvy,
u které byl podan navrh na vklad pozdéji.
Ten, kdo byl dvojim zcizenim poskozen,
ma narok na nahradu vzniklé mu skody
podle obecnych ustanoveni o odpovédnos-
ti za Skodu (§ 420 ob¢. zak. a nasl.).

V posuzovaném pripadé se prvni zalo-
vany zavazal pfevést na Zalobce nemovi-
tosti, ale dfive, nez doslo k podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, tyto nemovitosti na zéklade
jiné kupni smlouvy pievedl a podal navrh
na vklad druhému a tfetimu zalovanému
a tito se stali vlastniky nemovitosti. O ne-
platnosti pfedmétné smlouvy by bylo mozno
uvazovat jen tehdy, kdyby jeji tcel sledova-
ny ucastniky (nikoliv vSak nevyslovena po-
hnutka) odporoval zékonu nebo jej obcha-
zel ¢i se pricil dobrym mravim — § 39 obc¢.
zak. Takové skutkové zjisténi vSak soudy
neucinily a nezjistily, ze by ucelem smlou-
vy bylo néco jiného nez prodej a koupé€ ne-
movitosti. Nebylo zjisténo, ze by prvni Za-
lovany pfistupoval k prodeji s imyslem
zamérného poskozeni zalobctl. Ze skutko-
vych zjisténi nebylo mozno konstatovat, ze
ucel smlouvy byl v rozporu se zadkonem,



zakon obchazel nebo byl v rozporu s do-
brymi mravy.

V rozporu s dobrymi mravy je pravni
ukon, ktery se nepii¢i zakonu, ani jej neob-
chazi, ale pfece je z hlediska mravnich za-
sad, na kterych spociva spolecnost, neza-
douci.

Kupni smlouva, jak bylo vyse uvede-
no, nema ucinek prevodni, ale pouze uci-
nek obligacni. Zavazuje zcizitele k tomu,
aby vlastnictvi véci na nabyvatele dalSim
ukonem, ktery je pravné uznavanym zpu-
sobem prevodu vlastnictvi, prevedl. Navic
m¢éli 1 zalobci moznost dosdhnout pievodu
vlastnictvi, nebot’ ve smyslu § 4 zakona
¢. 265/1992 Sb. mohou navrh na vklad po-
dat viichni Gi¢astnici smlouvy. Zalobci tak
jednali v rozporu se zésadou ,,prava nale-
zeji bdelym*.

Aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 a § 39
ob¢. zak., kdy neplatnost smlouvy je de-
klarovand rozsudkem, rovnéZ nemuZe
v konkrétnim ptipad¢ vést na druhé strané
k oslabeni principu jistoty (bezpecnosti)
obcanskopravniho styku. Zejména se ne-
muze dostat do rozporu s odedavna uzna-
vanou zasadou ,,ochrany z4jmu poctivé-
ho nabyvatele®, tzn. nabyvatele, ktery se
v dobré vife domnival, Ze véc ziskal od
vlastnika. Poruseni kupni smlouvy ze dne
15. ¢ervna 1993 jednim z ucastnik nemu-
ze mit samo o sobé¢ vliv na pravni postave-
ni tfeti osoby.

V posuzovaném piipadé dochazi ke
stfetu obligacniho prava, jez zavazuje zci-
zitele k podani navrhu na vklad vlastnické-
ho prava do katastru, s jiz existujicim
vlastnickym pravem. Vlastnickému pravu
je proto tieba dat prednost.

Z hlediska uplatnéného dovolaciho du-
vodu je tedy napadené rozhodnuti spravné.
Nejvyssi soud neshledal divody pro zruse-

ni tohoto rozsudku, proto nezbylo, nez
dovolani zalobcti, které je zalozeno na od-
liSném pravnim hodnoceni véci, zamitnout
podle ustanoveni § 243b odst. 1 o. s. 1.

30. Dvoji prrevod téZe nemovitosti
a dobré mravy

§ 133 odst. 2 ob¢. zak.

Smlouva o prevodu nemovitosti, kte-
rou prevodce pi‘evedl nemovitost na ur-
¢itou osobu, ackoliv stejnou nemovitost
predtim jiz pievedl na jinou osobu, mi-
Ze byt neplatnou z divodu, Ze se pFici
dobrym mravim, i kdyz ke vkladu
vlastnického prava podle v poradi dru-
hé prevodni smlouvy doslo diive, nez se
tak mohlo stat ohledné smlouvy uzavre-
né jako prvni.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
17.10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 298/2001
C 1490 — Soubor

Z odivodnéni:

Nejvyssi soud v rozsudku uvefejnéném
ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovi-
sek pod R 17, ro¢nik 2000, uvedl, ze
»smlouva o pfevodu nemovitosti neni ne-
platna jen proto, Ze pievodce diive preved]
stejné nemovitosti na jinou osobu, jestlize
ke vkladu vlastnického prava proto tuto
osobu nedoslo®. O neplatnosti v potadi dru-
hé kupni smlouvy ,,by bylo mozno uvazovat
jen tehdy, kdyby jeji Gc¢el sledovany ucast-
niky (nikoliv v§ak nevyslovena pohnutka)
odporoval zakonu nebo jej obchdzel ¢i se
pricil dobrym mraviim — § 39 ob¢. zak. ...
V rozporu s dobrymi mravy je pravni
ukon, ktery se nepfi¢i zakonu, ani jej neob-
chazi, ale prece je z hlediska mravnich za-
sad, na kterych spociva spole¢nost, neza-
douci“. V dané véci soudy obou stupni
ucinily zavér, ze ucel sledovany prvni zZa-



lovanou uzavienim predmétné kupni
smlouvy se pfi¢i dobrym mraviim. Roz-
hodnuti odvolaciho soudu tak neni v roz-
poru s dosavadni judikaturou Nejvyssiho
soudu.

Otazkou zasadniho pravniho vyznamu
nemuze byt otazka, zda konkrétni a jedinec-
né jednani ucastnika urcité smlouvy je ¢i
neni v konkrétnich souvislostech v souladu
s dobrymi mravy. V této souvislosti 1ze od-
kazat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu pub-
likované v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, vydavaném nakladatelstvim C. H.
Beck, pod C 297. Tim ovSem jedna ze za-
kladnich podminek piipustnosti dovolani
podle § 239 odst. 2 o. s. . neni dana.

31. Dvoji pievod nemovitosti:
stiet obliga¢niho a vlastnického
prava

§ 133, § 3 odst. 1 a § 39 ob¢. zak.

Byla-li tataZ nemovitost prevadéna
dvakrat, stane se jejim vlastnikem ten,
kdo jako prvni dorudil navrh na vklad
vlastnického prava do katastru katast-
ralnimu organu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97
PrRo 7/99, s. 440

Z oduvodnéni:

Pokud se tyka pravniho posouzeni véci
odvolacim soudem, ztotoznuje se dovolaci
soud se zavérem odvolaciho soudu, ze kup-
ni smlouva ze dne 30. srpna 1993 uzaviena
mezi prvnim zalovanym a druhym a tfetim
zalovanym je platna. Smluvni ptevod vlast-
nictvi je ve smyslu ust. § 133 ob¢. zak. dvou-
fazovy. Rozlisuje se pravni ditvod a pravni
zpusob nabyti vlastnického prava. Kupni
smlouva sméfujici k prevodu vlastnického

prava je pravnim divodem jeho pievodu.
Sama vsak jeho pfevod neptisobi. Prevadi-li
se smlouvou vlastnické pravo k nemovitos-
ti, je pravnim zpisobem nabyti vlastnické-
ho prava vklad (intabulace) vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Na zakladé
pozadavku vkladani vécnych prav k nemo-
vitostem podle zak. ¢. 265/1992 Sb., o za-
pisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve spojeni s novelou ob-
canského zakoniku ¢. 264/1992 Sb. doslo
k vyraznému odliseni zavazkové (obligac-
nich) pravnich G¢ink smlouvy od jejich
uéinktt vécnépravnich. Vlastnické pravo
vznika dnem vkladu do katastru. Podle § 2
odst. 3 cit. zak. pravni ucinky vkladu vzni-
kaji na zédklad¢ pravomocného rozhodnuti
o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad
byl dorucen pfislusnému katastralnimu or-
ganu. Byla-li zcizena nemovitost smlou-
vou vice subjektiim, resp. byla-li tataz ne-
movitost pievadéna dvakrat, stane se jejim
vlastnikem ten, kdo jako prvni doruéil na-
vrh na vklad vlastnického prava do katast-
ru katastralnimu organu. V dusledku ne-
moznosti plnéni (§ 575 ob¢. zak.) dochazi
k zaniku zavazku z kupni smlouvy, u které
byl podéan navrh na vklad pozdé¢ji. Ten, kdo
byl dvojim zcizenim poskozen, ma narok
na ndhradu vzniklé mu skody podle obec-
nych ustanoveni o odpovédnosti za Skodu
(§ 420 a nasl. ob¢. zak.).

V posuzovaném piipad¢ se prvni Zalo-
vany zavazal pfevést na Zalobce nemovi-
tosti, ale dfive nez doslo k podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, tyto nemovitosti na zakladé
jiné kupni smlouvy pievedl a podal navrh
na vklad druhému a tfetimu Zalovanému
a tito se stali vlastniky nemovitosti. O ne-
platnosti predmétné smlouvy by bylo moz-
no uvazovat jen tehdy, kdyby jeji Gcel sledo-
vany Ucastniky (nikoliv vSak nevyslovena
pohnutka) odporoval zakonu nebo jej ob-
chazel ¢i se pricil dobrym mravim — § 39
ob¢. zak. Takové skutkové zjisténi vsSak



soudy neucinily a nezjistily, ze by ucelem
smlouvy bylo néco jiného nez prodej
a koupé nemovitosti. Nebylo zjisténo, ze
by prvni zZalovany pfistupoval k prodeji
s umyslem zamérného poskozeni zalobcu.
Ze skutkovych zjisténi nebylo mozno kon-
statovat, ze ucel smlouvy byl v rozporu se
zékonem, zakon obchazel nebo byl v roz-
poru s dobrymi mravy.

V rozporu s dobrymi mravy je pravni
ukon, ktery se nepfic¢i zakonu, ani jej neob-
chazi, ale ptece je z hlediska mravnich za-
sad, na kterych spociva spole¢nost, neza-
douci. Ustanovenim o neplatnosti smluv
proti ,,dobrym mravim* maji byt postize-
ny pouze ty smlouvy, jejichZ pravni sank-
cionovani by hrub¢ urazelo vetejné miné-
ni, mravy spole¢nosti a soudce. V piipadé
akceptace pravidel ze souboru ,,dobrych
mravi“ je tfeba akceptovat jen ta, kterad
harmonicky zapadaji do celku pravniho ta-
du. Pouziti korektivu ,,dobré mravy* nelze
vytrhovat ze zékonného celku a preskako-
vat ze sféry pravniho fadu do fadu moralky
a mravu. Tento problém je tieba fesit vy-
lu¢né na piadé pravniho fadu, jeho souboru
pravnich norem. Pravidla ,,dobrych mravu
proto nemohou byt v rozporu se zasadami,
na kterych je postaven obcansky zdkonik
a jez jsou rovnéz pramenem obcanského
prava.

Kupni smlouva, jak bylo vyse uvede-
no, nema ucinek prevodni, ale pouze uci-
nek obligacni. Zavazuje zcizitele k tomu,
aby vlastnictvi véci na nabyvatele dalSim
ukonem, ktery je pravné uznavanym zpu-
sobem prevodu vlastnictvi, prevedl. Navic

toto opravnéni méli i zalobci, nebot’ ve
smyslu § 4 zak. ¢. 265/1992 Sb. mohou
navrh na vklad podat vSichni ucastnici
smlouvy. Zalobci tak jednali v rozporu se
zasadou ,,prava nalezeji bdélym*, kdyz pti
uzavieni smlouvy si nevyzadali jeji stejno-
pis, resp. ve smyslu ust. § 10 cit. zdkona
neprodlen¢ neuvédomili katastralni organ
0 tom, Ze oni jsou opravnénymi osobami
z kupni smlouvy ze dne 15. 6. 1993, avsak
své tvrzeni nemohou hodnovérné proka-
zat. Na zékladé€ v€as podané Zaloby na ur-
¢eni pravniho vztahu by piislusny katast-
ralni ufad provedl poznamku, kterd by
zabranila dvojimu zcizeni nemovitosti.

Aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 a § 39
ob¢. zéak., kdy smlouva je sankcionovana
rozsudkem, rovnéz nemuize v konkrétnim
ptipad¢ vést na druhé strané k oslabeni
principu jistoty (bezpec¢nosti) obcansko-
pravniho styku. Zejména se nemize dostat
do rozporu s odedavna uznavanou zasadou
»ochrany zajmt poctivého nabyvatele®,
tzn. nabyvatele, ktery se v dobré vife do-
mnival, Ze véc ziskal od vlastnika. Poruse-
ni kupni smlouvy ze dne 15. ¢ervna 1993
jednim z Gcastnikd nemize mit samo o so-
bé vliv na pravni postaveni tieti osoby.

V posuzovaném piipadé dochazi ke
stietu obligacniho prava, jez zavazuje zci-
zitele k podani navrhu na vklad vlastnic-
kého prava do katastru, s jiz existujicim
vlastnickym pravem, které piedstavuje
kvalitativné 1 funkéné vyssi pravo. Vlast-
nickému pravu je proto tfeba dat prednost
pred kvalitativn€ i funkéné€ niz$im pravem
obliga¢nim.



D. K odstoupeni od smlouvy o prevodu pozemkii
a k dusledkim odstoupeni na vlastnické pravo tucastniki
smlouvy a tretich osob

V souvislosti s odstoupenim od smlou-
vy o ptevodu pozemku vyvstavaji dva pro-
blémy. Prvni je, zda se vlastnické pravo
pfevodce obnovuje jiz odstoupenim od
smlouvy anebo zda je tfeba vymaz prava
nabyvatele v katastru nemovitosti a op¢-
tovny vklad prava ptrevodce. Ackoliv v od-
borné literatuie je zastavan i druhy z uve-
denych nazord, judikatura se jednoznacné
priklonila k tomu, Zze odstoupenim od smlou-
vy se bez dalsiho obnovuje vlastnické pra-
vo ptevodce, i kdyz §lo o vlastnické pravo
k nemovitosti (viz nize uvedeny rozsu-
dek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 3. 1998,
sp. zn. 1 Odon 26/97).

Slozit¢jsi je druha otazka, zda totiz v pii-
pad¢ odstoupeni od smlouvy o pievodu ne-
movitosti zanikd i vlastnické pravo treti
osoby, kterd mezitim pozemek ¢i stavbu
nabyla od nabyvatele. Nejvyssi soud CR
v rozhodnuti ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22
Cdo 1186/2000 vyslovil pravni nazor, dle
n¢hoz: ,,Pokud ptevodce, ktery je vlastni-
kem nemovitosti, tuto nemovitost pievede
do vlastnictvi nabyvatele, nemize dodatec-
né odpadnuti pravniho diivodu, na jehoz za-
kladé se prevodce stal vlastnikem véci, mit
za nasledek zanik vlastnictvi nabyvatele,
ktery nemovitost nabyl v dobré viie. Rov-
néz Ustavni soud pak tento nézor povazoval
za spravny, jak plyne z jeho nalezu ze dne
23. 1. 2001, sp. zn. 1. US 77/2000.

Dne 28. 6. 2000 ovsem obc¢anskoprav-
ni a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu
CR ptijalo stanovisko Cpjn 38/1998 k vy-
kladu ustanoveni zdkona ¢. 265/1992 Sb.,
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, v némz konstatova-
lo, Ze: ,,odstoupenim od smlouvy, neni-li

pravnim piedpisem stanoveno nebo ucast-
niky dohodnuto jinak, se smlouva od po-
catku rusi (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.). Timto
jednostrannym  adresovanym  pravnim
ukonem zanikaji €inky pfevodu nemovi-
tosti na nabyvatele a obnovuje se ptivodni
stav, tedy ze zakona se obnovuje vlastnické
pravo pievodce. Nasledny zapis vlastnické-
ho prava do katastru nemovitosti o této sku-
teCnosti, vzhledem k tomu, ze k obnoveni
vlastnického prava pievodce dochazi ze za-
kona, nema konstitutivni u¢inky a nepro-
vadi se vkladem, resp. vymazem vkladu,
ale ma pouze deklaratorni u¢inky a provadi
se zaznamem (§ 7 odst. 1 zakona ¢. 265/1992
Sb.). Tento zavér plati i v ptipadé, Ze naby-
vatel, diive nez doslo k odstoupeni od
smlouvy, nemovitost pfevedl na dalsi oso-
bu, a tato osoba nabyla nemovitost v dobré
vite. V judikatufe Nejvyssiho soudu CR se
po piijeti vySe zminéného stanoviska zacal
uplatiovat naposledy uvedeny pravni na-
zor. Véci se pak zabyvalo stanovisko ob-
canskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvyssiho soudu, které bylo piijato
a publikovano pod ¢. 40/2006 Sbirky soud-
nich rozhodnuti a stanovisek s pravni vé-
tou: ,,0Odstoupenim od smlouvy o prevodu
vlastnictvi k nemovitosti zanika pravni ti-
tul, na jehoz zékladé nabyl ii€astnik smlou-
vy vlastnické pravo, a obnovuje se ptivod-
ni stav i v pfipadé¢, Ze nabyvatel, dfive nez
doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovi-
tost pfevedl na dal§i osobu.* Stejné poté
rozhodl i velky senat obcanskopravniho
kolegia Nejvyssiho soudu CR (srov. rozsu-
dek ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo
2808/2004). Podle stanoviska Nejvyssiho
soudu CR tedy v dasledku odstoupeni od
smlouvy mezi pravnimi piedchiidci vlast-
nika zanika jeho fadné nabyté vlastnické



pravo. Tento pravni nazor byl zjevné pre-
konan (viz nize), a proto zde citovana
rozhodnuti nepublikujeme.

Véci se poté zabyvalo plénum Ustav-
niho soudu, které se zminénymi stanovisky
nesouhlasilo a konstatovalo: ,,Odstoupenim
od smlouvy podle § 48 odst. 2 ob¢anského
zékoniku se — neni-li pravnim pfedpisem
nebo ucastniky dohodnuto jinak — smlouva
od pocatku rusi, avSak pouze s u€inky me-
zi jejimi Ucastniky. Vlastnické pravo dal-
Sich nabyvatelti, pokud své vlastnické pra-
vo nabyli v dobré vife, nez doslo
k odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany
v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav
a svobod a s Gstavnimi principy pravni jisto-
ty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi
z pojmu demokratického pravniho statu
ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy a nezanika“
(nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 16.
fijna 2007, sp. zn. PL. US 78/06).

Smysl nélezu Ustavniho soudu je v tom,
ze pokud n¢kdo nabyl vlastnické pravo,
nemuze jej pozbyt na zakladé tikont treti
osoby. Zminka o dobré vife ma jen vylou-
¢it pripady, kdy nabyvatel napt. vi o tom,
ze jeho predchiidce nezaplatil kupni cenu
a chece se nemovitosti ,,zbavit®, aby se tak
obohatil na ukor pfevodce. V takovém pii-
padé vsak nelze hovotit o nabyti vlastnic-
kého prava v rozporu s dobrymi mravy, ale
o tom, ze smlouva je neplatna podle § 39
ob¢. zék. a vlastnické pravo na nabyvatele
nepreslo.

Na toto rozhodnuti navazal — ne zcela
vystizné¢ — rozsudek velkého senatu Nej-
vyssiho soudu ze dne 30. 1. 2008, sp. zn.
31 Cdo 3177/2005, ve kterém se uvadi:

,,1. Nabyvatel nemtze v dusledku to-
ho, ze tieti osoba odstoupila od smlouvy
uzavien¢ s jeho pravnim predchidcem,
prijit o vlastnické pravo k nabytému majet-
ku, jestlize v dob¢ uzavieni kupni smlouvy

byl jako kupujici se zietelem ke vSem okol-
nostem v dobré vife o tom, Ze zde neni di-
vod, pro ktery by nékterd ze smluvnich
stran pfedchozi kupni smlouvy (uzaviené
mezi pravnim predchidcem nabyvatele
a tfeti osobou) mohla od této kupni smlou-
vy ucinn¢ odstoupit.

2. Za predpokladu, ze nabyvateli v do-
bé uzavieni kupni smlouvy, kterou véc by-
la na né¢j pfevedena, bylo znamo, ze nékte-
ra ze smluvnich stran pfedchozi kupni
smlouvy (uzaviené mezi jeho predchidei)
muze od kupni smlouvy odstoupit, a ze du-
vody pro odstoupeni od smlouvy jiz byly
naplnény, nepoziva vlastnické pravo naby-
vatele k majetku, jenz nabyl kupni smlou-
vou, ustavni ochrany (pro absenci dobré
viry), a v dusledku odstoupeni od kupni
smlouvy uzaviené mezi jeho pravnimi pied-
chtidci se tak obnovuje vlastnické pravo
prodavajiciho z této kupni smlouvy.

3. Nezakotvuje-li ptislusna tprava, v niz
ma dobra vira konkrétni osoby pravni vy-
znam, domnénku, ze takova osoba je ohled-
né existence urcitych skutecnosti v dobré
vife, stiha povinnost dikazni (a posléze
i bfemeno dukazni) o této dobré vife oso-
bu, které je dobra vira — v roviné pravni —
ku prospéchu. Proto v ptipadé, ze vzdale-
n¢jsi pravni predchtidce vlastnika odstoupi
od smlouvy, kterou véc nabyl pfimy pred-
chtdce, ktery ji pozdéji vlastnikovi preve-
dl, nese procesni odpovédnost za nesplné-
ni povinnosti tvrzeni a diikazni povinnosti
ohledné své dobré viry pii uzavieni kupni
smlouvy zalovany pozdé&jsi nabyvatel®.

Toto rozhodnuti vSak nevykladéa zave-
ry nalezu Ustavniho soudu zcela korektné
(k tomu viz ¢lanky autort Spacil, J.: Od-
stoupeni od smlouvy a vlastnické pravo
tieti osoby: opét polojasno? Pravni rozhle-
dy &. 9/2008; Svestka, J., Mikeg, J.: Odstou-
peni od smlouvy a vlastnické pravo treti
osoby: jasno? Pravni rozhledy ¢. 8/2009).



Patrné nejvhodnégjsi bude nadale vychazet
pfimo z citovaného nélezu Ustavniho sou-

du, nikoliv z jeho pozd¢jsi interpretace ve
zminéném rozsudku velkého senatu.

32. Odstoupeni od smlouvy
a vlastnické pravo tieti osoby

§ 48 obé. zak.

Odstoupenim od smlouvy podle § 48
odst. 2 ob¢. zak. se — neni-li pravnim pred-
pisem nebo ucastniky dohodnuto jinak —
smlouva od pocatku rusi, av§ak pouze
s u¢inky mezi jejimi Gcastniky. Vlastnic-
ké pravo dalSich nabyvatela, pokud své
vlastnické pravo nabyli v dobré vife, nez
doslo k odstoupeni od smlouvy, poziva
ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny
za s ustavnimi principy pravni jistoty
a ochrany nabytych prav vyvérajicimi
z pojmu demokratického pravniho statu
ve smyslu ¢l 1 odst. 1 Ustavy a nezanika.

Nalez pléna Ustavni’ho soudu ze dne
16. 10. 2007, sp. zn. PL. US 78/06
SbUS 162/2007

Z odivodnéni:

Kupni smlouva je tedy esencialné za-
lozena na dvoufazovém pojeti translacni
obligace individualné posuzujicim dvoji
pravni jednani, a to uzavieni smlouvy
a pfevod vlastnictvi, kdy nezbytnym pied-
pokladem nabyti vlastnického prava je ku-
mulativni naplnéni jak pfislusného titulu,
tak i tomu odpovidajiciho modu. Pokud
prodavajici pievede na zakladé platného ti-
tulu a modu vlastnictvi na kupujiciho I,
aniz by tento pfevod podminil pravnimi
nastroji vécnépravni povahy, kupujici I se
stava vlastnikem prevadéné véci, jenz je
nadan k tomu, aby vykonaval veskera pra-
va plynouci z povahy vlastnickych prav —
ius utendi, fruendi, possidendi, abutendl,

disponendi. Neplyne-li ze zakona ¢i ze
smlouvy vécnépravni povahy néco jiného,
je zcela v dispozici kupujiciho I, aby své
vlastnické pravo svobodné a v plném roz-
sahu ptevedl na dalsi subjekt, tedy kupuji-
ciho II. Kupujici 11, ktery nabyl vlastnické
pravo od predchoziho vlastnika, kupujici-
ho I, se tak mtize uspésné dovolavat ochra-
ny svého vlastnického prava dle ¢l. 11
odst. 1 Listiny, a to erga omnes. Jakékoli
pozd¢jsi pravni tkony predchozich vlast-
nikl, a tedy i odstoupeni od smlouvy, ne-
mohou mit vliv na jeho vlastnictvi, nebot’
v dob¢ prevodu byl kupujici I skute¢nym
vlastnikem a nevyminil-li si tento jinak,
prevedl na kupujiciho II vlastnické pravo
v celé jeho §ifi. Ze zadného ustanoveni ob-
¢anského zakoniku navic nelze dovodit,
ze v pripad¢é odstoupeni od smlouvy do-
chazi téz k zaniku vSech smluv navazuji-
cich.

Vyse predestiené tivahy jsou podporo-
vany rovnéz skute¢nosti, ze pii odstoupeni
od smlouvy musi prodavajici tomuto jed-
nani piizptisobit téz zptisob ochrany svych
prav. PrisluSny narok zalozeny ustanove-
nim § 457 obcanského zakoniku je naro-
kem toliko obligacnim, nikoli vécnym.
Z tohoto divodu tak nemuze byt postupo-
vano dle § 126 obcanského zéakoniku
a pouzito zaloby vlastnické, nybrz zaloby
na plnéni. Ustanoveni § 458 obcanského
zakoniku pak predvida pravé ty situace,
kdy kupujici I neni objektivné schopen po-
skytnuté plnéni vratit a uklada povinnému
poskytnuti penézité nahrady. Doslo-li
k fadnému ptevodu vlastnického prava na
kupujiciho II, neni prodavajicimu ani ku-
pujicimu I dan zadny pravni titul, o ktery
by mohli opfit Zalobu na vydani.

V roving pravné dogmatické a teoretic-
ké, pfi soucasném uvazeni platné pravni
tipravy, Ustavni soud potvrzuje vyklad usta-
noveni § 48 odst. 2 obcanského zakoniku,
jak jej provedl Nejvyssi soud CR v rozhod-



nuti ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo
1186/2000, a Ustavni soud v nalezu ze dne
23.1.2001, sp. zn. IL. US 77/2000, dle né-
hoz odstoupeni od smlouvy o ptevodu véci
mize pusobit u€inky vyhradné mezi stra-
nami této smlouvy a nemtze mit vliv na
fadné nabyté vlastnické pravo tieti osoby.
Stejn¢ tak hledisko komparativni pfivadi
Ustavni soud dospét k totoznému zavéru,
jelikoz holandska pravni tGprava (srov. ¢l.
271 holandského obcanského zakoniku),
némecka pravni uprava (srov. § 892 odst. 1,
§ 929 BGB) a rakouska pravni tprava
(srov. § 367 o. z. 0.) shodné chrani pravé
nabyvatele vlastnického prava.

Ustavni soud ovsem, coZ je pro nyni
souzenou véc zcela krucialni, dale shleda-
va, ze prave vyklad ustanoveni § 48 odst. 2
obcanského zakoniku, zastavany Nejvys-
$§im soudem CR v jeho rozhodnuti ze dne
17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/2000,
a Ustavnim soudem v jeho nélezu ze dne
23. 1. 2001, sp. zn. I1. US 77/2000, je vy-
kladem ustavné konformnim, kterézto hod-
noceni pro vyklad napadaného ustanoveni
obcanského zakoniku, jak k tomuto Nej-
vyssi soud CR piistoupil v rozsudku ze dne
14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004,
zjevné neplati.

Interpretace. .., dle niz dodate¢nym od-
padnutim pravniho diivodu, na zakladé kte-
rého nabyl vlastnictvi kterykoliv z pravnich
pfedchtdct vlastnika, tento vlastnik po-
zbyva vlastnické pravo, a¢ v kontrastu s tim-
to ¢l. 11 Listiny a § 123 obcanského zakoni-
ku poskytuji vlastnikovi ochranu, naruSuje
cely koncept pravni jistoty a ochrany naby-
tych prav, pochopitelné vSak jen téch prav,
ktera byla nabyta v dobré viie, kdy dobra
vira vystupuje jako korektiv obecné platny
pro obcanské pravo. V ptipadé akceptova-
ni vykladu § 48 odst. 2 ob¢anského zako-
niku, jak byl deklarovan obcanskopravnim
kolegiem Nejvyssiho soudu CR, by si vlast-
nik, ktery nabyl vlastnictvi derivativng, ni-

kdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, coz
pojeti materidlniho pravniho statu zjevné
neodpovida.

33. Disledky odpadnuti pravniho
divodu, na jehoz zakladé ziskal
prevodce vlastnictvi prevadéné
véci

§ 126 odst. 1, § 457 ob¢&. zdk.

Pokud prevodce, ktery je vlastnikem
nemovitosti, tuto nemovitost prevede do
vlastnictvi nabyvatele, nemiiZe dodatec-
né odpadnuti pravniho diivodu, na jehoz
zakladé se prevodce stal vlastnikem véci,
mit za nasledek zanik vlastnictvi nabyva-
tele, ktery nemovitost nabyl v dobré vire.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17.11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98
PrRo 2/00, s. 70

Z odivodnéni:

V obc¢anském pravu hmotném se tra-
di¢né uplatiiuje zasada ochrany dobré viry;
proto je tfeba dovodit, ze v pripadé, kdy
prevodce, ktery je vlastnikem nemovitosti,
tuto nemovitost prevede do vlastnictvi na-
byvatele, nemuze dodate¢né odpadnuti
pravniho divodu, na jehoz zakladé se pre-
vodce stal vlastnikem véci, mit za nasledek
zanik vlastnictvi nabyvatele, ktery nemo-
vitost nabyl v dobré vife. Dusledky od-
stoupeni od smlouvy fesi § 457 ob¢. zak.,
ktery je zafazen do Casti Sesté hlavy tieti
obcanského zakoniku, upravujici bezdi-
vodné obohaceni. Podle § 457 ob¢. zak.
,»je-1i smlouva neplatna nebo byla-li zruse-
na, je kazdy z ucastnikli povinen vratit dru-
hému vse, co podle ni dostal. Ustanoveni
§ 458 odst. 1 ob¢. zak. pak stanovi, ze
~musi byt vydano vse, co bylo nabyto bez-
divodnym obohacenim. Neni-li to dobie
mozné zejména proto, ze obohaceni zale-



