Rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne
28.01.1977, sp. zn. 4 Cz 43/76,
ECLI:CZ:NS:1977:4.CZ.43.1976.1

Cislo: 43/1979

Pravni véta: Ucastnici smlouvy o prevodu nemovitosti se ve smlouvé mohou dohodnout o tom, Ze
hodnota zavazku nabyvatele poskytovat prevodci dozivotni bezplatné uzivani prevadéné nemovitosti
nebo jeji ¢asti (napr. bytu nebo urcené obytné mistnosti v rodinném domku) se nezapocitava na
srazku z dohodnuté uplaty (kupni ceny) za prevod nemovitosti, avSak jen za predpokladu, zZe tato
dohodnuta uplata vCetné hodnoty uvedeného prevzatého zavazku nabyvatele nepresahne jeji cenu
stanovenou podle cenovych predpisu (§ 399 odst. 2 o. z.)

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 28.01.1977

Spisova znacka: 4 Cz 43/76

Cislo rozhodnuti: 43

Cislo sesitu: 9-10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Cena, Pravni ukony, Prevod vlastnického prava, Registrace smlouvy

Predpisy: 40/1964 Sb. § 51
§ 399

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

C. 43/1979 sb. rozh.

Ugastnici smlouvy o prevodu nemovitosti se ve smlouvé mohou dohodnout o tom, Ze hodnota zavazku
nabyvatele poskytovat prevodci dozivotni bezplatné uzivani prevadéné nemovitosti nebo jeji ¢asti
(napr. bytu nebo ur¢ené obytné mistnosti v rodinném domku) se nezapocitava na srazku z dohodnuté
uplaty (kupni ceny) za prevod nemovitosti, avSak jen za predpokladu, ze tato dohodnuta tuplata
véetné hodnoty uvedeného prevzatého zavazku nabyvatele nepresahne jeji cenu stanovenou podle
cenovych predpisu ( § 399 odst. 2 0. z.)

(Rozsudek Nejvyssiho soudu CSR z 28. 1. 1977, 4 Cz 43/76)

Statnimu notérstvi v Ceské Lipé byla ohlaSena k registraci smlouva o pfevodu nemovitosti, podle niZ
prodavajici M. F. prodala kupujicimu ]J. V. a E. V. rodinny domek ¢p. 392/II v C. s kolnou, se stavebni
parcelou ¢. 778 o vymeére 420 m2, zahradou parc. ¢. 517/3 o vymére 998 m2 a dalsi zahradou parc. C.
741/3 o vymeére 2144 m2, a to za ujednanou kupni cenu 80 000 K¢s. Kromé kupni ceny a beze srazky


https://sbirka.nsoud.cz/?p=10814

z ni si vyhradila prodavajici pravo uzivat pro svou potrebu az do své smrti 2 mistnosti s pravem
spoluuzivani zahrady a spolecnych prostor, jez bylo ve smlouvé podrobné specifikovano.

Se smlouvou byl statnimu notarstvi predlozen dotaznik s cestnym prohlasenim k registraci a ke
zpoplatnéni smlouvy, podle néhoz dohodnuta cena ¢ini podle odhadu znalce 80 000 K¢s a dozivotni
bezplatné pravo uzivani kuchyné a pokoje s prisl. predstavuje ro¢ni hodnotu 600 Kcs. Dale byl
predlozen vypis z evidence nemovitosti a posudek znalce J. L. o cené nemovitosti z 12. 11. 1972.

Statni notéarstvi v Ceské Lipé uvedenou smlouvu svym rozhodnutim zaregistrovalo.

Nejvy$si soud CSR rozhodl o stiznosti pro poru$eni zdkona, kterou podal generalni prokurator CSR,
tak, ze timto rozhodnutim byl porusen zékon.

Z odivodnéni:

Statni notarstvi v rizeni o registraci smlouvy o prevodu nemovitosti prezkoumava ve smyslu
ustanoveni § 63 odst. 1 not. r. také to, zda dohodnutd cena jako podstatna nalezitost smlouvy
nepresahuje cenu nejvyse pripustnou podle cenovych predpisu ( § 399 odst. 2 o. z.), a musi pro tento
ucel zjistit potrebné udaje o cené nemovitosti. Pokud si ucastnici dohodli cenu nizsi, nez je podle
cenovych predpisii, necini to smlouvu neplatnou, musi vSak jit o cenu, na niz se ucastnici zcela
nepochybné dohodli, prestoze jsou si védomi, Ze cena nemovitosti podle cenovych predpisu je vySsi.
1)

Predlozi-li castnici posudek znalce o cené nemovitosti, hodnoti jej statni notarstvi jako kazdy jiny
dukaz (ve smyslu ustanoveni § 25 not. . a § 132 o. s. I.) podle své Gvahy, a to ve vzajemné souvislosti
s ostatnimi dukazy.

V projednavané véci zustalo rizeni pred statnim notarstvim netplné, a to jak z hlediska posouzeni
ceny prevadéné nemovitosti podle ustanoveni § 399 odst. 2 o. z., tak i z hlediska projevu vile
ucastnikd.

Statni notarstvi vychazelo z posudku znalce predlozeného ucastniky rizeni. V tomto posudku vsak
nebyla uvedena a v cené predvadénych nemovitosti zahrnuta zahrada parc. ¢. 741/3 o vymére 2144
m2, ktera podle obsahu smlouvy zcela nepochybné byla predmétem prevodu. Zda si této skutecnosti
byli u¢astnici védomi, nebylo objasnéno, ackoliv to mohlo vést k pozdéj$im sporim mezi nimi.

Uvedeny posudek byl vypracovan v listopadu 1972 a k registraci smlouvy doslo v srpnu 1974;
nemusel tedy posudek jiz odpovidat stavu nemovitosti v dobé jejiho prodeje a v dobé registrace
smlouvy. Ani tato skutecnost nebyla objasnéna, takze nelze spolehlivé posoudit, zda dohodnuta cena
nepresahovala cenu uvedenych nemovitosti podle cenovych predpisu v dobé prevodu téchto
nemovitosti.

V souvislosti s prevodem nemovitosti bylo pro prodavajici zarizeno pravo bezplatného uzivani
nemovitosti v rozsahu ve smlouvé uvedeném. Hodnota tohoto uzivani vyjadrena v dotazniku Céstkou
600 Kés ro¢né (a takto také zpoplatnénd) nebyla zapoctena na kupni cenu.

Vzhledem k ustanoveni § 495 odst. 1 o. z. pripousti se vznik zavazku poskytovat nékomu dozivotni
bezplatné pravo uzivani bytu v rodinném domku pouze za téch podminek, ze jde o zavazkovy pravni
pomeér, z néhoz prava a povinnosti sméruji proti urcité osobé a vznikaji z divodu daného konkrétné
mezi opravnénym a zavazanym. 2) Timto divodem muze byt smlouva o prevodu rodinného domku,
napr. kupni smlouva nebo darovaci smlouva, v niz je pravo uzivani bytu zrizovano pro prevodce
rodinného domku. Je tedy vznik takového zdvazku, ktery ma majetkovou hodnotu, spojen
neoddélitelné s prevodem nemovitosti. Jde-li o kupni smlouvu, tvori hodnota zrizovaného prava cast



uplaty za nemovitost (je pouze jinou formou této uplaty) a je proto nutno k ni prihlizet pri posuzovani
platnosti smlouvy z hlediska ustanoveni § 399 odst. 2 o. z.

Ucastnici se sice mohou dohodnout, Ze hodnota zédvazku trpét uzivani bytu v prevddéné nemovitosti
se nezapocCitava na srazku z dohodnuté kupni ceny, avsak jen v pripadé, Ze dohodnutd cena spolu s
hodnotou prevzatého zavazku nepresahne cenu nejvyse pripustnou podle cenovych predpisu. 3)

Jestlize tedy v daném pripadé nebyla dosud spolehlivé zjiSténa cena prevadénych nemovitosti podle
cenovych predpist v dobé registrace smlouvy, nebylo mozné ani posoudit, zda a jaky vliv na platnost
smlouvy ma skutec¢nost, ze hodnota dozivotniho bezplatného préva uzivani bytu v prevadéném
rodinném domku nebyla zapoctena na srazku z kupni ceny.

Jestlize tedy statni notarstvi rozhodlo o registraci smlouvy, aniz byl zjiStén skutecny stav véci, pokud
Slo o cenu nemovitosti, porusilo svym rozhodnutim zakon v ustanoveni § 4 odst. 1, § 63 odst. 1 a § 64
odst. 2 not. I. v souvislosti s ustanovenim § 399 odst. 2 o. z.

1) Viz sbornik ,Nejvyssi soud o obCanském soudnim fizeni a o rizeni pred statnim notarstvim, SEVT
Praha 1974, str. 588.

2) Srov. V/1967 Sbirky rozhodnuti a sdéleni soudtt CSSR (str. 521 ) a &. 2/1977 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek.

3) Srov. i rozhodnuti uverejnéné pod €. 22/1976 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.



