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Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
28.06.1991, sp. zn. 4 Cz 21/91,
ECLI:CZ:NS:1991:4.CZ.21.1991.1

Cislo: 52/1992
Pravni veta:

Jestlize ucastnici kupni smlouvy tykajici se domku vézali tento pravni ikon na podminku uskute¢néni
vymény bytu v prevadéném domku za byt kupujicich, nemohlo statni notarstvi registrovat uvedenou
kupni smlouvu pred tim, nez doslo ke splnéni dohody o vyméné bytu. Statni notarstvi ovsem jiz k
31.12.1992 ukoncila svou Cinnost (srov. zékon ¢. 264/1992 Sh.).

Poznamka:

Statni notarstvi ovSem jiz k 31.12.1992 ukoncila svou ¢innost (srov. zakon ¢. 264/1992 Sb.).

Soud: Nejvyssi soud CR

Datum rozhodnuti: 28.06.1991

Spisova znacka: 4 Cz 21/91

Cislo rozhodnuti: 52

Cislo seSitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Koupé, Podminky, Registrace smlouvy, Vyména bytu

Predpisy: § 64 zakona ¢. 95/1963 Sb.

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

Stdtni notdrstvi Brno - venkov notdrskym zapisem z 23. 4. 1990, sp. zn. Nz 604/90, sepsalo kupni
smlouvu, podle niZz proddvajici A. S. proddvd kupujicim J. S. a H. S. rodinny diim ¢ép. 80 v D. se
stavebni parcelou ¢. 30/1 o vymére 388 m2, zahradou parc. ¢. 42/1 o vymére 775 m2 a zahradou
parc. ¢. 1105 o vymére 40 m2 (a to se vSemi soucdstmi a prisluSenstvim vcetné nedokoncené
pristavby domu, povolené stavebnim povolenim byvalého MNV v R. ze dne 4. 12. 1986, vedlejsich
staveb u domu a studny), za dohodnutou kupni cenu 215 450 Kc¢s. Vyporaddni kupni ceny bylo
stanoveno tak, Ze ¢dst kupni ceny ve vysi 37 450 K¢s bude realizovdna vymeénou bytu v prevddéném
rodinném domku a druzstevniho bytu obou kupujicich v domé Stavebniho bytového druzstva v B.,
pricemz tento zustatek ¢lenského podilu byl zjistén k 1. 1. 1990. Uskutec¢néni této vymény bytu bylo
dohodnuto jako podminka tucinnosti této smlouvy s tim, Ze tato ¢dst kupni ceny bude uvedenym
zplisobem vypordddna nejpozdéji do 28. 6. 1990. Cdst kupni ceny ve vysi 100 000 Kés méli zaplatit
kupujici z ptijéky, kterou jim poskytne Ceskd spofitelna, a to nejpozdéji do jednoho mésice ode dne



registrace smlouvy stdtnim notdrstvim, pricemz tato lhtita méla platit i v pripadé, ze by ptjcka
nebyla poskytnuta. Cdst kupni ceny ve vysi 35 000 Kés méli kupujici zaplatit proddvajici z ptjcky,
kterou poskytne J. S. jeho zaméstnavatel, a to nejpozdeéji do jednoho mésice ode dne registrace
smlouvy stdtnim notarstvim, pricemz tato lhita bude platit i v pripadé, Ze by piijcka nebyla
poskytnuta. Zbytek kupni ceny ve vysi 43 000 Kc¢s méli zaplatit kupujici proddvajici v hotovosti do
jednoho mésice ode dne registrace této smlouvy statnim notdrstvim.

Statni notdrstvi Brno - venkov v rizeni o registraci smlouvy sdélilo tucastnikim rizeni, Ze pokud
nebude predlozen doklad o uskutec¢néni vymény bytii do 23. 6. 1990, bude rizeni zastaveno.

Podle rozhodnuti SBD v B. z 13. 2. 1990, ¢. j. 02/5262/90 KE, byla schvdlena dohoda o vyméné bytu
mezi proddvajici A. S. a kupujicimi J. S. a H. S., podle niz se kupujici nastéhuji do bytu v rodinném
domku v D. a proddvajici A. S. do bytu B.

Dne 4. 7. 1990 se dostavila na stdtni notdrstvi proddvajici A. S. a prohldsila, Ze ndvrh na registraci
kupni smlouvy bere zpét, nebot situace se v dobé od uzavreni kupni smlouvy zménila.

Stdtni notdrstvi Brno - venkov pripisem z 11. 7. 1990 sdélilo kupujicim, ze ,byly splnény ndlezitosti
pro registraci kupni smlouvy z 23. 4. 1990, uzaviené s A. S.” a Ze pokud nevezmou ndvrh na
registraci smlouvy zpét, bude smlouva registrovdna a tim nabude tucinnosti. Dne 30. 7. 1990 se
dostavil na stdtni notdrstvi kupujici J. S. a sdélil, ze na podaném ndvrhu trvd.

Rozhodnutim z 13. 8. 1990, ¢. j. R I 3056/90-15, stdatni notdrstvi Brno - venkov kupni smlouvu
registrovalo.

GenerdlIni prokurdtor Ceské republiky napadl toto rozhodnuti stiznosti pro poruseni zdkona. Vytykal
stdtnimu notdrstvi, Ze se v tomto rizeni spokojilo pouze s rozhodnutim o schvdleni dohody o vyméné
byt z 13. 6. 1990, aniz zkoumalo, zda skutecné doslo k prechodu uZivacich prdv k bytu i k
faktickému uskutec¢néni vymény byttt mezi icastniky. Nezabyvalo se predevsim otdzkou prdvni moci
rozhodnuti stavebniho bytového druzstva o schvdleni dohody o vyméné byttl, jako predpokladem pro
uskutecnéni vymény bytil a prechodu ¢lenskych prdv k druzstevnimu bytu na proddvajici A. S. V
souvislosti s posouzenim otdzky vymény byt si stdatni notdrstvi neuvédomilo, Ze kupni smlouva o
prevodu nemovitosti zahrnuje i dohodu o vymené druzstevniho bytu za byt v prevddeéném rodinném
domku, ktery podléhal pridélovacimu pravu byvalého ndrodniho vyboru (kdyz neslo o nektery z
pripadi uvedenych v § 23 odst. 2 drive platného zdkona ¢. 41/1964 Sb.). Dohoda o vyméné bytt by
proto podléhala schvdleni tehdejsim ndrodnim vyborem v D. ( § 188 ods. 1 o. z. za pouZziti § 496 o. z.
ve zneni pred novelizaci zdkonem ¢. 509/1991 Sb.). Stanovisko uvedeného ndrodniho vyboru k
prevodu nemovitosti, obsazené v cestném prohldseni, tento souhlas nahradit nemohlo. Stiznost pro
poruSeni zdkona rovnéz poukazovala na nesprdvny postup stdtniho notdrstvi, kdyz v tomto rizeni
nezkoumalo nejen to, zda byla splnéna podminka ucinnosti kupni smlouvy v ni obsazend (a tim i
podminka pro jeji registraci), ale za situace, kdy nemélo doklad o tom, zda doslo k realizaci vymény
bytili, nezabyvalo se ani otdzkou, zda a z jakého divodu k uskutec¢néni vymény bytii mezi ticastniky
nedoslo, a zda tato odklddaci podminka, na niz je vdzdn vznik prdv a povinnosti ze smlouvy, neni
vzhledem ke konkrétnim okolnostem podminkou nemoznou, a vzhledem k tomu, Ze slo o podminku
odklddaci obsazenou ve smlouvé, na jejiz splnéni je vazdn i vznik vlastnického prdva k nemovitosti,
zda neslo soucasné o smlouvu neplatnou.

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl o této stiznosti pro poruseni zdkona tak, Ze uvedenym
rozhodnutim statniho notarstvi o registraci smlouvy byl porusen zakon, toto rozhodnuti bylo zruseno
a vec byla vrdcena statnimu notdrstvi k dalSimu rizeni a k novému rozhodnuti.

Z oduvodnénti:



V daném pripadé byla registrovana kupni smlouva, v niz se ucCastnici kromé jiného dohodli, ze Cast
kupni ceny bude vyporadana tak, Ze bude realizovana vyména bytu v prevadéném rodinném domku
prodavajici a druzstevniho bytu kupujicich. Uskutecnéni této vymény bylo podminkou kupni smlouvy
s tim, ze ¢ast kupni ceny bude timto zplisobem vyporadana nejpozdéji do 23. 6. 1990.

Pravni Gprava vzniku smlouvy v ustanovenich § 44 az § 47 o. z. rozliSuje perfekci a uCinnost smlouvy.
Smlouva je perfektni, jakmile se ¢astnici shodnou na jejim obsahu. Uéinnosti smlouvy se rozumi
moznost domédhat se po pravu a s uspéchem plnéni ze smlouvy. Vznik smlouvy, ktera splnuje
podminky platnosti uvedené v ustanovenich § 37 az § 41 o. z., a jeji uc¢innost muze, avSak nemusi
spadat Casové v jedno.

Platny préavni ukon je jako pravni skute¢nost zavazny pro jeho ucastniky. I dohodou tucastnikli muze
vSak byt vznik nasledkl préavniho ukonu odlozen. Tento pripad nastava zejména tehdy, je-li k
pravnimu ukonu pripojena podminka ve smyslu ustanoveni § 36 odst. 1 o. z. Tak tomu bylo v daném
pripadé, kdy tcastnici kupni smlouvy vazali tento ikon na podminku tak, ze splnénim této podminky
nastane uéinnost pravniho ukonu. Slo tedy o podminku odklddaci. Znamena to, Ze kupni smlouva
(jako pravni ukon), pokud je platna, je uz pro ucastniky zavazna (jsou svym pravnim tukonem vazani)
a musi s ucinnosti kupni smlouvy pocitat. Jakmile se pak podminka splni, smlouva jako pravni ukon
nabude ucinnosti, a to od okamziku splnéni podminky (ex tunc).

Podminka, na niz se ucastnici dohodli, byla podminkou moznou. Proto statni notarstvi, nez
pristoupilo k registraci smlouvy, se mélo zabyvat tim, zda vySe uvedena podminka byla splnéna. Z
casti V. smlouvy jasné plynulo, Ze se Uc¢astnici vyslovné dohodli na tom, Ze smlouva nabude ucinnosti
registraci statnim notarstvim po splnéni podminky spocivajici v uskute¢néni vymény bytu. Takto bylo
povinnosti statniho notarstvi vychazet z projevi vile Gcastnika statniho notarstvi a respektovat to, ze
podminka uskutecnéni vymény bytu musi byt splnéna pred registraci.

Dohodu o vyméné bytu bylo treba v daném pripadé posuzovat podle ustanoveni § 188 a § 189 o. z.
(ve znéni pred novelizaci zédkonem ¢. 509/1991 Sb.) i v tom pripadé, Ze by snad jednim z ménénych
bytl byl byt uzivany na zakladé vlastnického préva. Protoze dohoda nestanovi odli$ny rezim,
citovana ustanoveni bylo treba z hlediska ustanoveni § 51 o. z. pouzit jako ustanoveni obcanského
zakoniku, kterd upravuji vztahy, jez jsou obsahem a ucelem zminénému ujedndani nejblizsi. Vyména
druhého bytu jako druzstevniho bytu citovanym ustanovenim rovnéz podléhala a musela byt
schvalena orgdnem druzstva a mistnim narodnim vyborem (pozdéji obecnim tradem) jen potud,
pokud by Slo o byt podléhajici pridélovacimu pravu tohoto organu. Podle ustanoveni § 189 odst. 1 o.
z. pravo splnéni dohody o vyméné bytu muselo byt uplatnéno u soudu do tfi mésict od schvaleni
dohody kterymkoli z uéastnikd dohody, jinak by zaniklo. Slo o lhfitu hmotnépravni, kterd béZela ode
dne vykonatelnosti rozhodnuti o schvaleni vymény.

Uvedena lhtta byla lhtitou prekluzivni ( § 99 o. z.), tedy s nemoznosti jejiho prodlouzeni a se zanikem
prava jako takového, k némuz treba prihlédnout i bez navrhu. Nebylo-li pravo z dohody plynouci
uplatnéno do tri mésicl od schvéaleni dohody, prestala dohoda existovat. Ustanoveni § 189 odst. 2 o.
z. navic jesté zakotvovalo zvlastni pripad odstoupeni od dohody, a to tehdy, jestlize dodatecné
nastaly u nékterého z ucastnikl takové zévazné okolnosti, Ze na ném neni mozné splnéni dohody
spravedlivé pozadovat. Ten, kdo z tohoto divodu odstoupil, musil tak ucinit bez zbyte¢ného odkladu.
Odstoupeni od smlouvy je tu jednostrannym tkonem, adresovanym druhému ucastnika vymény.
Forma tu neni stanovena, takze GCastnik muze svuj projev vule vyjadrit pisemné i Gstné, dokonce i
konkludentnim jednénim, z néhoz je patrny mimo pochybnost jeho umysl.

VSemi témito hledisky se statni notarstvi v projednavané véci nezabyvalo. Vyzvalo sice uc¢astniky, aby
predlozili doklad o uskutecnéni vymény bytu do 23. 6. 1990, ovSem ddle pri prezkoumdavani kupni
smlouvy se jiz nezabyvalo tim, zda podminka, na niz se tcastnici dohodli, byla splnéna a zda doslo k



vyméneé bytu v souladu s pravnimi predpisy. Jinak by nemohlo statni notarstvi smlouvu registrovat,
ale navrh na registraci by muselo zamitnout.

Z vy$e uvedenych duvodu vyplyva, ze statni notarstvi v tomto rizeni porusilo zakon v ustanovenich §
4 odst. 1 a § 63 odst. 1 not. I'. a v ustanovenich § 37 odst. 1, § 188 a § 189 o. z. (za pouziti § 496 o. z.)
a § 39 o. z. (ve znéni pred novelizaci zakonem ¢. 509/1991 Sb.). Stiznosti pro poruseni zédkona,
podané generalnim prokuratorem Ceské republiky, bylo proto vyhovéno a uvedené rozhodnuti
statniho notarstvi bylo zruseno a véc byla vracena statnimu notarstvi k dalsSimu rizeni a k novému
rozhodnuti.



