Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12.
1999, sp. zn. 22 Cdo 114/99,
ECLI:CZ:NS:1999:22.CDO0.114.1999.1

Cislo: 17/2001
Pravni veta:

Uzavreni smlouvy o prevodu nemovitosti neni dusledkem jakéhokoliv véasného prohlaseni adresata
navrhu (oblata) o prijeti navrhu, ale jen prohlaseni projeveného pisemnou formou na téze listiné, na
které je navrh na uzavieni smlouvy. Vuc¢i nepritomnému navrhovateli je prijeti ndvrhu uc¢inné az od
okamziku, kdy mu dosel navrh na uzavreni smlouvy, podepsany adresatem navrhu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 14.12.1999

Spisova znacka: 22 Cdo 114/99

Cislo rozhodnuti: 17

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Prevod nemovitosti

Predpisy:

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

Krajskysoudv Ceskych Budgjovicich jako soud odvolaci rozsudkem potvrdil rozsudek Ok re s
nihosouduv Pelhrimové ze dne 27. 2. 1998, kterym bylo urceno, Ze Zalobkyné je spoluvlastnici
idedlIni jedné Ctvrtiny nemovitosti, a to domu ¢p. 191 se stavebni parcelou ¢. 188/1 o vymére 364 m2,
stavebni parcely ¢. 188/2 o vymere 1203 m2 a stavebni parcely ¢. 188/4 o vymére 303 m2 ,
zapsanych u Katastrdlniho tradu v P. pro obec a katastrdlni uzemi H. Soudy vysly ze zjisténi, Ze
Zalobkyné byla spolu s dal$imi osobami, ato J. S., Ing.J. Z., S. C., P. Z. a L. Z., spoluvlastnic{
predmétnych nemovitosti, o jejichz prodeji zalobkyné a ostatni spoluvlastnici s Zalovanou jednali.
Dne 22. 1. 1992 byl sepsdn ndvrh kupni smlouvy, kterou podepsala zalovand a také spoluvlastnici
nemovitosti, s vyjimkou nepritomnych Ing. J. Z. a P. Z. Ti smlouvu podepsali poté, co ji obdrzeli, a
dopisem ze dne 5. 3. 1992 vyrozumel Ing. ]J. Z. Zalovanou o tom, Ze on i P. Z. navrh na uzavreni kupni
smlouvy prijali. Podepsany ndvrh smlouvy vsak zaslali Zalované az po trech letech. Zalobkyné se pak
domdhala urceni, Ze je spoluvlastnici predmeétnych nemovitosti. Mimo jiné tvrdila, Ze uvedend kupni
smlouva nebyla Ing. J. Z. a P. Z. vcas prijata, a proto nebyla uzavrena, k prevodu nemovitosti nedoslo
a jeji spoluvlastnické pravo tak ztstalo zachovdno. S timto ndzorem se soudy ztotoznily. Odvolaci
soud s odkazem na § 44 odst. 1, § 43c odst. 1, 2 a § 46 odst. 2 obc. zdk. dospél, obdobné jako soud
prvniho stupné, k zavéru, Ze navrh na uzavreni smlouvy o prevodu nemovitosti je prijat v okamziku,



kdy navrhovateli dojde ndvrh smlouvy podepsany akceptantem (sprdvné “obldtem” anebo
“adresdtem ndvrhu”). Samotnd skutecnost, Zze adresat ndvrh na uzavieni smlouvy podepsal, nemd
tudiz za ndsledek uzavreni smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze Zalované dosel podepsany ndvrh na
uzavreni smlouvy az po trech letech, nebyl prijat vcas, zanikl a smlouva nevznikla (§ 43b odst. 1 obc.
zdk). Proto je zalobkyné i naddle spoluvlastnici predmétnych nemovitosti. Odvolaci soud pripustil
proti svéemu rozsudku dovoldni, kdyz “rozhodnuti o otdzce, zda je k ti¢innosti véasného prijeti navrhu
smlouvy o prevodu nemovitosti dle § 43c odst. 2 ob¢. zdk. treba, aby navrhovateli smlouvy dosel
projev souhlasu s navrhem obsazeny dle § 46 odst. 2 vety druhé obc. zdk. na téze listiné jako ndvrh,
nebo zda postaci ozndmeni o prijeti ndvrhu ucinéné jakoukoli formou, je rozhodnutim po prdvni

strdnce zdsadniho vyznamu.”

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu, které nabylo pravni moci, poddvd zalovand vcasné dovoldni, ve
kterém uplatriuje dovolaci divod, upraveny v § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T., tedy tvrdi, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni véci. Podle dovolatelky z § 43¢ odst. 1,
2 ob¢. zdk. ani z jinych ustanoveni nevyplyvd, ze by “vyjddreni souhlasu muselo byt ucinéno v
pripadé smluv o prevodu nemovitosti na téze listiné jako ndvrh smlouvy”. Dovolatelka ma zato, Ze z
gramatického vykladu uvedeného ustanoveni nelze dovodit, Ze by pro prijeti navrhu byla stanovena
obligatorni forma. K prijeti ndvrhu proto postaci prohldseni, Ze ndvrh byl prijat. Uvedené reseni
daného problému podle ni vyplyvd i z komentdre a judikatury k § 861 obecného zdkoniku obcanského
z roku 1811 (ddle jen “o. z. 0.”), podle kterych “pro uzavreni smlouvy jest rozhodné doddni zprdvy o
prijeti nabidky nabizejicimu, pricemz netreba i zvédéti jeji obsah”, a Ze “smlouva je dojedndna tou
chvili, kdy oferent zvi, Ze jeho nabidka byla prijata”. Navrhuje, aby napadené rozhodnuti, jakoz i
rozsudek soudu prvniho stupné byly zruseny a véc byla vrdcena soudu prvniho stupné k dalsimu
rizeni.

K dovoldni podala zalobkyné vyjddreni, ve kterém namitd, Ze o. z. 0. upravoval kontraktacni proces
jinak, nez nyni platny obc. zdk., a proto je pro posouzeni dané véci nepouzitelny. Polemizuje s
dovoldnim a v podstaté vychdzi z pravnich tvah odvolaciho soudu a soudu prvniho stupne, které
povazuje za spravné. Navrhuje, aby dovolani bylo zamitnuto.

Nejvyssisoud po zjisteni, Ze dovoldni je pripustné podle § 239 odst. 1) o0.s.T., Ze je uplatnén
zpusobily dovolaci divod, upraveny v § 241 odst. 3 pism. d) 0.s.1"., a Ze jsou splnény i dalsi ndlezitosti
dovoldni a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 0.s.1.), napadené
rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovoldni neni diivodné. Proto je zamitl.

Z oduvodnéni:

Predmétem dovolaciho prezkumu je pravni nazor odvolaciho soudu, podle kterého navrh na uzavreni
smlouvy o prevodu nemovitosti, uzavirané mezi nepritomnymi, je prijat v okamziku, kdy navrhovateli
dojde navrh smlouvy podepsany adresatem navrhu (oblatem). Tento pravni nazor je spravny.

Vcasné prohlaseni uc¢inéné osobou, které byl navrh na uzavreni smlouvy urcen, nebo jiné jeji véasné
jednani, z néhoz lze dovodit jeji souhlas, je prijetim navrhu (§ 43c odst. 1 ob¢. zak). Jednaji-li o
uzavreni smlouvy nepritomné osoby, pusobi projev vile vic¢i nepritomné osobé od okamziku, kdy ji
dojde (§ 45 odst. 1 ob¢. zak.). Smlouvy o prevodech nemovitosti musi mit pisemnou formu; jde-li o
smlouvu o prevodu nemovitosti, musi byt projevy ucastniki na téze listiné (§ 46 odst. 1, 2 ob¢. zék.)

Stanovi-li zékon, Ze smlouvy o prevodu nemovitosti musi mit pisemnou formu, znamena to, ze vile
smérujici k takovému prevodu vyvola zamyslené pravni disledky jen tehdy, je-li projevena pisemné;
soucasné musi byt projevy Gcastnikt na téze listiné. Z toho je zfejmé, ze k uzavieni smlouvy o
prevodu nemovitosti nedojde v diisledku jakéhokoliv véasného prohlaseni adresata navrhu (oblata) o
prijeti navrhu, ale jen v disledku prohléd$eni projeveného pisemnou formou na téze listiné, jako



navrh na uzavieni smlouvy. Vi¢i nepritomnému navrhovateli je prijeti navrhu G¢inné az od
okamziku, kdy mu dosSel navrh na uzavreni smlouvy, podepsany adresatem navrhu. I kdyz tedy
adresat navrh na uzavreni smlouvy, ktery obdrzel od nepritomného navrhovatele, podepiSe a o
podepsani navrhovatele informuje, neni smlouva uzavrena, dokud podepsany navrh nedojde
navrhovateli.

K ndmitkdm dovolatele, ktery poukazuje na judikaturu a komentar k § 861 o. z. o., podle kterého
“kdo projevi, ze chce na nékoho prevésti své pravo, tj. ze mu chce néco dovoliti, dati nebo pron néco
uciniti nebo se své strany néceho opomenouti, ¢ini nabidku; jestliZze vSak onen jiny nabidku platné
prijme, je shodnou vuli obou stran skutkem smlouva”, je tfeba poznamenat, Ze uvedené ustanoveni
lze vykladdat v pripadé pisemnych smluv jen ve spojeni s § 886 o. z. 0., ktery mimo jiné stanovi, ze
“smlouva, pro niz zdkon nebo vile stran narizuji pisemnou formu, bude skutkem podpisem stran”.
Toto ustanoveni bylo vykladano tak, ze “jde-li o pisemnou formu nepritomnych stran, tu strana jedna
ucini pisemnou ofertu podepsanou a druha strana tuto listinu ji podepsanou vrati; smlouva se stala
skutkem, az listina dosla nabizeé¢i” (Roucek, F., Sedlacek, J., a kol.: Komentar k ¢eskoslovenskému
obecnému zdkoniku obcanskému a obcCanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Praha 1936, dil IV, s. 207).

Z uvedeného je zrejmé, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné. Dovolaci divod upraveny v § 241
odst. 3 pism. d) o.s.T. tedy v posuzované véci neni dan. Vady rizeni, uvedené v § 241 odst. 3 pism. a)
a b) o.s.1., k nimz dovolaci soud prihlizi i bez navrhu, nebyly dovolatelkou tvrzeny ani dovolacim
soudem zjistény. Proto nezbylo, nez dovolani zamitnout (§ 243b odst. 1, véta pred strednikem, o.s.t.).



