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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jittho Svehly a soudcu
JUDr. [jméno| [pfijmeni] a JUDr. [jméno] [ptijmeni], Ph.D. v pravni véci

zalobce: [osobni udaje zalobce]
se sidlem [adresa],
zastoupeny JUDr. [jméno]| [pifjmeni], advokatem,
se sidlem [adresa],
za Ucasti: [ptijmeni] [pfijmeni], [datum narozeni],
bytem [adresa],
zastoupeny Mgr. [jméno| [jméno], advokatem,
se sidlem [adresa],

ve véci rozhodnuté Katastralnim dfadem pro Stfedocesky kraj, Katastralnim pracovistém
v Nymburku ze dne 13.3.2015, ¢&.j. V-1219/2015-208, o povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, o odvolani zalobce proti
rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 19. ffjna 2015, ¢.j. 37C 19/2015-
60,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, ze se povoluje vklad vlastnického prava pro
kupujictho [osobni udaje Zzalobce] se sidlem [adtesa], na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne
[datum] uzaviené s [jméno]| [pifjmeni], [rodné cislo], bytem [adresa], jako prodavajicim,
k poz. parc. [éfslo] — orna puda v katastralnim tzemi Vlkov nad Lesy, zapsaném u
Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovist¢ Nymburk.



2 4 Co 21/2016

II.  Timto rozsudkem se nahrazuje rozhodnuti Katastralntho ufadu pro Stfedocesky kraj,
Katastraln{ pracovist¢ Nymburk ze dne 13.3.2015, ¢.j. V-1219/2015-208.

III.  Zadny z acastnikt nema pravo na nahradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupn.

Oduvodnéni:

1. Zalobce se Zalobou podanou k soudu dne [datum] doméhal povoleni vkladu vlastnického prava
k poz. parc. [¢islo] — orna puda o vymeéte [¢islo] m? v obci [obec], k. 4. [¢ast obce], zapsaném na
[list vlastnictvi] vedeném u Katastralntho tradu pro Stfedocesky Kraj, Katastralni pracovisté
Nymburk, podle smlouvy kupni ze dne [datum]. Navrhoval, aby timto rozhodnutim bylo zcela
nahrazeno rozhodnuti Katastralntho tufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
v Nymburku ze dne 13.3.2015, ¢.j. V-1219/2015-208.

2. Ucastnik s Zzalobou nesouhlasil. Poukazoval na to, ze katastralni ufad rozhodl spravné, kdyz
navrh na vklad vlastnického prava zamitl, nebot’ ucastnik s zalobcem Zadnou kupni smlouvu
neuzavtel ani nepodepsal. Do soucasné doby ani neobdrzel zadnou finanéni ¢astku. Navrhoval,
aby v tomto smyslu soud rozhodl.

3. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zalobu zamitl (vyrok 1.) a rozhodl o nahradé
nakladu fizen{ (vyrok IL.).

4. Soud prvniho stupné zjistil, ze Zalobce podal dne [datum| u mistné pfislusného katastralniho
ufadu navrh na vklad vlastnického prava k poz. parc. [¢islo] — orna ptida o vymére [€islo] m? v obci
[obec], k. 4. [cast obce|, zapsaném na |[list vlastnictvi] vedeném u Katastralntho ufadu pro
Stiedo¢esky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, podle smlouvy kupni ze dne [datum]. Rizeni
bylo vedeno pod sp.zn. V [¢islo] 2015 [éislo]. K navrhu na vklad Zalobce pfipojil listiny, jimiz
dokladal, ze k uzavfeni kupni smlouvy ohledné sporné nemovitosti doslo. Dopisem ze dne [datum]
vyrozumeél katastralni urad ucastniky vkladového fizeni, ze navrhovany vklad nenf mozné povolit,
nebot’ ucastnik kupni smlouvu nepodepsal a listina tak nespliuje nalezitosti nezbytné pro zapis
vkladu do katastru nemovitosti, nebot’ nenf uc¢inna. Pfed katastralnim dfadem byl nasledné dne
[datum]| sepsan protokol o objasnéni divodi a existence titulu jako podkladu pro zapis
vlastnického prava k pozemku ze strany Zalobce, kdyz jeho zastupce popsal duvody shodné, jako
jsou obsazeny v tvrzenich uplatnénych v soucasném soudnim fizeni. Jako podklad pro zapis
vlastnického prava ve prospéch zalobce byla oznacena nabidka a jeji akceptace s tim, ze k uzavieni
kupni smlouvy doslo okamzikem pfijeti této akceptace Gcastnikem dne [datum]. Katastralni urad
rozhodnutim ze dne 13.3.2015, ¢.j. V-1219/2015-208 navrh na vklad zamitl s poukazem na § 17
odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 18 odst. 1 katastralntho zakona, kdyz dospéel k zavéru, ze listina
oznacena zalobcem jako podklad pro zapis vlastnického prava k pozemku v jeho prospéch
neoduvodnuje navrhovany vklad

5. Na zaklad¢ takto zjisténého skutkové stavu dospél soud prvniho stupné k pravnimu zavéru, ze
pro povoleni vkladu vlastnického prava k pfedmétnému pozemku nebyly splnény zdkonné
podminky. Vysel ze zjisténi, ze mezi Gcastniky byla uzaviena najemni smlouva k pfedmétnému
pozembku, dle které bylo ve prospéch Zalobce sjednano pfedkupni pravo s lhatou pro piijeti nabidky
v délce dvou meésict. Takova nabidka by vsak musela spliiovat nalezitosti jak formalni, tak i vule,
aby jejim pfijetim doslo k uzavieni kupni smlouvy o pfevodu pozemku jakozto nemovitosti.
Neztotoznil se s nazorem zalobce, ze z nabidky je zfejmé, Ze ucastnik ma aumysl bez dalsiho uzavfit
s zalobcem kupni smlouvu, tj. Ze jsou splnény pfedpoklady dle § 1731 obcanského zakoniku.
Nabidka se velmi strucné vyjadfuje pouze v tom smyslu, Ze ucastnik fakticky nabizi pozemek k ,,
odkoupeni®, nijak vsak nespecifikuje jakékoliv dalsi podminky pfevodu, pozemek neidentifikuje
ani vymérou, ani jeho uréenim, pokud uvadi cenu, tak nenavrhuje ani termin splatnosti, ani platebni
misto. Dale odkazal na § 560 ve spojeni s § 2128 obc¢anského zakoniku s tim, ze pokud se jedna o
pfevod nemovitosti je tfeba jednak dodrzet pisemnou formu a v souladu s § 561 obcanského
zakoniku je téz vyzadovan podpis jednajictho. Zduaraznil, Ze pisemnost bez podpisu ve zminéné
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podobé je neuplna a tedy v zasadé neplatna. Zcela se ztotoznil se zavéry katastralniho ufadu, ktery
navrh na vklad zamitl se zavérem, ze dle pfedlozené nabidky a jeji akceptace nelze dovodit, Ze by
se jednalo o listinu zpusobilou pro vklad vlastnického prava, nebot’ se nejedna o nabidku u¢innou.
Z uvedenych duvodu proto zalobu jako nediavodnou dle § 2501 o.s.f. zamitl a v fizeni uspésnému
ucastnikovi pfiznal v souladu s § 142 odst. 1 a § 245 o.s.f. nahradu nakladu fizeni.

6. Proti tomuto rozsudku podal v zakonem stanovené lhité odvolani Zalobce, ktery namital, Ze
rozhodnutf soudu prvniho stupné spoéiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Soudu prvniho
stupné vytykal, Ze se neztotoznil s jeho nazorem, ze z nabidky tcastnika fizeni [jméno] [ptijmeni]
bylo zfejmé, ze mél umysl bez dalstho uzaviit s zalobcem kupni smlouvu, tj. dle soudu nebyly
splnény predpoklady dle § 1731 obcanského zakoniku. Zalobce je pfesvédéen o tom, Ze nabidka
vyslovné oznacena jako,, nabidka k odprodeji pozemku® za pevné navrzenou kupni cenu a
s vyslovnym uvedenim slovniho spojeni,, nabizim [pravnicka osoba] odkoupeni pozemku
v katastru nemovitosti [¢ast obce]| p. [€islo] o vyméfe [éislo] m? za [¢astka]“ nemtze byt ni¢im jinym
nez nabidkou prodavajiciho — tcastnika fizeni [jméno] [pfijment], jenz je, a v dobé ucinéni nabidky
byl, jedinym zapsanym vlastnikem pozemku k uzavieni kupni smlouvy, a naopak akceptace nabidky
zalobcem je vyjadfenim souhlasu s nabizenym prodejem pozemku za nabizenou cenu, kterou ¢inil
zalobce jako adresat nabidky a strana kupujici. Podle nazoru zalobce nabidka obsahuje vSechny
zakonem vymezené podstatné nalezitosti, je ¢inéna v zakonem vyzadované pisemné formé a lze ji
pfijmout prostym sdélenim —,, [pffjmeni] nabidku akceptujeme®. Je tfeba zduraznit, Ze nabidka
navazuje na dffvéjsi ujednani dcastnika o predkupnim pravu. Zalobce se pii posuzovani obsahu
nabidky a jeji srozumitelnosti ani pfi vynalozeni veskerého usili nemuze dopracovat k zavéru, co
vice by méla nabidka obsahovat, aby byla soudem posuzovana jako urcita nabidka sméfujici
k uzavteni kupni smlouvy. Zalobce déle zpochybnil zavéry soudu prvniho stupné o tom, Ze podpis
ucastnika [jméno] [pifjmeni] neobsahuje jeho pifjmeni, nybrz parafu. Poukazal na to, ze parafou se
v praxi rozumi urcity znak nebo zkriaceny podpis, ktery ve vétsiné pfipadia obsahuje pouze
pocatecni pismeno pifjmeni parafujici osoby. Podpis pfipojeny na nabidce ze strany ucastnika fizeni
je podpisem jim standardné pouzivanym minimalné 7 let pfi kazdém jednani se zalobcem (véetné
uzavirani najemnich vztaht a souvisejicich jednani), jakoz i pii jednani se soudem prvniho stupneé,
jak vyplyva z pfipisu [jméno]| [pfijmeni| na ¢. l. 28 spisu a dal$imi spravnimi organy. Navrhoval, aby
odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze naroku uplatnénému zalobou zcela
vyhovi.

7. Ucastnik se k odvolani Zalobce pisemné nevyjadiil. V dstnim ptednesu pred odvolacim soudem
jeho zastupce poukazoval na vécné spravné skutkové i pravni posouzeni véci soudem prvniho
stupné. K tvrzen{ zalobce o tom, Ze mezi stranami neni spor ohledné¢ skutkového zjisténi, uvedl,
ze cela problematicka zalezitost zacala v lednu 2015, kdy se ucastnik pisemnou formou dotazal
zalobce, zda ma zajem pfedmétny pozemek koupit. Vychazel pii tom ze situace, ze predstavitele
zalobce osobné znal a dale z obvyklé ceny zemédélské pudy v daném misté a case kolem [¢astka]
za jeden m?, kdyz tuto cenu sdélil saim zalobce. Ve druhé poloviné ledna 2015 vsak ucastnik zjistil,
ze ceny pudy se v daném mist¢ pohybuji kolem 21- [¢astka] za jeden m? Telefonicky tedy sdélil
zalobci, Zze nemovitost neproda a nasledné poté osobné dovezl do sidla Zalobce své pisemné
stanovisko. Zastupci zalobce vsak s ucastnfkem nejednali, odmitli zminénou listinu opatfit razitkem
o jejim pfevzeti a nasledné pocatkem unora 2015 navstivili zastupci zalobce ucastnika v misté jeho
bydlisté s zadosti, aby podepsal kupni smlouvu, coz tcastnik odmitl. Navrhoval, aby odvolaci soud
rozsudek soudu prvniho stupné jako spravay potvrdil.

8. Rozsudkem ze dne 8.12.2016, ¢.j. 4Co 21/2016-88 odvolaci soud rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil. Vysel ze skutkovych zjisténi a skutkovych zavéra ucinénych soudem prvniho
stupné, avsak dospél k ¢astecné odlisnému pravaimu posouzeni veci.

9. Proti tomuto rozsudku podal vcas dovolani Zzalobce. Namital, Ze z ustanoveni § 561 odst. 1
obcanského zakoniku nevyplyva pozadavek na Gfedni ovéfeni podpisu ucastnika pravniho jednani,
jehoz pfedmétem je pfevod vécného prava k nemovité véci, ale je pouze vyzadovano, aby podpisy
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byly na jedné listin¢, coz je v pfedmétné vkladové listiné dodrzeno. Nesouhlasil se zavérem
odvolactho soudu, ze,, absence ufedniho ovéfeni podpisu ucastnika™ je divodem pro zamitnuti
navrhu na vklad vlastnického prava, kdyz,, takovou situaci katastralni zakon v ustanoven{ § 66 pism.
e) vyslovné predvida a katastralnimu ufadu uklada, jakym zptsobem ma pii zjist'ovani pravosti
podpisu postupovat. Navrhoval, aby dovolaci soud rozsudky soudi obou stupnit zrusil.

10. Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 28. bfezna 2018, ¢j. 21Cdo 3066/2017-112 rozsudek
Vrchniho soudu v Praze ze dne 8.12.2016, ¢.j. 4Co 21/2016-88 zrusil a véc vratl se zdvaznym
pravnim nazorem tomuto soudu k dal$imu fizeni. Dovolaci soud dospél ke shodnému zavéru se
soudem odvolacim v tom, ze smlouva kupni byla uzaviena okamzikem, kdy zalobce pisemnou
nabidku tcastnika akceptoval dopisem ze dne [datum], ktery byl dorucen do sféry ucastnika, a to i
za okolnosti, ze ucastnik tento dopis poté odmitl prevzit. Za situace, kdy doslo k platnému uzavieni
smlouvy kupni, bylo na soudu odvolacim, aby u¢inil v fizeni takova opatfeni, ktera by sméfovala
k tomu, aby byla ovéfena pravost podpisu ucastnika na,, nabidce k odkupu pozemkud ze dne
[datum]“. Pokud se odvolaci soud posouzenim pravosti podpisu nezabyval, postupoval v rozporu
s katastralnim zakonem a navazujici katastraln{ vyhlaskou.

11. Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné véetné
fizeni, které jeho vydani pfedchazelo dle § 212 a § 212a odst. 2, 3 a 5 o.s.f., doplnil dokazovani za
souhlasu ucastnika jeho ucastnickou vypovédi a dospél k zavéru, ze odvolani je divodné. Pri
rozhodovani vychazel ze zavazného pravniho nazoru vysloveného dovolacim soudem, kdyz
soucasn¢ pfihlédl i tomu, ze v mezidobi se nazory stran na danou véc sjednotily a jak zalobce, tak
1 ucastnik shodné¢ navrhli, aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze vklad
vlastnického prava k pfedmétnému pozemku povoli a svym rozsudkem nahradi rozhodnuti
spravniho organu.

12. Odvolaci soud povazuje skutkové zjisténi a skutkové zavery provedené soudem prvniho stupné
za dostacujici k vydan{ meritorniho rozhodnuti, av§ak dospiva k odlisnému pravnimu zavéru.

13. Z vypovédi ucastnika fizeni odvolaci soud zjistil, Ze podpis na listiné ze dne [datum] s nazvem,,
nabidka k odprodeji pozemku®, ktery je zaloZzen ve spise na ¢. 1. 12 a v originale je zalozen na
¢. 1. 2 spravniho spisu, povazuje za svij pravy vlastnorucni podpis.

14. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze z obsahu nabidky k odprodeji pozemkt ze dne [datum],
akceptace nabidky ze dne [datum] a z najemni smlouvy [¢islo] ze dne [datum] a piilohy k této
smlouve Ize dovodit, ze k uzavieni smlouvy kupni ohledné sporné nemovitosti existuje zcela jasny
projevu vule na stran¢ ucastnfka pfedmétnou nemovitost prodat, nebot’ ve smlouvée najemni a jejf
pifloze je sporna nemovitost zcela jednoznacné identifikovana vcetné osoby prodavajictho a
kupujictho a budouciho pfedkupniho prava (clanek V.). Odkazuje-li tedy ucastnik v nabidce
k odprodeji pozemkt ze dne [datum] na tuto najemni smlouvu je zcela zfejmé o jaky pfedmeét
pfevodu se jednd i jaka je navrhovana kupni cena. Pokud byla nabidka ucastnika dopisem Zalobce
ze dne [datum] akceptovana, byly podminky pro uzavieni kupni smlouvy splnény a za této situace
jiz neni rozhodujici, zda tato akceptace se dostala do sféry ucastnika ¢i nikoliv. Vzhledem k tomu,
ze v prub¢hu odvolaciho fizeni byla odstranéna pochybnost, pokud jde o podpis shora uvedené
listiny ucastnikem a naopak bylo z vypovedi ucastnika fizeni najisto postaveno, ze,, nabidku
k odprodeji pozemku* ze dne [datum] vlastnoru¢né podepsal, dospél odvolaci soud k zavéru, ze
smlouva kupni byla uzaviena vsouladu s§ 560, § 561 odst. 1, § [¢islo]
a nasl. a § 2128 obcanského zakoniku. Z uvedenych duvodu tedy lze vklad vlastnického prava
povolit, nebot’ vkladova listina spliuje dle § 17 odst. 1 pism. a) z. ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon

nalezitosti listiny pro zapis do katastru nemovitosti.

15. S ohledem na shora uvedené dtvody postupoval odvolaci soud dle § 220 odst. 1 a § 250j o.s.1.
a rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze vklad vlastnického prava k pfedmétnému pozemku
povolil a svym rozsudkem nahradil rozhodnutf spravniho organu.
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16. O nahradé nakladu fizeni pfed soudem prvniho stupné a pfed soudem odvolacim rozhodl
odvolaci soud dle § 142 odst. 1, § 151 odst. 1, § 224 odst. 1 a 2 a § 245 o.s.f. za situace, kdy v fizeni
pfed soudem prvniho stupné i v fizeni odvolacim s procesné zcela Gspésny zalobce se prava na
nahradu téchto naklada vyslovné do soudniho protokolu vzdal.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je dovolani pfipustné za podminek uvedenych v § 237 o.s.f. Dovolani se
podava do dvou mésici od doruceni rozsudku odvolaciho soudu k Nejvyssimu soudu
prostfednictvim Krajského soudu v Praze O piipustnosti dovolani rozhoduje podle § 239 o.s.f.
pouze dovolaci soud.

Praha 21. ¢ervna 2018

JUDr. Jiti Svehla
pfedsedkyné senatu



