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Odstoupeni od kupni smlouvy o prevodu
nemovitosti

Jestlize odstoupenim prodavajiciho od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti, zapsanych v katastru
nemovitosti, doslo ke zruseni smlouvy, pak k tomu, aby bylo obnovené vlastnické pravo prodavajiciho
k nemovitostem zapsano v katastru nemovitosti, je potreba soucinnosti kupujiciho k sepisu
notarského zépisu, jehoz obsahem bude prohlaseni ucastniki smlouvy, ze odstoupenim ....

Jestlize odstoupenim prodavajiciho od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti, zapsanych v katastru
nemovitosti, doslo ke zruseni smlouvy, pak k tomu, aby bylo obnovené vlastnické pravo prodéavajiciho
k nemovitostem zapsano v katastru nemovitosti, je potreba soucinnosti kupujiciho k sepisu
notarského zépisu, jehoz obsahem bude prohlaseni ucastniku smlouvy, ze odstoupenim kupujiciho od
kupni smlouvy byla smlouva zruSena. Na zakladé tohoto zdpisu provede katastralni urad zapis
obnoveného vlastnického prava kupujiciho zaznamem. Pokud kupujici takovou soucinnost
prodavajicimu neposkytne, muze prodavajici dosahnout zapisu obnoveného vlastnického prava k
nemovitostem jen prostrednictvim soudniho rozhodnuti, kterym bude urceno, ze je vlastnikem
prevadénych nemovitosti, a na jehoz zdkladé bude proveden novy zapis v katastru nemovitosti.

Pokud prodavajici podéa vici kupujicimu zalobu na urceni vlastnického prava k nemovitosti, nelze nez
dovodit, ze bude mit naléhavy pravni zajem na urceni, ze je vlastnikem nemovitosti ve smyslu § 80
pism. c) OSR jen tehdy, jestlize sdm plnéni, které z této smlouvy dostal, tj. kupni cenu vratil,
pripadné jestlize soucasné s touto zalobou na urceni poda zalobu na vyklizeni kupujiciho z
nemovitosti oproti vraceni kupni ceny.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 534/2002, ze dne 16.6.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcl: A) M. K., a B) J. K., zastoupenych
advokatkou, proti zalovanym: 1) M. K., a 2) M. K., zastoupenym advokatem, o urceni vlastnictvi k
nemovitostem, vedené u Okresniho soudu v Prostéjové pod sp. zn. 8 C 106/96, o dovolani zalovanych
proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 28. unora 2001, ¢. j. 19 Co 660/99-47, tak, ze
rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 28. tinora 2001, ¢.j. 19 Co 660/99-47, a rozsudek Okresniho
soudu v Prostéjové ze dne 21. prosince 1998, ¢. j. 8 C 106/96-38, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu
soudu v Prostéjové k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Prostéjove (dal jen ,soud prvniho stupné") rozsudkem z 21. 12. 1998, ¢.j. 8 C
106/96-38, urcil, ze zalobci ,,maji ve spolecném jméni manzelt dam ¢. p. 105 se zast. plochou p. €.
215 a zahradu, vSe v k. u. L.", a rozhodl o nakladech rizeni.



Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci rozsudkem z 28. 2. 2001, ¢. j. 19 Co 660/99-47, rozsudek
soudu prvniho zmeénil jen ve vyroku o nékladech rizeni, jinak ho potvrdil a rozhodl o nadkladech
Tizeni.

Soudy obou stupnu dospély k zavéru, ze predmétné nemovitosti jsou ve spoleCném jméni zalobc
jako manZel{l. Zalobci sice prodali nemovitosti kupni smlouvou z 27. 9. 1994 (s G¢inky vkladu prava k
28. 9. 1994) zalovanym za sjednanou kupni cenu 100.000 K¢, avsak od této smlouvy ve smyslu § 517
odst. 1 Ob¢Z odstoupili. Zalovani totiZ ani v dodateéné 1hiité, kterou jim Zalobci stanovili v dopise z 3.
9. 1996, ktery byl zalovanym dorucen, nedoplatek kupni ceny, ktery podle zalobcu Cinil 52.000 K¢,
podle zalovanych 23.500 K¢, zalobcum nezaplatili. V uvedeném dopise zalobci Zalovanym také sdélili,
Ze pro pripad nezaplaceni nedoplatku kupni ceny uplynutim dodatec¢né lhuty od kupni smlouvy
odstupuji. Soudy obou stupnu se shodly, Ze neni podstatné, kolik ¢inil nedoplatek kupni ceny, kdyz je
nesporné, ze cela kupni cena zaplacena nebyla. Dale dovodily, Ze odstoupenim zalobcl od kupni
smlouvy doSlo ve smyslu § 48 odst. 2 obcanského zakoniku (dale jen ,,ObcZ”) ke zruSeni smlouvy od
jejiho pocatku a zalobci jsou tak vlastniky téchto nemovitosti. Naléhavy pravni zdjem na zalovaném
urceni ve smyslu § 80 pism c) OSR spatiovaly soudy v tom, Ze jako vlastnici nemovitosti jsou v
katastru nemovitosti dosud zapsani zalovani, kdyz po odstoupeni zalobcl od kupni smlouvy jim
neposkytli potfebnou sou¢innost k zapisu vlastnického prava zalobcll. Zalovani v domé, ktery byl
predmétem kupni smlouvy, dosud bydli a uzivaji také prevadéné pozemky, pricemz z penéz
zaplacenych na kupni cenu jim zalobci nic nevratili.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovolani. Setrvavaji na tom, ze dluzny nedoplatek
kupni ceny ¢ini jen 23.500 K¢, ktery jsou zalovani ochotni kdykoliv doplatit, ale zalobci pozaduji
castku vyssi a ohledné toho vznikl spor. Toho zalobci vyuzili, od kupni smlouvy odstoupili, aniz vratili
Zalovanym jejich plnéni, kdyz po odstoupeni od smlouvy maji icastnici smlouvy povinnost plnéni
vréatit. Zalovani dale namitaji, Ze ,do$lo-li k odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti, ktera byla
jiz registrovana, odstoupenim se registrace nerusi. Naprava se muze stat jen registrovanym zpétnym
prevodem nebo pti nesouhlasu druhé strany vlastnickou Zalobou na vyklizeni nemovitosti.” Zalovani
navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc byla tomuto soudu vracena k dalSimu rizeni.

Zalobci navrhli, aby dovolani bylo zamitnuto. Poukazuji na to, Ze kupni cena nebyla Zalovanymi v
plné vysi zaplacena a Ze zalovani jim odmitli po odstoupeni od kupni smlouvy poskytnout soucinnost
pri zépisu jejich vlastnického prava do katastru nemovitosti. Obratili se také na zalované ohledné
vyklizeni nemovitosti s ndvrhem na vyporadani vzajemnych plnéni, ale zalovani s nimi odmitli jednat.

Nejvyssi soud podle bodu 17, hlavy prvé, ¢asti dvanacté zakona ¢. 30/2000 Sb. projednal dovolani a
rozhodl o ném podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pred novelou
provedenou zdkonem ¢&. 30/2000 Sb. (dale jen ,OSR*).

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno v¢as radné zastoupenymi ucastniky rizeni, Ze je
pripustné podle § 238 odst. 1 pism. b) OSR a Ze v rizeni nedo$lo k vaddm vyjmenovanym v § 237
odst. 1 OSR ani jinym vadém, které by mély za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, prezkoumal
rozsudek odvolaciho soudu podle uplatnéného dovolaciho diivodu podle § 241 odst. 1 pism. d) OSR,
tj. Ze rozhodnut{ spo¢iva ne nespravném pravnim posouzeni véci. Zalovani sice uvedli, Ze uplatiuji
také dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. c) OSR, avSak podle obsahu dovoldni Z4dné némitky
proti skutkovym zjiSténim odvolaciho soudu nevznesli.
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Vykladem § 48 odst. 2 ObcZ, pro pripad odstoupeni od kupni smlouvy, jejimz predmétem byly
nemovitosti, se zabyval Nejvyssi soud v rozsudku z 11. 3. 1998, sp. zn. 1 Odon 26/97 publikovaném v
casopise Pravni rozhledy ¢. 8/1998, str. 419, v némz uvedl, ze ,Podle ustanoveni § 133 odst. 2 Obc¢Z
prevadi-li se nemovitost na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti,
pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak. Podle ustanoveni § 48 odst. 2 Ob¢Z se odstoupenim od smlouvy
smlouva od pocatku rusi, neni li pravnim prepisem stanoveno nebo tcastniky dohodnuto jinak. Pokud
prodavajici v souladu se zakonem odstoupi od kupni smlouvy, kterou prevedl nemovitost, neprevadi
se na néj nemovitost zpét na zékladé smlouvy, ale okamzikem tc¢innosti odstoupeni zanikaji ucCinky
prevodu nemovitosti na kupujiciho a obnovuje se ptivodni stav. I kdyz je tedy po Gc¢innosti odstoupeni
od smlouvy zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti kupujici ze zruSené smlouvy,
neni jejim vlastnikem poté, co zanikl pravni titul, ktery jeho vlastnické pravo zalozil. Z uvedeného
vyplyva, ze jestlize prodavajici u¢inné odstoupil od smlouvy o prechodu nemovitosti, maze soud urcit
jeho vlastnické pravo k nemovitosti, ktera se smlouvou prevadéla, s dusledky podle § 7 zadkona ¢.
265/1992 Sh. v novelizovaném znéni prave proto, Ze odstoupenim od smlouvy jeho vlastnické pravo
obnovilo".

Uvedené zavéry jsou pouzitelné i v dané véci, kdyz 1ze jen doplnit, Ze k prevodu vlastnického prava k
nemovitostem kupni smlouvou dochazi po 1. 1. 1993, kdy byl zdkonem ¢. 264/1992 Sb. zménén § 133
Ob¢Z, nikoli registraci této smlouvy, jak zminuji zalovani v dovolani, ale vkladem prava do katastru
nemovitosti.

Z toho vyplyva, ze je spravny zavér odvolaciho soudu, ze platnym odstoupenim zalobcl jako
prodavajicich od predmétné kupni smlouvy, uzavrrené se zalovanymi jako kupujicimi 27. 9. 1994,
doslo ke zruseni této smlouvy a vlastnické pravo zalobcl k nemovitostem se obnovilo.

Podle konstantni judikatury je naléhavy pravni zdjem na urceni vlastnického prava k nemovitostem
zapsanym v katastru nemovitosti ve smyslu § 80 pism. c) OSR dén, jestliZe Zalobce, ktery tvrdi, Ze je
vlastnikem nemovitosti, neni jako jejich vlastnik v katastru nemovitosti zapsan (k tomu srov.
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich z 31. 10. 1994 sp. zn. 7 Co 2368/94, publikovany v
casopise v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 2/95 str. 25).

Dalsi otazkou vSak zlistava, zda je dan naléhavy pravni zdjem na urceni obnoveného vlastnického
prava prodavajiciho k nemovitostem po odstoupeni prodéavajiciho od kupni smlouvy, tj. po zruseni
této smlouvy, ve smyslu § 80 pism. c) OSR, jestlize prodéavajici nevratil kupujicimu kupni cenu jako
plnéni, které od kupujiciho podle této smlouvy dostal.

Jestlize odstoupenim prodavajiciho od kupni smlouvy o prevodu nemovitosti, zapsanych v katastru
nemovitosti, doslo ke zruseni smlouvy, pak k tomu, aby bylo obnovené vlastnické pravo prodavajiciho
k nemovitostem zapsano v katastru nemovitosti, je podle § 5 odst. 4 zdkona ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti, ve znéni novely provedené zakonem ¢. 89/1996 Sb., potreba souc¢innosti
kupujiciho k sepisu notarského zapisu, jehoz obsahem bude prohla$eni GCastnikt smlouvy, ze
odstoupenim kupujiciho od kupni smlouvy byla smlouva zrusena. Na zakladé tohoto zapisu provede
katastralni urad zapis obnoveného vlastnického prava kupujiciho zdznamem. Pokud ovSem kupujici
takovou soucinnost prodéavajicimu neposkytne, muze prodavajici dosdhnout zapisu obnoveného
vlastnického prava k nemovitostem jen prostrednictvim soudniho rozhodnuti, kterym bude urceno,
ze je vlastnikem prevadénych nemovitosti, a na jehoz zdkladé bude proveden novy zapis v katastru
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nemovitosti.

Z uvedeného vyplyva, ze odstoupenim prodavajiciho od kupni smlouvy, jejimz predmétem byly
nemovitosti, se kupni smlouva rusi, avSak restituce vlastnického prava prodavajiciho v SirS§im slova
smyslu, to je nejen z hlediska hmotného prava, ale i jeho zapisu v katastru nemovitosti, vyzaduje
»vraceni tohoto prava kupujicim do katastru nemovitosti“, a to bud dobrovolné nebo cestou soudniho
rozhodnuti.

Podle § 457 ObCZ je-li smlouva neplatna nebo byla-li zrusena, je kazdy z ucastnikli povinen vratit
druhému vSe, co podle ni dostal. V pripadé zruSeni kupni smlouvy o nemovitosti to znamena, ze
kupujici je povinen vratit prodavajicimu nemovitost véetné poskytnuti soucinnosti k zapisu
obnoveného prava prodavajiciho v katastru nemovitosti. Naproti tomu prodavajici je povinen vratit
prevzatou kupni cenu a rovnéz poskytnout soucinnost k tomu, aby byl namisto kupujiciho v katastru
nemovitosti jako vlastnik nemovitosti zapsan. Pokud tedy prodavajici poda vuci kupujicimu zalobu na
urceni vlastnického prava k nemovitosti, nelze nez dovodit, Ze bude mit naléhavy pravni zajem na
urceni, Ze je vlastnikem nemovitosti ve smyslu § 80 pism. c) OSR jen tehdy, jestlize sém plnéni, které
z této smlouvy dostal, tj. kupni cenu vratil, pripadné jestlize soucasné s touto Zalobou na urceni poda
zalobu na vyklizeni kupujiciho z nemovitosti oproti vraceni kupni ceny. V této souvislosti 1ze zminit,
ze Nejvyssi soud uvedl jiz v rozsudku z 11. ¢ervence 2002, sp. zn. 22 Cdo 1988/2000, publikovaném
pod C 1303 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck, ze
kumulaci Zaloby na urceni vlastnického prava se zalobou na plnéni, napr. na vyklizeni nemovitosti,
nelze vyloucit.

Jestlize zalobci po odstoupeni od kupni smlouvy nevratili Zzalovanym kupni cenu, kterou podle
zruSené kupni smlouvy od zalovanych dostali, ani nepodali Zalobu na vyklizeni Zalovanych z
prevadénych nemovitosti oproti vraceni kupni ceny, neni naléhavy pravni zajem na zalovaném urceni
ve smyslu § 80 pism. ¢) OSR dan. Pravni posouzeni véci odvolacim soudem je tedy nespravné a proto
byl rozsudek odvolaciho soudu zruSen. Protoze duvod zruSeni plati i pro rozsudek soudu prvniho
stupné, byl zrusen i jeho rozsudek a véc byla soudu prvniho stupné vracena k dalSimu rizeni (§ 243b
odst.1a 2 OSR).
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Dalsi clanky:

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

o Nemajetkova ujma, nutné obrana (exkluzivné pro predplatitele)
» Nepoctivy zameér (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélska puda

e Zastoupeni

e Verejné zakazky

¢ Vazanost rozhodnutim soudu

¢ Pracovni smlouva

 Odstoupeni od smlouvy (exkluzivné pro predplatitele)
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e PécCe 0 zdravi (exkluzivné pro predplatitele)

e Pohledavka (exkluzivné pro predplatitele)
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