Rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne
29.09.1975, sp. zn. 4 Cz 63/75,
ECLI:CZ:NS:1975:4.CZ.63.1975.1

Cislo: 23/1977

Pravni véta: Je-li predmétem prevodu stavba, ktera ma jednu Ci vice soucasti, musi mit statni
notarstvi pred registraci smlouvy o jejim prevodu predevsim objasnéno, zda jde o soucast véci a
nikoliv 0 samostatnou véc, a musi mit pritom na zreteli, ze zdkonny predpoklad soucasti véci, Ze totiz

nemuze byt od véci oddélena, aniz by se tim véc znehodnotila (§ 120 o. z.), znamena fyzickou
neoddélitelnost soucasti, ale také neoddélitelnost a znehodnoceni funkéni.

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 29.09.1975

Spisova znacka: 4 Cz 63/75

Cislo rozhodnuti: 23

Cislo sesitu: 2-3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Registrace smlouvy, Rizen{ pted statnim notérstvim

Predpisy: 95/1963 Sb. § 63 40/1964 Sb. § 120

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Statni notdrstvi pro Prahu-vychod svym rozhodnutim registrovalo kupni smlouvu z 19. 10. 1973,
podle niz proddvajici prodala svou idedlni polovinu domu ¢p. 183 v S. B. se stavebni parcelou ¢. 1700
a dalsi prodavajici B. O., J. P. a V. P. prodali své idedlni sestiny tychz nemovitosti kupujicim
manzelim L. L. a O. L. Kupni cena za idedlni polovinu nemovitosti ¢inila 41 050 Kés a za idedIni
Sestiny téchto nemovitosti po 13 683 K¢s.

Nejvyssi soud CSR rozhodl o stiZznosti pro poruseni zdkona, kterou podal generdlni prokurdtor CSR,
tak, ze uvedenym rozhodnutim stdatniho notdrstvi o registraci kupni smlouvy byl porusen zdkon.

Z oduvodnénti:

Podle ustanoveni § 4 odst. 1 not. I. vychazi statni notarstvi pri svém rozhodovani i pri ostatni své
¢innosti ze skutecného stavu véci, dba pritom o urcitost pravnich vztahl a o predchéazeni sportim.

Podle ustanoveni § 63 odst. 1 not. I'. statni notarstvi prezkouma, zda je smlouva, ktera byla ohldSena
k registraci, platna, zejména, zda se svym obsahem nepri¢i zdkonu nebo jej neobchazi anebo jinak
neodporuje zdjmum spolecnosti. Za tim Gcelem statni notérstvi také vzdy vyzada stanovisko mistniho
narodniho vyboru obce, kde je nemovitost. Uéastnici smlouvy jsou povinni prokazat statnimu



notarstvi skutecnosti potrebné k prezkoumani platnosti smlouvy.
Podle téchto ustanoveni vsak statni notarstvi v této véci nepostupovalo.

Pred rozhodnutim o registraci smlouvy nebyly dostate¢nym zpisobem objasnény otdzky, zda
proddvana stavba je v osobnim nebo v soukromém vlastnictvi a zda tedy k jejimu prevodu je
zapotrebi souhlasu prislusného narodniho vyboru podle ustanoveni § 490 odst. 2 o. z. a podle jakych
cenovych predpist je tieba posoudit cenu prevadénych nemovitosti.

V fizeni byl statnimu notérstvi ucastniky predlozen posudek dvou znalcl z oboru stavebnictvi z 29. 8.
1973, v némz se dovozuje, zZe z thrnu podlahové plochy vSech mistnosti v prevadéném domé - véetné
dvorniho domku - pripadaji dvé tretiny na byty. Prizemi domu uziva podnik D. Z. jako prodejnu.

Podle ustanoveni § 128 odst. 1 o. z. rodinny domek je obytny dim, u néhoz aspon dvé tretiny
podlahové plochy vSech mistnosti pripadaji na byty. Rodinny domek muze mit nejvyse pét obytnych
mistnosti nepocitajic v to kuchyné. Vétsi pocet obytnych mistnosti mize mit, jestlize thrn jejich
podlahové plochy nepresahuje 120 m2, z obytnych kuchyni se do tohoto thrnu zapocitavaji pouze
plochy, o které vymeéra kuchyné presahuje 12 m2.

Bylo tedy treba si predevsim objasnit, zda prevadéna stavba je obytnym domem ve smyslu
ustanoveni § 59 zédkona ¢. 41/1964 Sb. o hospodareni s byty a zda tedy alespon dvé tretiny podlahové
plochy vSech jeho mistnosti pripadaji na byty. V jiz zminéném posudku, ktery Gcastnici statnimu
notarstvi predlozili, byly do podlahové plochy vSech mistnosti zarazeny i podlahové plochy mistnosti
dvorniho domku o vymére 35,48 m2. Posudek vychazel z nédzoru, ze dvorni domek je soucasti domu
¢p. 183 v S. B.

Podle ustanoveni § 120 o. z. je soucasti véci vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemuze byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Na rozdil od prislusenstvi véci ve smyslu ustanoveni § 121
odst. 1 o. z. soucéasti nemuze byt samostatna véc. Pri tom neoddélitelnost soucasti ve smyslu
ustanoveni § 120 o. z. neznamena jen fyzickou neoddeélitelnost této soucdsti, nybrz i to, Ze soucast
nemuze byt oddélena, aniz by véc byla znehodnocena, ¢imz se mini i znehodnoceni funk¢éni.

Pro posouzeni toho, zda v daném pripadeé je dvorni domek soucasti domu ¢p. 183 ve S. B. ve smyslu
ustanoveni § 120 o. z. vSak dosavadni zjiSténi nestaci.

Skutecnosti, uvadéné v posudku znalct, ze dvorni domek je postaven na stejném pozemku jako
domek hlavni, ze nema vlastni orientacni ¢islo a ze pri pridélovani bytu byl posuzovan jako soucast
domu hlavniho, samy o sobé nestaci pro zaveér, ze jde o soucast véci ve smyslu ustanoveni § 120 o. z.
Rozhodujici bude otdzka stavebniho usporadéani obou staveb, jejich vybaveni, pristupu do dvorniho
domku, moZnost jeho oddéleného uzivani apod. V tomto sméru bude proto tfeba vyZadat podrobné;jsi
vyjadreni stavebniho odboru prislusného narodniho vyboru a zjistit, zda a jaké rozhodnuti o
pripustnosti stavby, popripadé povoleni k uzivani stavby bylo ohledné tohoto dvorniho domku
vydano. Teprve potom bude mozno posoudit, zda jde o samostatnou stavbu, tedy i samostatnou véc,
nebo o soucast véci ve smyslu ustanoveni § 120 o. z.

Jestlize tedy statni notarstvi registrovalo kupni smlouvu o prevodu nemovitosti, aniz si opatrilo
nalezitd skutkova zjisténi k posouzeni platnosti smlouvy z hlediska potreby souhlasu prislusného
narodniho vyboru podle ustanoveni § 490 odst. 2 (a zédkona ¢. 146/1971 Sb.) /1/ i z hlediska
pripustnosti dohodnuté kupni ceny ve smyslu ustanoveni § 399 odst. 2 o. z., porusilo svym
rozhodnutim o registraci smlouvy zékon v ustanovenich § 4 odst. 1 a § 63 odst. 1 not. I. v souvislosti
s ustanovenimi § 128 odst. 2, § 399 odst. 2 a § 490 odst. 2 o. z.

Bylo proto stiZznosti pro poruseni zékona, podané generdlnim prokuratorem CSR, vyhovéno,



napadené rozhodnuti bylo zruSeno a véc vracena statnimu notarstvi k novému rozhodnuti. Soucasné
byla zruSena i rozhodnuti, jimiz byly vyméreny notarské poplatky z prevodu nemovitosti a za
registraci smlouvy.

1) v SSR zakona €. 159/1971 Sb.



