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

Zaloba na urceni nebo zaloba na plnéni?

Zivot prinasi i takové pripady, kdy kupujici bezstarostné nabude nemovitost - pozemek, jejiz
bezvadny pravni i fakticky stav prodavajici vyslovné potvrdi v pisemné kupni smlouvé (zjm. Ze na ni
nevaznou vécna bremena ¢i jina prava tretich osob), kupujici je nasledneé jako vylu¢ny vlastnik
zapsan v katastru nemovitosti a tési se na realizaci svych plant s nemovitosti, kdyz se nakonec
ukéze, ze pozemek nema takové vlastnosti predvidané kupni smlouvou a ze méa vady, kvuli kterym
kupujici nemuze s pozemkem déle nalozit, jak zamyslel a o jina alternativni reSeni dispozice s nim
nestoji. Pritom se nemusi jednat o vady zjevné, ani o vady, které by bylo mozné v rdmci bézné
obezretnosti zjistit z prislusSného katastru nemovitosti.
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V takovém pripadé, hned po jejich zjisténi, by kupujici mél v prvni radé vady uplatnit u
prodavajiciho. Kupujici na uplatnéni vad vSak ma zékonem stanovenou $estimési¢ni Ihatu od
okamziku, kdy mél moznost si véc - pozemek prohlédnout. Uplatnéni vad u prodavajiciho ve
stanovené Sestimésicni 1hité je zakladni predpoklad pro to, aby kupujici mohl pripadné uplatnit své
naroky z odpovédnosti za vady u soudu. Lhita Sesti mésicl je prekluzivni, coz znamena, Ze pri jejim
marném uplynuti pravo kupujiciho vady uplatnit soudné zanika.

Muze se vsak i stat, ze kupujici z objektivnich duvodi nemohl v $estimésic¢ni lhaté vady objevit a
smluvni strany si nedohodly objeveni skrytych vad jako divod pro odstoupeni od kupni smlouvy. Jaka
obrana zbyva nemile prekvapenému a zaroven zklamanému kupujicimu v takovém pripadé? Kupujici
muze tvrdit, Zze byl pri podpisu kupni smlouvy uveden v omyl, kdyz byl prodavajicim vyslovné ujistén
o skuteCnosti, ktera se ukazala byt posléze nepravdivou (jednalo se navic o skrytou vadu) a ktera
meéla pro kupujiciho zdsadni vyznam a byla rozhodujici pro koupi vybraného pozemku ze strany
kupujiciho. V dusledku toho by kupni smlouva byla od poc¢atku neplatna a smluvni strany by si mély
vratit, co si navzajem plnily. Zpravidla vSak smluvni strany nedosdhnou o otazce omylu shody a
kupujicimu nezbude, nez se doméhat svych prav soudni cestou. V takovém pripadé je treba se
zamyslet nad vhodnym typem zaloby a vyhodnotit, co kupujici potrebuje zalobou dosahnout.

Podle ustélené judikatury urcovaci zaloba podle ustanoveni § 80 c) obéanského soudniho radu je
preventivniho charakteru a ma misto jednak tam, kde jeji pomoci 1ze eliminovat stav ohrozeni prava
Ci nejistoty v pravnim vztahu a k odpovidajici ndpraveé nelze dospét jinak, jednak v pripadech, v nichz
urcovaci zaloba uc¢innéji nez jiné pravni prostredky vystihuje obsah a povahu prislusného pravniho
vztahu a jejim prostrednictvim 1ze dosdhnout tpravy, tvorici urcity pravni ramec, ktery je zarukou
odvréaceni budoucich sport tcastniki. Tyto funkce uréovaci zaloby koresponduji pravé s podminkou
naléhavého pravniho zajmu, ktery je zakonnym znakem tohoto typu zZaloby. Predpokladem tspésnosti
Zaloby o urceni, zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢i neni, je po procesni strance pravé skutecnost,
Ze na pozadovaném urceni je naléhavy pravni zdjem. Naléhavy pravni zajem je déan zejména tam, kde
by bez pozadovaného urceni bylo pravo zalobce ohrozeno, nebo by se jeho pravni postaveni stalo



nejistym. Zaloba na uréeni nemiZe byt zpravidla opodstatnéna tam, kde lze Zalovat na splnéni
povinnosti podle ustanoveni § 80 pism. b) obc¢anského soudniho radu. Tento predpoklad vSak nelze
chapat vSeobecné. UrCovaci zaloba mize vést k ochrané prav tehdy, pokud nedoslo jesté k jejich
poruseni. Pokud se jiz vytvoril protipravni stav, nema prevence smysl a je tieba zalovat na
odstranéni tohoto stavu zalobou na splnéni urcité pravni povinnosti. Pokud byl kupujici uveden
prodavajicim v omyl, tak k zasahu do zakonem chranénych prav jiz doslo a namisté by byla Zaloba na
primé splnéni pravni povinnosti, ktera by v pripadé neplatnosti smlouvy vyplyvala pro obé smluvni
strany z ustanoveni § 457 obcanského zakoniku, tj. musely by si vratit vse, co podle kupni smlouvy
dostaly.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze v uvedeném pripadé urcovaci zaloba zadné preventivni i¢inky nema.
Pri tvrzené neplatnosti kupni smlouvy by byla zaloba o vraceni kupni ceny pro zalobce
nejjednodussim zptisobem uplatnéni jeho naroku, priCemz narok na vraceni kupni ceny z neplatné
smlouvy je ze zakona podminén tim, Ze jde o vzajemnou restituc¢ni povinnost. Pravomocny rozsudek,
jimz byla pro nedostatek naléhavého pravniho zajmu zamitnuta urcovaci Zaloba, nevytvari prekazku
véci rozsouzené pro zalobu na plnéni.

Urcovaci zaloba by nebyla na misté tam, kde by neslouzila potrebam praktického zivota, nybrz jen ke
zbyte¢nému rozmnozovani sporu. Jestlize se uréenim, ze tu pravni vztah nebo préavo je Ci neni,
vytvori pevny pravni zaklad pro pravni vztahy tcastnika sporu (a predejde se tak zalobé o plnéni),
nebo jestlize zaloba na plnéni neresi a ani nemuze resit cely obsah a dosah sporného pravniho
vztahu nebo prava, je uréovaci zZaloba pripustna i presto, Zze je mozna také Zaloba na splnéni
povinnosti podle ustanoveni § 80 pism. b) obcanského soudniho radu. Je tedy na zalobci, aby
prokazal, ze ma pravni zajem na tom, aby bylo urceno urcité pravo nebo pravni pomeér, prestoze by
mohl zalovat primo na splnéni povinnosti.

Urcovaci zaloba nebude zpravidla opodstatnéna ani tehdy, ma-li pozadované urceni jen povahu
predbézné otdzky ve vztahu k posouzeni, zda tu je ¢i neni pravni vztah nebo pravo. Stav ohrozeni
prava zalobce nebo nejistota v jeho pravnim postaveni se totiz neodstrani pouze tim, ze bude
vyreSena predbézna otdzka, z niz bez dalSiho pravni vztah (pravo) vyznamny pro pravni pomeér
ucastniki jesté nevyplyva, ale az urcenim zda tu pravni vztah nebo pravo je Ci neni. Jestlize pravni
otazka platnosti ¢i neplatnosti kupni smlouvy méa povahu predbézné otazky ve vztahu k existenci
prava nebo pravniho vztahu (napt. vlastnictvi), neni dan naléhavy pravni zajem na urceni této
predbézné otazky, Ize-li zalovat primo na urceni existence prava nebo pravniho vztahu. Jinymi slovy,
lze-li zalovat o uréeni prava nebo pravniho vztahu, neni dan naléhavy pravni zdjem na urceni
neplatnosti smlouvy, jez se tohoto prava nebo pravniho vztahu tyka.

VysSe uvedené vSak nevylucuje spojeni zaloby na plnéni (vraceni kupni ceny) se Zalobou o urc¢eni
vlastnického prava k nemovitosti za icelem zjednani napravy spocivajici v dosazeni souladu stavu
zéapisu v katastru nemovitosti se stavem pravnim. Jako zalobce tak mlze vystupovat jak prodéavajici,
tak kupujici. Podle ustalené soudni praxe v pripadé zruseni kupni smlouvy, jiz byla prevedena
nemovitost, odstoupenim od této smlouvy, je zaloba jedné smluvni strany na urceni vlastnictvi
nemovitosti namisté. Naléhavy pravni zdjem je dan jiz existenci rozporu ve vlastnictvi predmétnych
nemovitosti podle stavu vyplyvajiciho ze zapisu v katastru nemovitosti a podle stavu, ktery nastal v
dusledku platného odstoupeni od vécné smlouvy. V takovém pripadé nebude vSak rozhodnuti soudu
konstitutivni, ale deklaratorni, pficemz dusledky odstoupeni od kupni smlouvy vyplyvaji ze zakona.
Domnivam se, Ze obnoveni vlastnického prava prevodce k nemovitosti a odstranéni rozporu mezi
udajem o vlastnickém pravu v katastru nemovitosti a skuteénym pravnim stavem mé zejména pro
prevodce, ale i pro nabyvatele zasadni pravni i hospodarsky vyznam, nebot se dotyka rozsahu jejich
vlastnictvi a s tim spojenych jejich préav, povinnosti a omezeni. Zaloba o uréeni vlastnictvi ke sporné
nemovitosti bez pochyby je vhodnym prostredkem k dosazeni soudniho rozhodnuti, jako podkladu
pro novy zapis (zaznam) vlastnického prava dané smluvni strany do katastru nemovitosti. Proto se



spojeni zalob na urceni vlastnického prava se Zalobou na plnéni jevi byt rozumnym kompromisem,
jak vyhovét ustalené soudni judikature k otdzce prednosti zaloby na plnéni pred urcovaci zalobou a
zaroven dosahnout podkladu pro provedeni zaznamu v katastru nemovitosti a uvedeni tak do souladu
registracni stav se skute¢nym pravnim stavem.
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