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Platnost disimulované kupni smlouvy

Protoze podstatnou ndlezitosti kupni smlouvy o prevodu nemovitosti je pisemna dohoda o kupni cené
a protoze podle § 46 odst. 1 obC. zak. musi mit celd takovato smlouva pisemnou formu (tj. tuto formu
musi splnovat i dohoda o kupni cené), nelze uvazovat o platnosti disimulované kupni smlouvy s kupni
cenou odliSnou od ceny uvedené v pisemném vyhotoveni kupni smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 2216/2007, ze dne 20.5.2008 a rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Odo 3/2005, ze dne 22.3.2006)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobct a) N. P., a b) I. K., obou zastoupenych
advokatem, proti zalovanému J. M., spravci konkursni podstaty upadce H. a.s., zastoupenému
advokatem, o urceni vlastnictvi, vedené u Okresniho soudu Praha - zapad pod sp. zn. 4 C 291/2002, o
dovolani Zalobcl proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 8. inora 2007, ¢. j. 24 Co 479/2006
- 185, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 8. tinora 2007, ¢. j. 24 Co 479/2006 - 185, se
zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobci se zalobou, doruc¢enou soudu prvniho stupné dne 18. 3. 2002, doplnénou podanim ze dne 23.
2. 2005, doméhali, aby soud urcil, ze ,I. K. a N. P. jsou podilovymi spoluvlastniky pozemku p.p.C. 0
vymeére 2802 m2, orna puda, p.p.C. o vymére 6506 m2, orna puda, p.p.¢. o vymeére 334 m2, orna
puda, p.p.C. o vymére 65250 m2, p.p.C. o vymére 7378 m2, orna puda, p.p.¢. o vymére 2910 m2,
ostatni plocha, manipula¢ni plocha a p.p.¢. o vymére 8779 m2, ornda ptda, vSe v katastralnim uzemi
N., obec L., okres P. Zalobu odivodnili zejména tim, Ze dne 12. 5. 1995 uzavteli se spole¢nosti M. S.
s.r.0. smlouvu o uzavreni budouci kupni smlouvy, jiz se zavazali této spoleCnosti prodat pozemky v
k.. N. o vymére zhruba 48 ha, a to za cenu 35,- K¢ za m2, pfi jejimz uzavreni obdrzeli zédlohu ve vysi
500.000,- K¢. Na zakladé této smlouvy pak zalobci jako prodavajici uzavreli se spole¢nosti M. S.
s.r.0. jako kupujici dvé kupni smlouvy, a to kupni smlouvu ze dne 15. 6. 1995 (datovanou dnem 26. 5.
1995; dale téz kupni smlouva A/), jejimz predmétem byly shora uvedené pozemky a pozemek p.¢. 96
v k.4. N, o celkové vymeére 124 674 m2, a dale kupni smlouvu ze dne 29. 10. 1995 (dale téz kupni
smlouva B/) o prevodu pozemku o celkové vymére 351 712 m2. Kupni cena podle kupni smlouvy A/
¢inila 56,103.300,- K¢, tj. 450,- K€ za 1 m2, kupni cena podle kupni smlouvy B/ pak Cinila
12,309.920,- K&, tj. 35,- K& za 1 m2. Zalobci byli nuceni uzaviit kupni smlouvu A/ s uvedenou cenou,
jez byla v rozporu s cenou dohodnutou ve smlouvé o budouci kupni smlouvé, nebot zastupcem
spole¢nosti M. S. s.r.0. ]. S. jim bylo sdéleno, Ze pokud kupni smlouvu A/ s uvedenou cenou
nepodepisi, budou muset vratit prijatou zalohu ve vysi 500.000,- K¢, kterou vsak jiz v té dobé neméli
k dispozici. V kupni smlouvé A/ je uvedeno, ze Zalobci pri podpisu smlouvy obdrzeli ¢ast kupni ceny
ve vysi 51,997.940,- K¢, ve skutecnosti jim vSak tato ¢astka nebyla pri podpisu smlouvy, ani pozdéji
zaplacena. Zalobci jsou toho nézoru, Ze spole¢nost M. S. s.r.o. neméla nikdy v imyslu jim celou kupni
cenu podle kupni smlouvy A/ zaplatit, resp. v dobé podpisu smlouvy si tim nebyli jisti.

Ve skutecnosti Zalobci obdrzeli v nékolika splatkach pouze ¢ast kupni ceny ve vysi 4,363.590,- K¢,
odpovidajici kupni cené sjednané ve smlouvé o uzavreni budouci kupni smlouvy, tj. ¢astce 35,- K¢ za
1 m2. Vzhledem k tomu, Ze kupujici neuhradil Zalobcim podstatnou ¢ast kupni ceny, tito od kupni
smlouvy A/ dne 21. 12. 1998 odstoupili a dne 19. 2. 1999 podali proti spolec¢nosti M. S. s.r.o. zalobu



na urceni vlastnictvi k predmétnym pozemkum (véc byla vedena pod sp. zn. 5 C 127/1999). V
prubéhu tohoto rizeni vSak spolec¢nost M. S. s.r.o. vlozila predmétné pozemky do zakladniho jméni
spolecnosti H. a.s., ktera tak byla zapsana do katastru nemovitosti jako jejich vlastnik. Na spolec¢nost
H. a.s. byl dne 3. 11. 1998 prohlasen konkurs a spravcem konkursni podstaty byl jmenovan zalovany.
Zalobci se soucasné domnivaji, Ze vzhledem ke skute¢nosti, Ze projev viile spole¢nosti M. S. s.r.o. i
zalobct, pokud jde o vysi sjednané kupni ceny v predmétné kupni smlouvé A/ nebyl vazny, je tato
smlouva absolutné neplatna podle § 37 odst. 1 ob¢. zak.

Okresni soud Praha - zapad rozsudkem ze dne 9. 6. 2006, ¢. j. 4 C 291/2002 - 139, Zalobé vyhovél a
rozhodl o ndhradé néakladu rizeni. Shledal naléhavy pravni zajem Zalobcu na pozadovaném urceni ve
smyslu § 80 pism. c) o. s. I'. a na zékladé provedenych dukazl dospél k zavéru, ze smlouva o budouci
kupni smlouvé je absolutné neplatnym pravnim ukonem podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pro svou
neurcitost, nebot je v ni uvedena jen priblizna vyméra pozemku, které ani nejsou nélezité popsany, a
neosahuje ani urCeni kupni ceny. Stejné tak i kupni smlouva A/ je absolutné neplatnym pravnim
ukonem podle § 37 odst. 1 ob¢. zak., nebot dohoda o vySi kupni ceny nebyla mezi G¢astniky smlouvy
ucinéna vazné. Konstatoval, ze dohoda o kupni cené je podle § 588 ob¢. zak. podstatnou nélezitosti
kupni smlouvy a bez ujednéani o kupni cené, které musi byt ucinéno vazné, urcité a srozumitelné, jde
o neplatny pravni tukon. Pozadavek pisemnosti vSech nélezitosti kupni smlouvy o prodeji nemovitosti
je zakotven v § 40 odst. 1 obC. zak. ve spojeni s § 46 odst. 1 ob¢. zak., a jestlize tedy soud ucinil
skutkovy zaveér, ze dohoda o vySi kupni ceny nebyla v kupni smlouveé A/ u¢inéna vazne, pak nedoslo k
platné dohodé o vSech nalezitostech kupni smlouvy. V této souvislosti okresni soud poukéazal na
rozsudek Nejvyssiho soudu SSR ze dne 30. 1. 1975, sp. zn. 1 Cz 129/74, v némz tento vyslovil, ze
»mezi podstatné slozky kupni smlouvy patfi nejen tdaj o predmétu koupé, ale také uvedeni kupni
ceny. Pokud je v pisemném vyhotoveni kupni smlouvy tykajici se nemovitosti uvedena kupni cena
odchylné od kupni ceny skutecné sjednané, je neplatna celd kupni smlouva a neni mozné povazovat
za platné uzavrenou kupni smlouvu s cenou skute¢né dohodnutou ani kupni smlouvu s cenou
uvedenou v pisemném vyhotoveni”. Soud uzavrel, ze na kupujiciho neplatnou kupni smlouvou
nepreslo vlastnické pravo k predmétnym nemovitostem, proto nemohl ani nasledné prohlasenim
vkladatele vlozit predmétné nemovitosti do zakladniho kapitalu ipadce (H. a.s.). Vzhledem k zavéru
o neplatnosti predmétné kupni smlouvy se soud prvniho stupné nezabyval tim, zda Zalobci od
smlouvy platné odstoupili, nebot odstoupit 1ze pouze od platné smlouvy.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 8. 2. 2007, €. j. 24 Co 479/2006-185,
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o ndhradé nakladi pred soudy
obou stupill a o soudnim poplatku. Vychazel ze skutkového stavu zjisténého soudem prvniho stupné,
vCetné zavéru, Ze nebylo vuli uc¢astnikl kupni smlouvy A/ dohodnout kupni cenu ve vysi 51,997.940,-
K¢ a ze tato ¢astka nebyla zalobcum nikdy zaplacena, neztotoznil se vSak jeho pravnim zavérem o
absolutni neplatnosti kupni smlouvy A/ podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. S odkazem na § 41a odst. 2 obc.
zak. a na rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 22. 3. 2006, sp. zn. 29 Odo 3/2005, v ném? byl
vysloven nazor, ze ,smérovala-li vile u¢astnikli smlouvy k jejimu uzavreni za jinych podminek (za
jinou cenu), nez je ve smlouvé uvedeno, je uzaviena smlouva simulovanym tkonem a zastrenym
ukonem je smlouva uzavirana za cenu, kterou ucastnici mezi sebou skute¢né dohodli“, dovodil, ze
smluvni strany ve skutecnosti dne 26. 5. 1995 (spravné dnel5. 6. 1995) uzavrely smlouvu, podle niz
zalobci prodali obchodni spole¢nosti M. S. s.r.o. predmétné pozemky za kupni cenu ve vysi
4,105.360,- K¢. S ohledem na zavér o platnosti kupni smlouvy A/ se odvolaci soud dale zabyval tim,
zda zalobci od predmétné kupni smlouvy ucinné odstoupili. Vzhledem k tomu, Ze v rizeni bylo
prokazéano, ze skute¢né dohodnuté kupni cena ve vysi 4,105.360,- K¢ byla zalobcum zaplacena drive,
nez ukon odstoupeni ucinili, dospél k zavéru, ze zalobci nemohli z divodu nezaplaceni kupni ceny od
smlouvy ucinné odstoupit. Dale dovodil, Ze bylo-li v rizeni prokézano, ze kupujici nesplnila svou
povinnost vyplyvajici z kupni smlouvy A/ zaplatit dan z prevodu nemovitosti, nedoslo ani pro tuto
okolnost k t¢innému odstoupeni od kupni smlouvy, nebot zalobci by mohli od smlouvy odstoupit



teprve poté, co by po prvni vyzvé k zaplaceni dané z prevodu nemovitosti poskytli kupujici
primérenou dodate¢nou lhiitu ke splnéni této povinnosti; k tomu vSak v daném pripadé nedoslo.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoz pripustnost dovozuji z § 237
odst. 1 pism. a) o. s. I'., a podévaji je z duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. Nespravné pravni
posouzeni véci odvolacim soudem podle dovolatell spociva v tom, Ze tento na zjiStény skutkovy stav
aplikoval nespravnou pravni normu a ddle, Ze aplikovanou pravni normu nespravneé vylozil. Na
zdkladé aplikace ustanoveni § 41a odst. 2 ob¢. zak. totiz odvolaci soud dovodil, Ze ucastnici uzavreli
kupni smlouvu A nikoli s cenou ve smlouvé uvedenou, nybrz s cenou vyrazné nizsi, a to 4,105.360,-
K¢. Tento zavér vSak neni spravny, nebot pro to, aby misto pavodniho pravniho tkonu platil pravni
ukon zastreny, neni v daném pripadé splnéna podminka ustanoveni § 41a odst. 2 ob¢. zék., Ze jsou
splnény vSechny jeho ndlezitosti. Podle § 588 ob¢. zak. je kupni cena podstatnou nélezitosti kupni
smlouvy, § 46 ob¢. zak. pak pro kupni smlouvu o prevodu nemovitosti stanovi povinnou pisemnou
formu s tim, Ze projevy ucastnik musi byt obsazeny na téze listiné. Podle § 40 odst. 1 ob¢. zak. je
pravni ukon neplatny, nebyl-li u¢inén ve forme, kterou vyzaduje zakon. Dovolatelé dale namitaji, ze
argumentace odvolaciho soudu pravni vétou rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 3. 2006, sp. zn.
29 Odo 3/2005, neni pripadna, nebot tato pravni véta se tyka smlouvy o prevodu obchodniho podilu,
nikoliv kupni smlouvy, jejimz predmétem je koupé nemovitosti. Podstatnou nalezitosti smlouvy o
prevodu obchodniho podilu totiz podle zdkona neni (na rozdil od kupni smlouvy o prevodu
nemovitosti) kupni cena. V pripadé smlouvy o prevodu obchodniho podilu je tedy mozné, aby
pisemné smluvni ustanoveni o cené, jako simulovany pravni ikon, bylo nahrazeno tstni dohodou
ucastniki o jiné vysi ceny, jako disimulovanym pravnim ukonem, jak stanovi uvadény judikat. Pro
platné uzavreni kupni smlouvy o prevodu nemovitosti je vSak nezbytné sjednani ,,dohodnuté ceny”
primo v pisemném vyhotoveni smlouvy. Dovolatelé se odvolavaji na pravni nazor Nejvyssiho soudu
vysloveny v jeho rozsudku sp. zn. 22 Cdo 102/99, v némz uved], Ze ,poZadavek pisemné formy
smlouvy je splnén, pokud jsou v pisemném projevu vile ucastniki vyjadreny podstatné slozky jejich
projevu vile”. S ohledem na vySe uvedené tak kupni smlouva nebyla uzavrena platné, nebot
neobsahovala podstatnou nalezitost stanovenou § 588 ob¢. zdk., tj. kupni cenu. Urceni kupni ceny v
pisemné kupni smlouvé A bylo neplatné pro absenci vaznosti vile podle § 37 odst. 1 ob¢. zék. a
urceni kupni ceny, kterou ucastnici kupni smlouvy hodlali skute¢né sjednat, nesplinovalo pozadavky
pisemné formy stanovené zakonem.

I v pripadé, Ze by kupni smlouva A byla i pres vySe uvedenou argumentaci dovolacim soudem
shledana platnou, namitaji dovolatelé, Ze napadeny rozsudek spociva na nespravném pravnim
posouzeni véci i pokud jde o zavér odvolaciho soudu o tom, Ze ze strany dovolatell nedoslo k
platnému odstoupeni od kupni smlouvy A nebot ze strany dovolatelt nedoslo ,k dalsi vyzvé podle §
517 odst. 1 OZ“. V této souvislosti dovolatel poukazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo
1641/2006, podle néjz po uplynuti primérené dlouhé doby od splatnosti dluhu je véritel opravnén od
smlouvy odstoupit, aniz by predtim musel dluznika upominat o splnéni ¢i mu musel sdélit délku
dodatecné lhity ke splnéni dluhu. Dodatecnou primérenou lhatu ke splnéni dluhu vSak dovolatelé
kupujicimu poskytli. Navrhli, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu
vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podano vc¢as, opravnénymi osobami, icastniky rizeni, radné
zastoupenymi advokatem, a ze je pripustné podle ust. § 237 odst. 1 pism. a) o. s. ., dospél po
prezkoumani véci podle § 242 o. s. I'. k zavéru, ze dovolani je duvodné.

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. mlze spocivat v tom, ze
soud na spravné zjistény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis nebo ze spravné
pouzity pravni predpis nespravné vylozil.



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

Podle § 40 odst. 1 ob¢. zak. nebyl-li pravni ikon ucinén ve formé, kterou vyzaduje zakon nebo
dohoda ucastnikd, je neplatny.

Podle § 41a odst. 1 obC. zak. ma-li neplatny pravni ukon nélezitosti jiného pravniho tkonu, ktery je
platny, Ize se jej dovolat, je-li z okolnosti zfejmé, Ze vyjadruje vili jednajici osoby. Podle odst. 2
tohoto ustanoveni ma-li byt pravnim ukonem zastien pravni tukon jiny, plati tento jiny tkon,
odpovida-li to vuli icastnika a jsou-li splnény vSechny jeho nélezitosti. Neplatnosti takového pravniho
ukonu se nelze dovolavat vaci ucastniku, ktery jej povazoval za nezastreny.

Podle § 46 odst. 1 ob¢. zék. pisemnou formu musi mit smlouvy o prevodech nemovitosti, jakoz i jiné
smlouvy, pro néz to vyzaduje zékon nebo dohoda ucastnikd. Podle § 46 odst. 2 ob¢. zék. pro uzavreni
smlouvy pisemnou formou staci, dojde-li k pisemnému navrhu a k jeho pisemnému prijeti; jde-li o
smlouvu o prevodu nemovitosti, musi byt projevy ucastniki na téze listiné.

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

V posuzované véci bylo zjisténo, Ze dne 12. 5. 1995 Zalobci uzavreli se spoleCnosti M. S. s.r.o.
smlouvu o uzavreni budouci kupni smlouvy, jiz se zavazali této spole¢nosti prodat pozemky v k.u. N.
o vymére zhruba 48 ha, a to za cenu 35,- K¢ za m2, na zékladé niz pak mezi zalobci jako
prodavajicimi a uvedenou spolecnosti jako kupujici byla dne 15. 6. 1995 uzavrena kupni smlouva o
prevodu vySe oznaCenych pozemki v k.a. N., v niz si strany pisemné dohodly kupni cenu ve vysi
56,103.300,- K¢, ve skuteCnosti vSak zalobcl byla zaplacena pouze Castka 4,363.590,- K¢,
odpovidajici kupni cené sjednané ve smlouvé o uzavreni budouci kupni smlouvy, tj. v ¢astce 35,- K¢
na 1l m2.

V rozsudku ze dne 22. 3. 2006, sp. zn. 29 Odo 3/2005, uverejnéném v casopise Soudni judikatura ¢.
9, ro¢. 2006, str. 674, Nejvyssi soud dovodil, ze ,,smérovala-li ville uc¢astnikti smlouvy k jejimu
uzavreni za jinych podminek (za jinou cenu), nez je ve smlouveé uvedeno, je uzaviena smlouva
simulovanym tkonem a zastrenym ukonem je smlouva uzavirand za cenu, kterou ucastnici mezi
sebou skuteéné dohodli“.

Odvolaci soud pri svém rozhodnuti v dané véci z uvedeného ndzoru vychézel a dovodil, ucastnici
kupni smlouvy ze dne 15. 6. 1995 uzavreli ve skutecnosti smlouvu, podle niz zalobci prodali obchodni
spolecnosti M. S. s.r.o. predmétné pozemKy za dohodnutou kupni cenu ve vysi 4,105.360,- K¢,
pricemz po obsahové i formalni strance tato kupni smlouva splnuje zakonna kritéria platnosti
pravniho tkonu podle § 34 a nasl. ob¢. zék. S timto zdvérem krajského soudu se dovolaci soud
neztotoziuje.

Jestlize totiz odvolaci soud vychézel shodné se soudem prvniho stupné ze skutkového zavéru, ze
nebylo vali Gcastnik kupni smlouvy A/ dohodnout kupni cenu ve vysi 51,997.940,- K¢, Ze tato ¢astka
také nebyla zalobcim kupujici spole¢nosti vyplacena a naopak jim byla zaplacena ¢astka 4,363.590,-
K¢, odpovidajici kupni cené sjednané v absolutné neplatné (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.) smlouvé o uzavreni
budouci kupni smlouvy, tj. v ¢astce 35,- K€ na 1 m2, pak nelze dospét k jinému zavéru, nez ze
predmeétna kupni smlouva A/ je absolutné neplatné podle § 37 odst. 1 ob¢. zék., kdyz dohoda o kupni
cené nebyla v kupni smlouvé ucinéna vazné, a vzhledem k neplatnosti smlouvy o budouci kupni
smlouveé jina pisemna dohoda ucastniki kupni smlouvy o kupni cené neexistuje, resp. nebyla
provedenym dokazovanim zjiSténa. Protoze podstatnou nalezitosti kupni smlouvy o prevodu



nemovitosti je pisemna dohoda o kupni cené a protoze podle § 46 odst. 1 ob¢. zak. musi mit celd
takovato smlouva pisemnou formu (tj. tuto formu musi splnovat i dohoda o kupni cené), nelze
uvazovat o platnosti disimulované kupni smlouvy s kupni cenou odliSnou od ceny uvedené v
pisemném vyhotoveni kupni smlouvy. Na danou véc je proto treba aplikovat zavéry uvedené v
rozsudku Nejvyssiho soudu SSR ze dne 30. 1. 1975, sp. zn. 1 Cz 129/74, ze ,je-li v pisemném
vyhotoveni kupni smlouvy tykajici se nemovitosti uvedena kupni cena odlisna od kupni ceny skutecné
dohodnuté, je neplatna celd kupni smlouva a neni mozno povazovat za platné uzavienou ani kupni
smlouvu s cenou skute¢né dohodnutou ani kupni smlouvu s cenou uvedenou v pisemném
vyhotoveni”, od nichz se dovolaci soud nema divod v této véci odchylit.

Z uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu, kterym byl zménén rozsudek soudu prvniho
stupné, neni spravny. Nejvys$si soud CR proto rozsudek Krajského soudu v Praze zrusil (§ 243b odst.
2 véta za strednikem o. s. I'.) a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta prvni 0. s. I.). S
ohledem na shora uvedené se dovolaci soud nezabyval otdazkou platnosti odstoupeni od predmétné
kupni smlouvy, nebot odstoupit 1ze pouze od platné smlouvy.
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Dalsi clanky:

Ve v v 7 7 v/

o Neprimérend délka rizeni (exkluzivné pro

 VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

e Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)

e Usly zisk

o Skoda vznikla provozni ¢innosti

o Styk ditéte s osobou spolecensky blizkou

 Spotrebitel

e Nélezité oduvodnéni jako procesni zaruka (exkluzivné pro predplatitele
e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

» Pouceni tcastnika rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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