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Kupni smlouva

Funkci ¢i smyslem kupni smlouvy je, aby prodavajici kupujicimu opatril predmét koupé - umoznil mu
jeho nabyti. Na zakladé jiz uzavrené kupni smlouvy vznika prodavajicimu povinnost opatrit predmeét
koupé a odevzdat jej kupujicimu k prevzeti. Prodavajici v dobé uzavreni smlouvy nemusi byt jejim
vlastnikem, zavazuje se jen, ze ji kupujicimu opatri, resp. preda. Mezi pripady, kdy prodavajici neni
vlastnikem prodavané véci, patri nejen situace, kdy prodavana véc jesté neexistuje (koupé véci
budouci), nebo kdy ji sdm jesté od jiného .....

Funkci ¢i smyslem kupni smlouvy je, aby prodavajici kupujicimu opatril predmeét koupé - umoznil mu
jeho nabyti. Na zakladé jiz uzavrené kupni smlouvy vznikd prodavajicimu povinnost opatrit predmeét
koupé a odevzdat jej kupujicimu k prevzeti. Prodavajici v dobé uzavreni smlouvy nemusi byt jejim
vlastnikem, zavazuje se jen, Ze ji kupujicimu opatri, resp. preda. Mezi pripady, kdy prodavajici neni
vlastnikem prodavané véci, patri nejen situace, kdy prodavana véc jesté neexistuje (koupé véci
budouci), nebo kdy ji sdm jesté od jiného prodavajiciho jesté neprevzal Ci v pripadé, kdy ji prodava se
souhlasem vlastnika (smlouva o obstarani prodeje véci), ale i pripad, kdy teprve na zékladé
skutecnosti, o niz neni jisté, Ze nastane, ma vlastnictvi k prodavané véci nabyt.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 981/2001, ze dne 11.12.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné S., s. r.o., zastoupené advokatkou, proti
Zalované V., zastoupené advokatem, o 1 296 000,- K¢ s prisluSenstvim a odstranéni stavby, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 24 C 162/98, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 16. listopadu 2000, ¢. j. 20 Co 385/2000-138, tak, ze zrusil rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 16. listopadu 2000, ¢. j. 20 Co 385/2000-138, ve vyrocich pod body
I. a IV, jimiz bylo rozhodnuto o potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné v zamitavych vyrocich o
zalobnich névrzich a ve vyroku o nahradé nakladu rizeni pred soudem prvniho stupné a rozhodnuto o
nahradé nakladu rizeni odvolaciho, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu ze dne 16. kvétna 2000,
C.j. 24 C 162/98-117, ve vyrocich pod bodem I. II. a IV, jimiz byla zamitnuta Zaloba o zaplaceni
castky 1.296.000,- K¢ s prislusenstvim, zamitnuta zaloba o odstranéni stavby a rozhodnuto o
nakladech rizeni a véc v tomto rozsahu vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Obvodni soud pro Prahu 1 (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 16. kvétna 2000, ¢. j. 24 C
162/98-117, pod bodem I. vyroku zamitl zalobu o zaplaceni ¢astky 1.296.000,- K¢ s prislusenstvim a
dale pod bodem II. vyroku zalobu ,i té ¢asti, podle které by soud ulozil Zalované odstranit stavbu -
obcanskou vybavenost na pozemku ¢islo parcelni st. 891 o vymére 77 m2, zapsanou v katastru
nemovitosti katastralniho uradu P. na LV ¢islo 1094 v katastralnim uzemi K., obec K., eventuelné,
aby tuto stavbu prikazal do vlastnictvi zalobkyné“. Pod bodem III. vyroku zamitl ,vzdjemny navrh
zalované, podle kterého by soud zridil ve prospéch zalované obecné bremeno spocivajici v pravu
pristupu ke stavbé - obCanské vybavenosti - prodejny S., na parc. ¢. 891, kat. izemi K., vCetné
prislusenstvi sestavajiciho ze zumpy, studny a napojeni na sité a jejich uzivani a dale ¢asti pozemkl



parcelni ¢. 589/I. v kat. izemi K. o vymére 3.600 m2, oddéleného z parcely ¢. 589/1, kat. Gizemi K.
geometrickym planem v hranicich stavajicich oploceni prodejny S. za ticelem provozovani prodeje
Staviv a podle kterého by soud ulozil vlastniku pozemku ¢. 589/1 toto pravo trpét za nahradu 1.925
K¢, jako pétindsobku ro¢niho ndjmu predmétného pozemku”. Déle pod body IV. a V. rozhodl o
nahradé nakladu rizeni a soudnim poplatku.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze rozhodnutim Pozemkového ufadu P. z 21. 2. 1997, &.j. PUR
514-31, které nabylo pravni moci 31. 3. 1997, byly M. V. B. vydany nemovitosti v kat. izemi K., a to
pozemek st. 139, 589/1 a 589/13. Dne 15. Cervna 1996 byla M. V. B. jako prodéavajicim a jednatelem
Zalobkyné podepsana listina oznacena jako ,treti smlouva o koupi nemovitosti a postoupeni
pohledévek, tj. souhrnu vSech restitu¢nich nadhrad a néroki s odkladaci podminkou”. Podle ¢lanku I.
této smlouvy prodavajici uplatnil podle zdkona 229/1991 Sbh. veskeré naroky mozné ve vztahu k
nemovitostem zapsanym na LV ¢. 884 v kat. uzemi K. a podle ¢lanku II. prodavajici prodava do
vylucného vlastnictvi kupujiciho nemovitosti uvedené v ¢lanku I. véetné prislusenstvi za dohodnutou
kupni cenu. V katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti zapsanych na LV ¢. 884 v kat. izemi
K. vedena Zalobkyné. Rozhodnutim Stavebniho uradu Méstského uradu v K. z 15. 3. 1996, ¢. j.
163/St/96, byla zalované povolena stavba na pozemku parc. ¢. 589/1 v kat. tizemi K. a rozhodnutim
téhoz uradu bylo vydano kolaudac¢ni rozhodnuti, jimz bylo povoleno uzivani prodejny stavebnin ve
prospéch zalované. Soud prvniho stupné dovodil, Ze smlouva z 15. 6. 1996 je absolutné neplatny
pravni ukon ve smyslu § 39 ObcZ, nebot k tomuto dni M. V. B. k predmétnym nemovitostem
nesvédcilo vlastnické pravo, nemohl proto na jiného prevadét vice prav, nez mu v té dobé nalezelo, a
pokud ucastnici této smlouvy méli v imyslu sjednat mezi sebou odkladaci podminku, muselo by ke
dni podpisu smlouvy vlastnické pravo prodavajicimu jiz svédcit. Smlouvou z 15. 6. 1996 vlastnické
pravo k predmétnym nemovitostem na zalobkyni nepreslo a ta se proto nemuze domahat ochrany
vlastnického prava.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalobkyné rozsudkem ze dne 16. listopadu 2000,
C.j. 20 Co 385/2000-138, rozsudek soudu prvniho stupné v zamitavych vyrocich o zalobnich navrzich
potvrdil a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni. Proti svému rozsudku pripustil ,,dovolani pro posouzeni
otazky, zda lze odlozenim ucinnosti kupni smlouvy zhojit nedostatek dispozi¢niho opravnéni
prodavajiciho s predmétem smlouvy v dobé jejiho uzavreni”. Odvolaci soud se ztotoznil s pravnimi
zavéry soudu prvniho stupné o absolutni neplatnosti kupni smlouvy z 15. 6. 1996 pro rozpor se
zakonem a o nedostatku aktivni legitimace zalobkyné. Dodal, zZe ,vznik, zménu ¢i zanik prav a
povinnosti z uzavrené smlouvy lze ve smyslu § 36 o. z. odlozit do splnéni sjednané podminky,
smlouva nicméné musi jiz v dobé svého uzavreni spliiovat nalezitosti platného pravniho tkonu, nebot
jiz timto okamzikem je pro ucastniky zavazna a vznikaji jeji obliga¢ni uCinky. ..... Nedostatek
dispozi¢niho opravnéni prodavajiciho s predmétem smlouvy v dobé jejiho uzavreni pak nemuze byt
zhojen odlozenim ucinnosti smlouvy za pouziti § 36 o. z. Prostrednictvim odkladaci podminky nelze
odstranit nedostatek zakonné podminky platnosti pravniho tkonu v dobé, kdy byl u¢inén“. Podle
nazoru odvolaciho soudu se soud prvniho stupné zabyval dalSimi otdzkami souvisejicimi se stavbou
jiz nadbytecné.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani z divodu nespravného pravniho
posouzeni véci. Namita, Ze z odivodnéni napadeného rozsudku ani z rozsudku soudu prvniho stupné
nevyplyva, jakym zplisobem kupni smlouva z 15. 6. 1996 odporuje zakonu, obchazi zékon nebo se
pri¢i dobrym mravam. Podle zalobkyné tato smlouva zadnou takovou vadou netrpi. Podstatnymi
nalezitostmi kupni smlouvy je predmét koupé a kupni cena a vedle nich mize smlouva obsahovat
dal$i ujednéni. Zalobkyné je ndzoru, Ze na platnost smlouvy nema vliv, Ze prodavajici neni
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vlastnikem, s tim, ze ,nestane-li se jim do doby, kdy ma dojit k prechodu prava na kupujiciho, dojde k
poruseni smlouvy, nebot podle obcanského zakoniku nelze nabyt vlastnické pravo od nevlastnika“.
Jestlize z predmétné smlouvy vyplyva, ,Ze uc¢innost kupni smlouvy nastava az okamzikem, kdy
prodavajicimu bude svédcit rozhodnuti Okresniho pozemkového uradu P. vlastnické pravo, pak v
okamziku prechodu vlastnického prava, ke kterému dochazi vkladem vlastnického prava
rozhodnutim Katastralniho uradu, byl prodavajici vlastnikem, nebot by jinak ani Katastralni urad
vklad nepovolil, nutno dovodit, Ze smlouva v okamziku, kdy mélo dojit k prechodu vlastnického
prava, byla perfektni“. Poukazala na Komentaf k obéanského zékoniku, Jehlicka, Svestka a kol., IV.
vydani, 1997, str. 558, ze kterého nevyplyva, ,ze by smlouva, kterou by nékdo prevadél vice prav,
nez by mél, byla neplatnd”. Podle nazoru zalobkyné odvolaci soud také nespravné vylozil v jeji
neprospéch rozhodnuti R 28/1987, podle kterého ,1ze vazat na odkladaci podminku takovou smlouvu,
ktera je zpusobila privodit zamyslené pravni ucinky po splnéni odkladaci podminky, pokud je sama
smlouva platna a perfektni, a to vySe uvedena smlouva byla“. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil
rozsudek odvolaciho soudu, ale i soudu prvniho stupné, a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu
Tizeni.

Zalovana se k dovolani nevyjadrila.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci podle bodu 17. hlavy prvni ¢asti dvanacté zdkona 30/2000 Sb.
projednal a rozhodl o dovolani podle zakona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred
novelou provedenou zdkonem 30/2000 Sb. (déle jen ,OSR").

Po zjisténi, ze dovoléani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo poddno opravnénou osobou véas a ze je
pripustné, piezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 dost. 1 a 3 OSR a dospél k zavéru, Ze dovolani
je opodstatnéné.

Dovolatelka nenamitala, Ze v fizeni do$lo k vaddm uvedenym v § 237 dost. 1 OSR nebo Ze Yizeni je
postizeno jinou vadou, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241 dost. 3
pism. a) a b) OSR], a ani z obsahu spisu nevyplyva, Ze by k nékteré z uvedenych vad doslo. Proto
dovolaci soud dale prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu dovolatelkou uplatnéného
dovolaciho duvodu, tedy nespravného pravniho posouzeni véci.

S ohledem na vymezeni pripustnosti dovolani odvolacim soudem i na obsah dovolani zalobkyné resil
dovolaci soud otazku, zda nedostatek dispozicniho opravnéni prodavajiciho s predmétem smlouvy v
dobé jejiho uzavreni je divodem jeji neplatnosti, ktera soudobou judikaturou neni reSena.

Podle § 588 Ob¢Z z kupni smlouvy vznikne prodavajicimu povinnost predmeét koupé kupujicimu
odevzdat a kupujicimu povinnost predmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou
cenu.

Funkci ¢i smyslem kupni smlouvy je, aby prodavajici kupujicimu opatril predmét koupé - umoznil mu
jeho nabyti. Podle citovaného ustanoveni na zakladé jiz uzavrené kupni smlouvy vznika
prodavajicimu povinnost opatrit predmeét koupé a odevzdat jej kupujicimu k prevzeti. Nedohodnou-li
se Ucastnici kupni smlouvy jinak, nabyva kupujici vlastnictvi k predmétu koupé nikoli okamzikem
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uzavreni kupni smlouvy, ale az jejim prevzetim a v pripadé véci nemovité vkladem do katastru
nemovitosti. V uvedenych pripadech tedy prechodu vlastnictvi predchdazi uzavieni kupni smlouvy.
Prodavajici tak v dobé uzavreni smlouvy nemusi byt jejim vlastnikem, zavazuje se jen, ze ji
kupujicimu opatri, resp. preda. Mezi pripady, kdy prodavajici neni vlastnikem prodévané véci, patri
nejen situace, kdy prodavana véc jesté neexistuje (koupé véci budouci), nebo kdy ji sém jesté od
jiného prodavajiciho jesté neprevzal ¢i v pripadé, kdy ji prodava se souhlasem vlastnika (smlouva o
obstarani prodeje véci), ale i pripad, kdy teprve na zakladé skutecnosti, o niz neni jisté, ze nastane,
ma vlastnictvi k prodédvané véci nabyt.

V daném pripadé se v dusledku naplnéni odkladaci podminky (nabyti vlastnictvi v dasledku restituce)
prodavajici V. B. stal vlastnikem Zalobkyni jiz kupovanych nemovitosti a tak v dobé vkladu
vlastnického prava pro zalobkyni neslo o pripad nabyti véci od nevlastnika. Z vy$e uvedenych duvoda
pak nelze mit za to, Ze by prodavajici V. B. nemohl zalobkyni platné prodat véc, kterou v dobé
uzavreni kupni smlouvy zatim nevlastnil. V dobé, kdy byla sporna kupni smlouva uzaviena, bylo
realné, ze se prodavajici stane vlastnikem prodavanych nemovitosti, a pravé z toho davodu byla
ucinnost této smlouvy vazana na odklddaci podminku. Splnénim této podminky se jinak platna kupni
smlouva stala i¢innou a néasledny vklad vlastnického préva zalobkyné k predmétny nemovitostem
cely jejich prodej v souladu s pravem legitimné zavrsil. Ustanoveni o neplatnosti pravnich ukont
podle § 39 ani podle § 37 odst. 2 Ob¢Z na danou smlouvu nelze aplikovat, nebot neni ustanoveni
zdkona, kterému by sporna smlouva odporovala, ani nelze rici, ze by v dobé uzavreni smlouvy
nemohl prodavajici podle ni pozdéji plnit .

K vySe uvedenému lze jesté poznamenat, ze ndzor dovolaciho soudu na spornou otazku je ve shodé s
nazory, které jsou mimo jiné uvedeny v rozhodnuti publikovaném pod ¢. 14957 ve shirce Rozhodnuti
nejvyssiho soudu ve vécech obcanskopravnich (Vazny), v Komentari k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskému (Sedlacek, Roucek) dil V., str. 731, a v Komentari k obcanskému zakoniku
vydanému nakladatelstvim C. H. Beck, 7. vydani, str. 733.

Z uvedeného vyplyva, ze soudy obou stupni neposoudily véc po pravni strance spravné a proto
nezbylo, nez jejich rozsudky v rozsahu napadeném dovolanim zrusit a véc vratit soudu prvniho
stupné k dal$imu fizeni - § 243b odst. 1 a 2 OSR.
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DalSi clanky:

e Vyklad pravnich predpist, prepravni smlouva

o Smluvni pokuta (exkluzivné pro predplatitele)

e Zprava o vztazich

o Zakaz konkurence

¢ Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
o Zakladni kapital

o Skladovani

» Smlouva o obchodnim zastoupeni (exkluzivné pro predplatitele)
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o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)
e Jednatel
o Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)
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