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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.02.1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97,
ECLI:CZ:NS:1999:2.CDON.848.1997.1

Cislo: 17/2000

Pravni véta: Smlouva o prevodu nemovitosti neni neplatna jen proto, Ze prevodce drive prevedl
stejné nemovitosti na jinou osobu, jestlize ke vkladu vlastnického prava pro tuto osobu nedoslo.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 25.02.1999

Spisova znacka: 2 Cdon 848/97

Cislo rozhodnuti: 17

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Koupé

Predpisy:

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

Okresnisoudv Trutnové rozsudkem ze dne 17. ¢ervence 1995 urcil, ze smlouva o koupi domu
¢p. 36 se stav. parc. ¢. 170 a zahradou na parc. ¢. 191/2 v kat. tizemi P., vse zapsdno na LV ¢. 266
pro kat. uzemi P., u Katastrdlniho uradu v T., uzavi'end dne 30. 8. 1994 mezi O. d. A. se sidlem R. v P.
a manzely M. a M. B. je neplatnd. Soucasné rozhodl o ndhradé ndkladii rizeni. Soud prvniho stupné
zjistil, ze zalobci, jako kupujici, a prvy zalovany, jako prodavajici, uzavreli dne 15. 6. 1993 kupni
smlouvu, jejimz predmétem byly vyse uvedené nemovitosti. TytéZ nemovitosti pak prvy Zzalovany
prodal kupni smlouvou ze dne 30. 8. 1994 druhému a tretimu Zalovanému. Na rozdil od predchdzejici
kupni smlouvy byla tato kupni smlouva obéma smluvnimi stranami predlozena dne 30. 8. 1994
Katastralnimu tradu v T. s navrhem na provedeni zapisu vkladu do katastru nemovitosti. Katastrdlni
urad rozhodnutim ze dne 5. 10. 1994, ¢. j. VI-2131/94, povolil vklad do katastru nemovitosti. Vklad
prdva byl zapsdn 6. 10. 1994 a pravni ucinky vkladu vznikly dnem 30. 8. 1994. Soud prvniho stupné
konstatoval, ze kupni smlouva mezi prvym zZalovanym a druhym a tretim zalovanym ze dne 30. 8.
1994 je neplatnd, nebot v dobé jejiho uzavreni byl prvy Zalovany vdzdn platnou kupni smlouvou
uzavrenou se Zalobci a nebyl tak opravnen ohledné tychz nemovitosti uzavirat smlouvu jinou. Soud
proto Zalobé vyhovél.

K odvolani zalovanych Kra js ky s oudv Hradci Krdlové rozsudkem ze dne 27. ledna 1997
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu zamitl a rozhodl o ndhradé néklada pred soudy
obou stupnu. Odvolaci soud prevzal skutkova zjiténi okresniho soudu, dospél vSak k odliSnym
pravnim zdvérum. Oproti soudu prvniho stupné posoudil odvolaci soud kupni smlouvu, uzavienou
mezi prvnim Zalovanym a druhym a tretim zalovanym dne 30. 8. 1994, jako smlouvu platnou. Za



rozhodujici pro posouzeni véci povazoval otazku vécnépravnich uc¢inku kupni smlouvy, uzaviené
prvnim zZalovanym a Zalobci dne 15. 6. 1993. Tato smlouva méla pouze obliga¢ni ucinky, které
zavazovaly ucastniky této smlouvy k podani navrhu na provedeni zapisu vkladu vlastnického prava
zalobcu k predmétnym nemovitostem ve smyslu zédkona ¢. 265/1992 Sb. Toto pravo v$ak zadna ze
smluvnich stran neuplatnila. Na zakladé této kupni smlouvy pak nemohlo dojit k prechodu
vlastnického prava na Zalobce. Pokud se tedy prvy zalovany zavazal prevést na druhého a tretiho
zalovaného predmétné nemovitosti, drive nez doslo k podani navrhu na vklad vlastnického prava
zalobct a byl podén navrh, na jehoz zakladé byl zapsan vklad vlastnického prava druhého a tretiho
zalovaného k témto nemovitostem do katastru nemovitosti, stavaji se tito vlastniky. Nelze tedy tuto
kupni smlouvu povazovat za neplatnou. Odvolaci soud uvedl, ze zalobci maji pouze narok na nahradu
vzniklé Skody proti prvému Zalovanému.

Proti tomuto rozsudku podali zalobci dne 21. brezna 1997 dovolani. Oproti pravnim zavérum
odvolaciho soudu v ném dovozuji, Ze kupni smlouva uzavrena mezi zalovanymi dne 30. srpna 1994 je
absolutné neplatnd, nebot obchazi zdkon a je v rozporu s dobrymi mravy podle ust. § 39, 3 a 43 ob¢.
zék. Dovolatelé namitaji, ze prvni zalovany je vuci zalobcim vazan kupni smlouvou ze dne 15. Cervna
1993, pokud tedy uzavrel kupni smlouvu, jejimz predmétem jsou totozné nemovitosti, znemoznuje
7alobclm realizovat jejich narok na pfevod vlastnického prava z platné kupni smlouvy. Zalobci na
tuto skutecnost prvniho zalovaného pred podpisem této druhé kupni smlouvy upozornovali. Na rozdil
od druhého a tretiho zalovaného, kteri bydli ve vile se svymi rodi¢i a nemovitosti hodlaji
rekonstruovat k podnikatelskym uceltm, zalobci v predmétné nemovitosti bydli, do oprav domu
investovali penize a spolu s dvéma nezletilymi détmi nemaji jinou moznost bydleni.

Prvni zalovany se k dovolani nevyjadril.

Druhy a treti zalovany ve vyjadreni k dovolani uvedli, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je vécné
spravné a dovolani by mélo byt jako neodiivodnéné zamitnuto.

Dovolani je pripustné (§ 236 odst. 1 0.s.r.), nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, kterym
byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé (§ 238 odst. 1 o.s.T.). Bylo podéno vcas a
osobou k tomu opravnénou, ucastnikem rizeni (§ 240 o.s.r.) radné zastoupenym advokatem podle §
241 odst. 1 0.s.I. a opira se o zplsobily dovolaci duvod ve smyslu ust. § 241 odst. 3 pism. d) o.s.7.,
jimz lze rozsudku odvolaciho soudu vytykat, Zze spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

N ejvy$$isoudneshledal davody pro zruSeni tohoto rozsudku a dovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Ve smyslu ust. § 242 odst. 1 o.s.t. posuzuje dovolaci soud z Gredni povinnosti vady vyjmenované v §
237 o.s.T., jiné vady rizeni, pokud mély za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a jinak je vazan
uplatnénym dovolacim divodem vcetné toho, jak jej dovolatelé vymezili. Uvedené vady rizeni nebyly
v dovolani namitany a ani z obsahu spisu se nepodavaji.

Pokud se tyka pravniho posouzeni véci, ztotoznuje se dovolaci soud se zavérem odvolaciho soudu, ze
kupni smlouva ze dne 30. srpna 1994, uzavienda mezi prvnim zalovanym a druhym a tretim
zalovanym, je platna. Smluvni prevod vlastnictvi je ve smyslu ust. § 133 ob¢. zdk. dvoufazovy.
RozliSuje se pravni duvod a pravni zpusob nabyti vlastnického prava. Kupni smlouva smérujici k
prevodu vlastnického préava je pravnim duvodem jeho prevodu. Sama vs$ak jeho prevod nepusobi.
Prevadi-li se smlouvou vlastnické pravo k nemovitosti, je pravnim zplisobem nabyti vlastnického
prava vklad (intabulace) vlastnického prava do katastru nemovitosti. Na zdkladé pozadavku vkladu
vécnych prav k nemovitostem podle zdkona €. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve spojeni s novelou ob¢anského zdkoniku ¢. 264/1992 Sb., doslo k



vyraznému odliSeni zdvazkové (obliga¢nich) préavnich ucinku smlouvy od jejich ucinku
vécnépravnich. Vlastnické pravo prechazi dnem vkladu do katastru. Podle § 2 odst. 3 citovaného
zakona pravni uc¢inky vkladu nastavaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni,
kdy navrh na vklad byl dorucen prislusnému katastralnimu organu. Byla-li zcizena nemovitost
smlouvou vice subjektiim, resp. byla-li tatdz nemovitost prevadéna dvakrat, stane se jejim vlastnikem
ten, kdo jako prvni dorucil navrh na vklad vlastnického prava do katastru katastralnimu organu. V
dusledku nemoznosti plnéni (§ 575 ob¢. zék.) dochézi k zaniku zavazku z kupni smlouvy, u které byl
podéan navrh na vklad pozdéji. Ten, kdo byl dvojim zcizenim poskozen, ma narok na nahradu vzniklé
mu Skody podle obecnych ustanoveni o odpovédnosti za Skodu (§ 420 ob¢. zak. a nasl.).

V posuzovaném pripadé se prvni zalovany zavazal prevést na zalobce nemovitosti, ale drive nez doslo
k podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, tyto nemovitosti na zdkladé
jiné kupni smlouvy prevedl a podal navrh na vklad druhému a tretimu zalovanému a tito se stali
vlastniky nemovitosti. O neplatnosti predmétné smlouvy by bylo mozno uvazovat jen tehdy, kdyby jeji
ucel sledovany ucastniky (nikoliv vSak nevyslovena pohnutka) odporoval zakonu nebo jej obchazel ¢i
se pri¢il dobrym mravim - § 39 ob¢. zék. Takové skutkové zjisténi vSak soudy neucinily a nezjistily,
ze by ucelem smlouvy bylo néco jiného nez prodej a koupé nemovitosti. Nebylo zjiSténo, ze by prvni
zalovany pristupoval k prodeji s imyslem zamérného poskozeni zalobcu. Ze skutkovych zjisténi
nebylo mozno konstatovat, ze ucel smlouvy byl v rozporu se zdkonem, zdkon obchazel nebo byl v
rozporu s dobrymi mravy.

V rozporu s dobrymi mravy je pravni ukon, ktery se nepri¢i zakonu, ani jej neobchézi, ale prece je z
hlediska mravnich zasad, na kterych spociva spole¢nost, nezadouci.

Kupni smlouva jak bylo vySe uvedeno nema ucinek prevodni, ale pouze Gc¢inek obliga¢ni. Zavazuje
zcizitele k tomu, aby vlastnictvi véci na nabyvatele dalSim tkonem, ktery je pravné uznavanym
zpusobem prevodu vlastnictvi, prevedl. Navic méli i zalobci moznost dosahnout prevodu vlastnictvi,
nebot ve smyslu § 4 zdkona ¢. 265/1992 Sb. mohou névrh na vklad podat vSichni ucCastnici smlouvy.
Zalobci tak jednali v rozporu se zésadou “prava naleZeji bdélym”.

Aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 a § 39 ob¢. zdk., kdy neplatnost smlouvy je deklarovana rozsudkem,
rovnéz nemuze v konkrétnim pripadé vést na druhé strané k oslabeni principu jistoty (bezpecnosti)
obcanskopravniho styku. Zejména se nemuze dostat do rozporu s odedavna uznavanou zasadou
“ochrany zdjmu poctivého nabyvatele”, tzn. nabyvatele, ktery se v dobré vire domnival, ze véc ziskal
od vlastnika. Poruseni kupni smlouvy ze dne 15. ¢ervna 1993 jednim z G¢astnikii nemiZe mit samo o
sobé vliv na pravni postaveni treti osoby.

V posuzovaném pripadé dochazi ke stretu obligacniho prava, jez zavazuje zcizitele k podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru, s jiz existujicim vlastnickym pravem. Vlastnickému pravu je
proto treba dat prednost.

Z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu je tedy napadené rozhodnuti spravné. Nejvyssi soud
neshledal duvody pro zruseni tohoto rozsudku, proto nezbylo, nez dovolani zalobcu, které je zalozeno
na odliSném pravnim hodnoceni véci, zamitnout podle ustanoveni § 243b odst. 1 o.s.T.



