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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12.09.2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000,
ECLI:CZ:NS:2002:22.CD0.2127.2000.1

Cislo: 67/2004

Pravni véta: Jestlize v kupni smlouvé, kterou se prevadi vice nemovitosti, uCastnici sjednaji cenu
tak, ze ve smlouvée neni cena jednotlivych nemovitosti specifikovéna (a to ani odkazem na znalecky
posudek), a z povahy prevadénych nemovitosti je ziejmé, ze nemuze jit o stejné ceny, pak plati, Ze je-
li smlouva neplatna ohledné prevodu jedné z nemovitosti, je neplatna i v ¢asti tykajici se zbyvajicich
nemovitosti.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 12.09.2002

Spisova znacka: 22 Cdo 2127/2000

Cislo rozhodnuti: 67

Cislo sesitu: 7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Prevod nemovitosti

Predpisy: § 41 predpisu ¢. 40/1964Sb.

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

Okresnisoudv Pardubicich rozsudkem z 26. 4. 1999 ulozil zalovanym, aby ,vyklidili
pozemkovou parcelu ¢. 370/5 a stavebni parcelu ¢. 274, vse zapsdno na listu vlastnictvi ¢. 481
vedeném Katastrdlnim uradem v P. pro k. 1. R., a vyklizené predali Zalobci do tri dnti od prdvni moci
rozsudku” (vyrok I.), zamitl Zalobu, aby Zalovanym bylo uloZeno vyklidit jesté diim ¢p. 225 na
stavebni parcele ¢. 274 v k. 4. R. (vyrok II.), a rozhodl o ndkladech rizeni (vyrok III.).

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze podle kupni smlouvy, uzavrené v roce 1975, se zalovany stal
vlastnikem domu Cp. 225 a pozemkl parc. 274 zastavénd plocha a parc. ¢. 370/5 zahrada v kat.
uzemi R. Poté, co v roce 1979 uzavrel se zalovanou manzelstvi, dim p. 225 zboril a se zalovanou
postavili na pozemku parc. ¢. 274 dum novy. Dne 1. 10. 1997 uzavreli zalovany sam jako prodavajici
a zalobce jako kupujici kupni smlouvu, kterou zalovany prodal zalobci uvedeny dum a pozemky za
kupni cenu 1 500 000 K¢ (a¢inky vkladu nastaly 4. 11. 1997). Zalovani v tomto domé bydli a pozemky
uzivaji. V prubéhu rizeni zalovana namitla relativni neplatnost kupni smlouvy z 1. 10. 1997 ohledné
prevodu domu.

Na zakladé téchto zjiSténi dospél soud prvniho stupné k zavéru, ze zalobce neni vlastnikem domu Cp.
225, ale jen pozemkil parc. ¢. 274 a ¢. 370/5. Zalovany nakladal v rozporu s § 145 odst. 2 ob¢. zék. s
nemovitosti - domem, ktery je predmétem jeho spolecného jméni se zalovanou, a jde proto o smlouvu



v této Casti neplatnou, nebot Zalovana se relativni neplatnosti této smlouvy dovolala. Naproti tomu
vlastnikem pozemku je vylu¢né zalovany a pravni rad nevylucuje oddéleny prevod pozemku a stavby
na ném stojici.

Krajskysoudv Hradci Krdlové jako soud odvolaci rozsudkem z 6. 4. 2000 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné v napadeném vyroku II. tak, ze zalobu, kterou se zalobce doméhal vyklizeni
predmeétnych pozemku, zamitl a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnu. Odvolaci soud
prevzal zjisténi soudu prvniho stupné, pricemz zduraznil, ze kupni cena byla v kupni smlouvé z 1. 10.
1997 dohodnuta jejimi ucastniky jako celkova za veSkeré nemovitosti bez blizsi specifikace dil¢i ceny
domu a dil¢i ceny pozemku. S ohledem na § 41 ob¢. zak. tak Zalobce a Zalovany uzavrenim
predmétné smlouvy ucinili nedélitelny pravni tkon, pokud kupni cenu domu a pozemku zvlast
nespecifikovali. Obsah smlouvy pritom pochyby o projevu jejich vile nezanechéava (§ 35 ob¢. zék.).
Smlouva o prevodu nemovitosti musi mit podle § 46 ob¢. zak. pisemnou formu a nebylo zjisténo, ze
by ucastnici smlouvy, uzaviené 1. 10. 1997, ucinili dal$i pisemné ujednani, kterym by cenu domu a
pozemku zvlast specifikovali. Vzhledem k nedilnému charakteru této kupni smlouvy musi byt proto
hodnocena platnost smlouvy z 1. 10. 1997 nikoli oddélené, ale jen jako celku. Je-li tedy neplatna cast
smlouvy o prevodu domu, pak musi byt neplatna i dal$i ¢ast, tykajici se prevodu pozemka.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani. Vytyka odvolacimu soudu nespravny zaver,
ze kupni smlouva z 1. 10. 1997 je neplatna jako celek, tedy i ohledné prevodu pozemkl. Samostatné
lze prevadeét jak pozemky, tak stavby na nich stojici, nebot podle § 120 odst. 2 ob¢. zak. stavby nejsou
soucasti pozemku. Pokud byla cena domu a pozemku v kupni smlouvé z 1. 10. 1997 stanovena
jednou Castkou, jde o ,problém” jinak resitelny, napr. ,stanovenim poméru ceny domu a pozemku na
zékladé vypoctu ze znaleckého posudku - viz ustanoveni § 589 ob¢. zék.“ Zalobce navrhl, aby
rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc byla tomuto soudu vracena k dalsimu rizeni.

Nejvyssi soud podle ¢asti dvanacté, hlavy deset, bodu 17., zdkona ¢. 30/2000 Sh. provedl rizeni o
dovolani podle procesnich predpisu platnych k 31. 12. 2000, tj. podle zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sh.

Po zjiSténi, ze pripustné dovoléni bylo podano vcas radné zastoupenym ucastnikem rizeni a ze v
rizeni nedoslo k vadam vyjmenovanym v § 237 odst. 1 o. s. I'. ani jinym vadam, které by mély za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, prezkoumal N e jvy S §is o u d rozsudek dovolaciho soudu
v rozsahu zalobcem uplatnéného dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I'. a dovolani
zamitl.

Z oduvodnénti:

Podle § 41 ob¢. zak., vztahuje-li se divod neplatnosti jen na ¢ast pravniho ukonu, je neplatnou jen
tato Céast, pokud z povahy pravniho ukonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti, za nichz k nému
doslo, nevyplyva, ze tuto Cast nelze oddélit od ostatniho obsahu. Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze
tam, kde se duvod neplatnosti vztahuje pouze na ¢ast pravniho tkonu a tuto ¢ést jde s prihlédnutim
k povaze pravniho ukonu nebo jeho obsahu anebo k okolnostem, za nichz k nému doslo, oddélit od
jeho ostatniho obsahu, je neplatna jen tato Cast; neni-li mozné postizenou Céast pravniho tkonu
oddélit, vztahuje se neplatnost na cely pravni tkon. Jiz v rozsudku ze dne 25. 9. 1997, sp. zn. 2 Cdon
254/96, uverejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 44/98, sesit ¢. 6 z roku 1998,
Nejvyssi soud mimo jiné dovodil, Ze pro posouzeni, zda je ¢ast pravniho tikonu oddélitelna od jeho
ostatniho obsahu, nelze vystacit jen se zavérem, ze neprimym predmétem posuzovaného pravniho
ukonu jsou dvé samostatné véci, pozemek a stavba na ném zrizena. Posouzeni toho, zda lze ¢ast
ukonu oddélit od ostatniho obsahu, uzce souvisi s jeho vykladem; uplatni se proto interpreta¢ni
zasady, jez vyplyvaji z ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak. Pritom nelze ztratit ze zretele zasadu, podle
niz oddélitelnost je nezbytné posuzovat podle obsahu pravniho ukonu; je proto rozhodné, zda jde o
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¢ast pravniho tkonu obsahové oddélitelnou (je bezvyznamné, ze se pravni ukon tyka véci, kterou lze
oddélit) - srov. R 3/1981 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, od néhoz soudni praxe doposud
nezaznamenala odklon.

Vrchni soud v Praze jiz v rozsudku ze dne 26. 11. 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92, uverejnéném pod €. 2 v
seSité ¢. 3 z roku 1994 Bulletinu Vrchniho soudu v Praze, dovodil mimo jiné pravni zavér, s nimz se
Nejvyssi soud ztotoziiuje rovnéz v projednavané véci, totiz zaveér, ze ¢astec¢nou neplatnost smlouvy je
nutno posuzovat ve smyslu § 41 ob¢. zak. stejné jako ¢astecnou neplatnost kteréhokoliv jiného
pravniho ukonu. Vzdy je vSak treba zkoumat, zda je rozhodnuti predbézné otazky o castecné
neplatnosti smlouvy v souladu nejen s jazykovym vyjadienim dané smlouvy, ale zda odpovida vuli
smluvnich Gc¢astnik{, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.). K
uvedenému zavéru se Vrchni soud v Praze prihlasil také v rozsudku ze dne 21. 6. 1994, sp. zn. 7 Cdo
39/92. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 26. 9. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1248/96, uverejnéném na strané
331 v sesité ¢. 6 z roku 1998 casopisu Pravni rozhledy, dovodil mimo jiné pravni zaveér, ze pri
posuzovani otazky, zda ¢ast pravniho tikonu postizenou divodem neplatnosti 1ze oddélit od ostatniho
obsahu tohoto tkonu (§ 41 ob¢. zék.), je treba dbat, aby byla respektovana vule ucastniku pravniho
ukonu s prihlédnutim k ucelu, jehoz dosazeni osoba konajici pravni ukon, resp. vSichni ucastnici
dvou(vice)stranného pravniho ukonu sledovali.

S prihlédnutim k uvedenym zavérum odvolaci soud v dané véci aplikoval § 41 ob¢. zk. v ndvaznosti
na § 35 odst. 2 obC. zdk. spravné. Neplatnost té ¢asti kupni smlouvy z 1. 10. 1997, kterou byl
preveden dam, zpusobuje i neplatnost dalsi ¢asti, tykajici se prevodu pozemkd, tj. pozemku, na
kterém se nachazi uvedeny dum, a prilehlé zahrady, nebot jde o Césti od sebe obsahové
neoddélitelné. Jestlize je v kupni smlouvé, kterou se prevadi vice nemovitosti, jejimi ucastniky
sjednana cena jedinou Castkou tak, Ze ve smlouvé neni cena jednotlivych nemovitosti nijak
specifikovana (a to ani napr. odkazem na znalecky posudek, ktery by specifikaci obsahoval), a z
povahy prevadénych nemovitosti je zfejmé, ze nemuze jit o stejné ceny, pak, je-li smlouva neplatna
ohledné prevodu jedné z téchto nemovitosti, je neplatna i v ¢asti tykajici se zbyvajicich nemovitosti
touto smlouvou rovnéz prevedenych. Pro takovy zavér podpurné svédci i § 457 ob¢. zak., podle
kterého, je-li smlouva neplatna nebo byla-li zru$ena, je kazdy z GCastnikll povinen vratit druhému, co
podle ni dostal. Pokud by totiz byla kupni cena vice nemovitosti sjednana jedinou ¢astkou bez
jakékoliv specifikace pro jednotlivé nemovitosti, pak v pripadé, ze by mél byt neplatny prevod jen
jedné z nich, nebylo by vubec zjistitelné, kolik ze sjednané kupni ceny je povinen prodavajici
kupujicimu vratit. Kupni cena je podstatnou naleZzitosti kupni smlouvy a jako pravni ukon ji lze
vykladat jen ve smyslu § 35 odst. 2 ob¢. zak., jak spravné uvedl odvolaci soud. To znamena podle
jazykového vyjadreni a podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s
jazykovym projevem. Jestlize vSak ucastnici smlouvy projevili vuli stanovit kupni cenu vice
nemovitosti bez jakékoliv specifikace ceny jednotlivych véci a uz z povahy téchto nemovitosti plyne,
ze jejich cena nemuze byt stejnd, pak vule ucCastnikli smlouvy smérovala k prevodu téchto
nemovitosti jen jako celku a proto také s cenou stanovenou pro vSechny tyto nemovitosti jedinou
¢astkou. Jinou vuli u¢astnici smlouvy neméli a ani ji nevyjadrili. Ostatné ani v dovolani neni tvrzeno,
ze o specifikaci cen jednotlivych véci ucastnici viibec uvazovali. Tato vile je také vyjadrenim toho, ze
i z Gicelu tohoto ukonu - prodej a koupé domu s pozemkem, na kterym se dum nachdzi, a prilehlé
zahrady - vyplyva, ze prevod jednotlivych nemovitosti by postradal smysl. Neexistujici vuli nelze
samozrejmé ani dodatec¢né zjiStovat napr. znaleckym posudkem, jak navrhuje dovolatel v dovolani.
Nepripadny je také jeho odkaz na § 589 ob¢. zak., ktery stanovi, ze cenu je treba sjednat v souladu s
obecné zavaznymi pravnimi predpisy, jinak je neplatna podle § 40a, nebot se vztahuje jen na ceny
stanovené cenovym predpisem, nikoli na ceny, které jsou ponechany dohodé smluvnich stran.

Rozsudek odvolaciho soudu je tedy z pohledu uplatnéného dovolaciho duvodu spravny a proto bylo
dovolani zamitnuto (§ 243d odst. 1 o. s. I.).



