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Neplatnost pravniho ukonu, zajistovaci
prevod prava, vydrzeni

Z&kladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pred
takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li oba vyklady mozné. Autonomie vtle,
specificky ztélesnéna autonomii smluvni, predstavuje téz volnost uzavirani smluv a spoc¢iva zejména
ve volnosti vybéru typu smluv, smluvniho partnera, utvareni obsahu smluv, ve volnosti formy i v
moznosti svobodné se dohodnout na zaniku smluvniho vztahu vCetné nasledkt nesplnéni povinnosti
ze smlouvy vyplyvajicich. Takova smluvni volnost ma vSak v ob¢anském pravu své limity. Ty
vymezuje mimo jiné ustanoveni § 39 obC. zak., podle néhoz je neplatny pravni ukon, ktery svym
obsahem nebo ucelem odporuje zakonu nebo jej obchézi anebo se pri¢i dobrym mravim.

Jestlize smlouva o zajistovacim prevodu vlastnického prava k nemovitosti v dobé jejiho uzavieni
predstavovala zajistovaci pravni institut (pro lepsi pozici véritele stran zajisténi a uspokojeni takto
zajisténé pohledavky), je z povahy véci vylouceno, aby v pripadé, ze predmétem tohoto zjisténi byla
nemovitost zapsana v katastru nemovitosti, véritel dovozoval svou dobrou viru z hlediska nabyti
vlastnického prava k této nemovitosti vydrzenim od okamziku uzavreni takové smlouvy nebo od
okamziku pravnich ucinku vkladu vlastnického prava ve prospéch véritele tohoto nemovitého
majetku v katastru nemovitosti podle této smlouvy.

Dobra vira drzitele se musi vztahovat ke vSem pravnim skute¢nostem, které maji za nasledek nabyti
véci nebo prava, které je predmétem drzby, tedy i k existenci platné smlouvy o prevodu nemovitosti.
Pokud se nékdo uchopi drzby nemovitosti na zakladé kupni smlouvy neplatné z duvodu, ze jeji
predmét neni dostateCné urcity, nemuze byt vzhledem ke vSéem okolnostem v dobré vire, ze je
vlastnikem véci, a to ani v pripade, ze je presvédcen, ze takova smlouva k nabyti vlastnictvi k
nemovitosti postaCuje. Drzba nemovitosti, ktera se o takovou smlouvu opira, nemuze vést k vydrzeni.
Obdobné je treba vyloucit dobrou viru u véritele, na néjz dluznik v rdmci zajisténi svého zavazku
Lprevedl” své vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na zdkladé absolutné
neplatné smlouvy podle § 39 ob¢. zak., kdy vadou prevodni smlouvy, jez zpusobuje jeji absolutni
neplatnost, je icastniky sjednané a zakonem nepripustné ,propadnuti” dluznikova zajisténého
majetku v okamziku prodleni s thradou jeho dluhu vuci vériteli, jemuz v pripadé platnosti smlouvy
mohlo svédcit pouze ,podminéné” vlastnictvi k této nemovitosti.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 1685/2014, ze dne 28.5.2014)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné B. H., zastoupené JUDr. J.R.,
advokatkou se sidlem ve Z., proti Zzalovanému P. G., zastoupenému JUDr. V.H., advokatem se sidlem
ve Z., o urceni vlastnictvi k nemovitostem, vedené u Okresniho soudu ve Zliné pod sp. zn. 36 C
78/2012, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné, pobocky ve Zliné, ze dne 26.
unora 2014, ¢.j. 59 Co 21/2014-248, tak, ze dovolani zalovaného se zamita.

Z oduvodnéni :

Okresni soud ve Zliné (dale jiz ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 18. zari 2012, €. j. 36 C
78/2012-83, urcil, ze ,zalobkyné je vlastnikem bytové jednotky ¢. 970/1 v budové C. p. na pozemku p.
¢. 1609 zapsané v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho uradu pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracovisté Zlin, na LV ¢. 1077 pro k. 0. a obec Z. a k ni néalezejiciho spoluvlastnického podilu o



velikosti id. 253/1000 na spolecnych ¢astech budovy €. p. a na pozemku p. €. st. 1609 zapsaného v
katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho uradu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zlin, na
LV €. 9168 pro k. U. a obec Z.” (déle téz ,predmétna bytova jednotka“), a dale rozhodl o ndhradé
nékladu rizeni. VySel ze zjisténi, ze zalobkyné se domahd urceni vlastnictvi na zékladé tvrzeni, ze
smlouva o zajistovacim prevodu vlastnického prava k predmétné bytové jednotce je absolutné
neplatné. S odkazem na z&véry velkého senatu Nejvyssiho soudu Ceské republiky (dale jiz ,Nejvyssi
soud” nebo ,dovolaci soud”), které byly vylozeny a oduvodnény v jeho rozsudku ze dne 15. fijna
2008, sp. zn. 31 Odo 495/2006, ktery byl uverejnén pod ¢. 45 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, roc¢. 2009 (dale téz ,R 45/2009" nebo ,rozsudek velkého senatu”; vSechna zde oznacena
rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou verejnosti k dispozici na webovych strankach Nejvyssiho soudu
www.nsoud.cz), uzavrel, ze predmétna smlouva o zajisStovacim prevodu vlastnického prava je ve
smyslu § 39 ob¢. zak. (obcanského zakoniku ¢. 40/19654 Sb.) absolutné neplatna (nebot v ni
absentuje ujednani, jak se ucCastnici vyporadaji v pripadé, ze zalobkyné zajiSténou pohledavku vcas a
radné neuhradi, a déle protoZe vykazuje znaky propadné zastavy, protoze prodleni Zalobkyneé s
vracenim pujcky ma za nasledek, ze se nenaplni rozvazovaci podminka a zalovany zustane
vlastnikem bytové jednotky pivodné prevedené k zajiSténi pujcky, a to bez dal$iho, aniz by se musel
s zalobkyni jakkoliv vyporadat). Soud prvniho stupné déle dospél k zavéru, Ze zalovany vlastnické
pravo k této bytové jednotce nenabyl ani vydrzenim, nebot v daném pripadé neuplynula desetileta
vydrzeci doba.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Brné, pobocka ve Zliné, rozsudkem ze dne 23. ledna 2013, ¢. j.
59 Co 479/2012-136, napadeny rozsudek soudu prvniho stupné dle § 219 o. s. I'. (jako vécné spravné
rozhodnuti) potvrdil, kdyz se zcela ztotoznil s jeho pravnim posouzenim véci.

K dovolan{ 7alované Nejvyssi soud Ceské republiky (dale jiZ ,Nejvy$si soud” nebo ,dovolaci soud”)
rozsudkem ze dne 2. rijna 2013, ¢. j. 30 Cdo 907/2013-180, rozsudek odvolaciho soudu, jako i
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsSimu rizeni. Nejvyssi
soud (téZ s odkazem na judikaturu Ustavniho soudu ve vécech sp. zn. Pl. US 77/06, sp. zn. III. US
1275/10, sp. zn. I. US 3061/11) vylozil, Ze odvolaci soud sice pti meritornim rozhodnut{ spravné
zohlednil zminéné rozhodnuti velkého senatu Nejvyssiho soudu ve véc sp. zn. 31 Odo 495/2006 k
otazce vykladu a aplikace § 553 ob¢. zak., ponechal vSak (pri pravnim posouzeni véci) zcela stranou
vyjimecné okolnosti tohoto pripadu (dlouhodobou necinnost zalujici strany oproti dlouhodobému
presvédceni dovolatele o tom, Ze je vlastnikem predmétné bytové jednotky, téz s ohledem na v tu
dobu publikovanou judikaturu obecnych soudi), jakoZ i s ohledem na Ustavnim soudem vyZzadovany
pozadavek zohlednit pri interpretaci pravnich tikonu stav pravni nauky a judikatury, kterd v pripadé
zajiSténi zavazku prevodem prava vyznivala zcela jinak, nez byla pozdéji usmérnéna uvedenym
rozsudkem velkého senatu.

Soud prvniho stupné poté rozsudkem ze dne 10. prosince 2013, ¢. j. 36 C 78/2012-197, opét urcil, ze
zalobkyné je vlastnici predmétné bytové jednotky. Vychdazel ze skutkového zjisténi, ze ucastnici
uzavreli dne 28. dubna 2000 smlouvu o zajiStovacim prevodu vlastnického prava k predmétné bytové
jednotce, v niz se Zalobkyné zavazala prevést na zalovaného k zajiSténi pohledavky ze smlouvy o
pujcce z téhoz dne vlastnické pravo k uvedené bytové jednotce. V prevodni smlouvé, dle které byl
povolen vklad vlastnického prava ve prospéch zalovaného s pravnimi ucinky vkladu ke dni 28. dubna
2000, se ucastnici dohodli, ze za podminky, ze zalobkyné v dohodnuté lhuté splatnosti (do 28. srpna
2000) pujcku véetné dohodnutého troku (111.937,- K¢) vrati, prejde vlastnické pravo zpét na
Zalobkyni (rozvazovaci podminka) a zalovany je povinen poskytnout ji soucinnost, aby katastralni
urad opétovné zapsal zalobkyni do katastru nemovitosti (Cl. 10.2). Pokud se vSak dostane Zalobkyné
do prodleni s vracenim byt ¢asti piijcky a jejiho prislusenstvi, je prevod vlastnického prava trvaly,
zalovany je opravnén s bytem disponovat (¢l. 10.3) a zalobkyni zanikd povinnost pujcku véetné jejiho
prislusenstvi vracet (Cl. 10.4). Z toho soud prvniho stupné dovodil, ze ucCastnici se dohodli, ze dluh
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zalobkyné, neuhradi-li ho sama Zalobkyné radné v dohodnutém terminu, je uspokojen tim, Ze na
zalovaného trvale prejde vlastnické pravo k bytu. Takové ujednani nese vSechny znaky tzv. propadné
zastavy, a to i s prihlédnutim k tehdejsi judikature a odborné literature.

Soud prvniho stupné zduraznil, ze pripad GCastnikd nelze ztotoznovat s pripadem projednanym
Nejvys$sim soudem ve véci sp. zn. 33 Odo 188/2005. Z odiivodnéni rozhodnuti této spisové znacky
prameni inspirace zalovaného pro jeho namitku, ze ¢l. 10.3 smlouvy je jen nestastnym vyjadrenim
okamziku vzniku prava véritele (zalovaného) k uspokojeni z predmétu prevodu. Smlouva o
zajistovacim prevodu prava, ktera byla v daném pripadé predmétem prezkumu u Nejvyssiho soudu,
sice obsahovala ujednani, dle néhoz v pripadé prodleni dluznika s plnénim zdvazku stava se
zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitosti prevodem trvalym, ale (soucasné obsahuje také
ujednani, ze) véritel je povinen nemovitost prodat a uspokojit z vytézku prodeje zavazek dluznika a
rozdil (hyperochu) mu vyplatit. Popsany zavazek zalovaného uspokojit dluh zalobkyné z vytézku
ziskaného prodejem bytu a zbytek vytézku zalobkyni vyplatit nelze ze smlouvy ucastniku dovodit,
nebot jiz okamzikem prodleni zavazek zalobkyni zanikl, coZ vyluCuje i moznost Zalobkyné na tento
zévazek pozdéji plnit. Nejvyssi soud pritom v posledné uvedeném rozhodnuti zduraznil, Ze jelikoz
dluznik mohl dle obsahu smlouvy na dluh plnit az do realizace prodeje nemovitosti, smluvni strany ve
smlouveé vyslovné vyloucily propadnou zastavu a naopak si sjednaly hyperochu, nemuze se jednat o
propadnou zastavu a smlouva neni neplatna. Podle soudu prvniho stupné tato ujednani vsak
ucastniky uzaviena smlouva neobsahuje. Naopak, okamzikem prodleni zZalobkyné s vracenim pujcky
propadl jeji byt bez dalsiho zalovanému, pricemz timto okamzikem soucasné zanikl jeji dluh. Takové
ujednani je svym obsahem ujedndnim o propadné zéstavé, pricemz na tomto zavéru nemize nic
zménit ani okolnost, ze si ucastnici sjednali rozvazovaci podminku pro pripad radného a véasného
splaceni dluhu.

Soud prvniho stupné v oduvodnéni svého rozsudku analyzoval v dobé uzavreni predmétné smlouvy
dalsi publikovanou judikaturu Nejvyssiho soudu i pravni zavéry v odborné literature vztahujici se k
pravnimu institutu zajistovaciho prevodu vlastnického prava (viz str. 5 az 9 odtivodnéni rozsudku),
pripustil, ze v nékterych svych (v rozsudku oznacenych) rozhodnutich smlouvy obdobného obsahu
nepovazoval za absolutné neplatné, a poté konstatoval, ze jiz v dobé uzavreni smlouvy bylo treba
zajistovaci prevod prava chapat a v praxi aplikovat jako podminény prevod préava k zajisténi splnéni
zavazku (zdkonny predpoklad), priCemz véritel ma pravo dosahnout v pripadé prodleni dluznika s
plnénim zdvazku jeho uspokojeni z prevedeného prava, avSak pri respektovani vSech kogentnich
ustanoveni ob¢anského zékoniku, vCetné zakazu ujednani o propadné zastavé. Ujednani GcCastnikl
obsazené v Cl. 10.3 a 10.4 nese vSechny atributy propadné zastavy, je tudiz nezakonné a zaklada
neplatnost predmétné smlouvy podle § 39 ob¢. zék. Ujednani ¢l. 10.3 a 10.4 nelze ani oddélit od
ostatnich smluvnich ujednéni v tom smyslu, Ze dohoda ucastnikl o zajiStovacim prevodu prava
obstoji, jen realizace zajisténi probéhne jinak, v souladu se zakonem, tzn., byt v pripadé prodleni
Zalobkyné s plnénim dluhu nepropadne zalovanému bez dalSiho, ale bude zrejmé analogicky dle
Upravy zastavniho prava zpenézen a vytéZzek bude vyporddan mezi Gc¢astniky. Cl. 10.3 smlouvy
obsahuje dohodu ucastnikl o realizaci zaji$téni, tedy podstatné ujednani, které nelze oddélit od
zbytku smlouvy a nelze je nahradit zcela odliSnym zpusobem uspokojeni pohledavky zalovaného z
prevedeného majetku, nez si castnici dohodli. Nezdkonné ujednéni o zpusobu realizace zajisténi v
pripadé prodleni Zalobkyné s plnénim dluhu zaklada neplatnost smlouvy jako celku. Souc¢asné
dohodli-li se ucastnici, Ze byt v pripadé prodleni Zalobkyné s plnénim dluhu propada za souc¢asného
zéniku pohledéavky Zalovanému, dohodli se na zpusobu vyporadani pro pripad, Ze zalobkyné vcas
radné pujcku nevrati. Smluvné tak nelze v tomto ohledu vytykat neurcitost tohoto ujednani, ale jeho
nezakonnost.

Soud prvniho stupné konec¢né nedospél ani k zavéru o vydrzeni vlastnického prava k predmétné
bytové jednotce zalovanym. Zalovanému sice svédcila dobra vira, Ze nabyl byt do vlastnictvi, kdy



drzby se ve smyslu § 129 odst. 1 ob¢. zak. ujal dne 29. srpna 2000, nebot az poté, co zalobkyné radné
a véas pujcku vcetné jejiho prisluSenstvi v dohodnutém terminu (do 29. srpna 2000) nevratila a
dostala se dnem 29. srpna téhoZz roku do prodleni, mohl byt zalovany presvédcen, ze muze s bytem
nakladat jako s vlastnim (viz ¢l. X bod 10.3 smlouvy, dle néhoz byl zalovany opravnén s bytovou
jednotkou nakladat, pokud zalobkyné radné a vcas nesplni svuj zavazek). Uvedené plati, byt
Zalobkyné na zalovaného prevedla vlastnické pravo k bytu jiz pri prevodu smlouvy a do katastru byl
zalovany zapsan jiz k 28. dubnu 2000. Az do 28. srpna 2000 vsak byl Zalovany podminénym
vlastnikem, vazan rozvazovaci podminkou, pri jejimz naplnéni mélo vlastnické pravo prejit zpét na
zalobkyni. Soucasné zalobkyné mohla dle smlouvy (¢l. 5.4) byt uzivat a zalovany nemohl nakladat s
véci jako s vlastni. Pravni panstvi nad véci, coz je vedle vile nakladat s véci jako s vlastni, nezbytny
predpoklad pro vznik drzby, mohl Zalovany realné vykonavat az od 29. zari 2000, kdy byt byt fakticky
neuzival, tak s nim mohl dle svého presvédceni nakladat (mohl zalobkyni vyklidit, byt prodat ¢i ho
uzivat pro sebe). Vydrzeci doba tak bézela zalovanému v dobé od 29. srpna 2000 do 29. srpna 2010.
Zalovany by vlastnické pravo k bytu vydrzel pouze za predpokladu, Ze by po celé toto obdobi
nenastala zadna skutecnost, ktera by u néj musela objektivné vyvolat pochybnosti o tom, zZe je
vlastnikem bytu. Takova skuteCnost, ktera zalovaného musela zviklat v jeho presvédceni, ze je
vlastnikem predmétného bytu, ale i dalSich nemovitosti, jejichz vlastnikem se stal na zakladé
stejnych smluv, jakou uzavrel s Zalobkyni, musel byt bezpochyby rozsudek velkého senatu Nejvyssiho
soudu ve véci sp. zn. 31 Odo 495/2006, ktery smlouvu o zajiStovacim prevodu prava, jakou uzaviral
zalovany se svymi dluzniky, oznacil za absolutné neplatnou. Od okamziku, kdy se zalovany dozvédél o
pravnich zavérech obsazenych v tomto rozhodnuti, nemohl jiz byt objektivné v dobré vire, ze na
zakladé takové smlouvy nabyl vlastnické pravo k nemovitostem, které na néj jeho dluznici prevedli k
zajiSténi svych zavazki. Po celé toto obdobi zalovany celil fadé Zalob, kterymi se dluznici domahali
urceni vlastnického prava k nemovitostem, které na zalovaného prevedli k zaji$téni svych zavazka, a
to na zékladé totoznych smluv jakou uzavrel s zalobkyni. Ve vSech téchto rizenich zalovany
prostrednictvim svého zastupce argumentoval judikaturou Nejvyssiho soudu, takze 1ze usuzovat, ze
byl obezndmen s pravnimi zavéry vyslovenymi Nejvy$sim soudem v rozhodnuti sp. zn. 31 Odo
495/2006. Prokazatelné mu musely byt znamy od okamziku, kdy mu tyz okresni soud dorucil zalobu
ve véci sp. zn. 40 C 134/2010, v niz zalobce na toto rozhodnuti odkazuje a cituje i nékteré v
rozhodnuti prezentované pravni zavéry. Zalobu si Zalovany osobné prevzal dne 17. ¢ervence 2010,
tedy pred uplynutim vydrzeci doby a jesté v jejim prubéhu se k ni vyjadril (dne 5. srpna 2010) a
znalost rozhodnuti velkého senatu Nejvyssiho soudu tak potvrdil. Nejpozdéji dne 17. ¢ervence 2010
tak zalovany pozbyl dobrou viru, ze byt nabyl na zakladé neplatné smlouvy, nebot mu muselo byt
zfejmé, ze smlouva o zajistovacim prevodu vlastnického prava, kterou s zalobkyni uzaviel, nemuze
ve svétle pravnich zavéra v rozhodnuti vyslovenych obstat. Zalovany se tak nestal vlastnikem bytu na
zakladé smlouvy o zajistovacim prevodu vlastnického préva ze dne 28. dubna 2000 a soucCasné
vlastnické pravo k tomuto bytu ani nevydrzel. Z téchto divodu proto soud prvniho stupné podané
Zalobce zcela vyhoveél.

K odvolani zalovaného odvolaci soud rozsudkem ze dne 26. inora 2014, C. j. 59 Co 21/2014-248,
rozsudek soudu prvniho stupné dle § 219 o. s. . potvrdil. Odvolaci soud uvedl, ze v kasacnim
rozhodnuti dovolaciho soudu nebyl vysloven zavazny pravni nazor ohledné predbézné otazky, ktera
je v projednavaném pripadé reSena, tj. otdzka platnosti ¢i neplatnosti predmétné smlouvy. K zavérum
soudu prvniho stupné doplnil, Ze v dobé uzavreni predmétné smlouvy ucastniky byla neménna
zdkonna Uprava i pravni teorie, podle které zajiStovacim prevodem prava ve smyslu § 553 ob¢. zak.
se i bez vyslovného zakotveni rozvazovaci podminky ve smlouvé rozumi ujednani prava s rozvazovaci
podminkou, jejimz splnénim se vlastnikem véci bez dal$iho stava puvodni majitele. Podle obsahu
predmétné smlouvy, jak spravné uzavrel soud prvniho stupné, se jedna o absolutné neplatnou
smlouvu pro rozpor se zakonem dle § 39 ob¢. zdk. Na uvedeném zavéru by nemeéla nic ménit ani
skutecnost, ze zalobkyné uplatnuje své pravo po dvanécti letech od uzavreni smlouvy, Aplikovany
obc¢ansky zékonik resil a resi objektivni pravni skutecnosti jako je béh Casu a pravni dusledky jeho



uplynuti v pravnich institutech jako napr. promlceni, prekluze ¢i vydrzeni. Odvolaci soud se rovnéz
ztotoznil se zdvérem soudu prvniho stupné ohledné pocatku béhu desetileté vydrzeci doby, tj.
pocatku dobré viry zalovaného, ze mu véc nélezi (od 29. srpna 2000), ktera vsak netrvala po
uvedenou dobu, kdyz dobrou viru zalovany objektivné pozbyl k 17. ¢ervenci 2010, jak jiz shora
rozvedl soud prvniho stupné.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany (dale jiz ,dovolatel“) prostrednictvim svého
advokata véasné dovolani. Uplatnény dovolaci divod dle § 241a odst. 1 pism. a) o. s. I. dovolatel ve
vztahu k § 237 o. s. I. vymezil tak, Ze je toho nazoru, ze:

- doposud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla vyresena otazka tykajici se vydrzeni
vlastnického prava k nemovitosti na zakladé neplatné smlouvy o zajiStovacim prevodu vlastnického
prava, dle které byl presto proveden vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, pricemz jde o
otazku, kterou v napadeném rozhodnuti resil odvolaci soud;

- odvolaci soud nespravné vyresil také otazku béhu vydrzeci doby, tj. jeji pocatek a konec;

- s ohledem na nélez Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2012, sp. zn. I. US 3061/11, by méla byt
dovolacim soudem vyreSena otazka tykajici se nalezitosti smlouvy o zajiStovacim prevodu
vlastnického prava k bytové jednotce uzavrené dne 28. dubna 2000 jinak, nez jak byla vyresena v
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. rijna 2008, sp. zn. 31 Odo 495/2006, a to jednak s ohledem
na datum uzavreni predmétné smlouvy a tehdy dostupnou pravni nauku, a jednak s ohledem na
uplynuvsi dobu mezi uzavirenim smlouvy a podanim zaloby (zde vice nez dvanact let).

Dovolatel dale namitd, ze rizeni pred odvolacim soudem (ale i pred soudem prvniho stupné) bylo
postizeno jinymi vadami rizeni, nebot v této véci nebyly respektovany zavéry obsazené v predchozim
kasa¢nim rozsudku Nejvy$$iho soudu, dle nebyly respektovany vykonatelné nélezy Ustavniho
soudu, na které Zalovany poukazoval, a kone¢né soud prvniho stupné mél rozsudek pripraveny jiz
predem, tedy jesté pred soudnim jednanim dne 10. prosince 2013, a to jak jeho vyrok, tak i jeho
oduvodnéni.

Dovolatel nasledné ve svém dovolani velmi podrobné rozvadi k jednotlivym bodtum shora (téz s
odkazem na celou radu soudnich rozhodnuti a vyslovenych pravnich nazoru v odborné literature; k
tomu viz nize) svou dovolaci argumentaci a zavérem navrhuje, aby Nejvyssi soud zménil rozsudek
odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné o urceni vlastnického prava
Zalobkyné k predmétné bytové jednotce tak, Ze se tato ur¢ovaci Zaloba zamita. Pripadné navrhuje,
aby Nejvyssi soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu, jakoZz i rozsudek soudu prvniho
stupné a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni, ovSem s tim, Ze naridi, aby véc v dalsim
rizeni projednal u soudu prvniho stupné jiny samosoudce, nebot v rizeni doslo k zavaznym vadam a k
nerespektovani zavéru oznaceného kasa¢niho rozhodnuti dovolaciho soudu.

Zalobkyné ve svém pisemném vyjadreni naopak navrhla, aby Nejvyssi soud dovolani jako
nepripustné odmitl, popripadé jej zamitl, dojde-li k zavéru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je vécné
spravné. Soud prvniho stupné se nijak neodchylil od rozhodovaci praxe v obsahové totoznych vécech,
pricemz poukaz dovolatele na rozhodnuti téhoz okresniho soudu, v nichz dovolatel rovnéz vystupoval
jako procesni strana, nemohou byt podkladem pro zménu rozhodnuti v této véci, nebot rozhodnuti,
na néz dovolatel odkazuje, nemaji charakter judikatorni. Nalez Ustavniho soudu ve véci sp. zn. I. US
3061/11, na néjz dovolatel odkazuje, se netyka obsahové totozné véci. Napadené rozhodnuti nezavisi
na vyreseni (zadné) otazky hmotného nebo procesniho prava z hlediska pripustnosti dovolani dle §
237 o. s. I'. Jak neplatnost smlouvy o zajiStovacim prevodu vlastnického prava k nemovitostem, tak i
otdzka béhu vydrzeni vlastnictvi v dusledku neplatnosti smlouvy je v rozhodovaci praxi dovolacim
soudem vyresena.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) konstatuje, ze dovolani proti shora oznacenému



pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podano v zékonem stanovené lhité, osobou k tomu
opravnénou (ucastnikem rizeni), radné zastoupenym advokatem, a Ze obsahuje zdkonem stanovené
nalezitosti. Dale se zabyval pripustnosti dovolani.

Podle § 237 o. s. T. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otdazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Rozhodnuti odvolaciho soudu spociva téz v reSeni pravni otazky dosahu (pouzitelnosti) relevantni
judikatury vztahujici se k pravnimu institutu zajisténi zdvazku prevodem prava dle § 533 ob¢. zak. v
dobé ucastniky uzavrené predmétné smlouvy (28. dubna 2000), a dale v reseni pravni otazky
vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti [poznamka Nejvyssiho soudu: pojem ,nemovitost” - coby
legislativni zkratka pro nemovitou véc - je obsazen v § 1 odst. 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), a proto i v hmotnépravnich pomérech od 1. ledna 2014 pouzivani
tohoto pojmu ma podklad v platné pravni upraveé], kdy dovolatel dovozuje svou dobrou viru od
uzavreni smlouvy o zajistovacim prevodu vlastnického prava, jez byla obéma soudy posouzena jako
absolutné neplatna dle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem. Pri prvné reSené pravni otazce odvolaci
soud sice nepostupoval zcela v intencich judikatury Nejvyssiho soudu, le¢ ve vysledku rozhodl
spravné, pokud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné, ktery se uvedenou otazkou v souladu s cit.
kasa¢nim rozhodnutim dovolaciho soudu zabyval a vyresil ji spravné. Druha pravni otazka v
judikature dovolaciho soudu dosud resena nebyla. Lze proto dovodit, Ze v obou téchto pravnich
otazkdach je dovolani dovolatele ve smyslu § 237 o. s. I. pripustné, neni vsak (jak bude rozvedeno
nize) duvodné.

Nejvy$si soud ve svém piedchozim kasaénim rozhodnuti poukézal téZ na nalez Ustavniho soudu ze
dne 13. srpna 2012, sp. zn. I. US 3061/11, ktery (v zaleZitosti tykajici se stéZzovatelky T. C., ktera na
zakladé kupni smlouvy ze dne 17. cervna 2009 koupila od dovolatele nemovitosti, jez byly smlouvou
o zajisStovacim prevodu vlastnického prava ze dne 18. ¢ervna 2001 prevedeny R. Ch. na dovolatele,
kdy plvodni vlastnik R. CH. aZ po deviti letech podal proti T. C. a dovolateli Zalobu o uréeni
vlastnictvi s argumentaci, Ze smlouva o zajiStovacim prevodu vlastnického prava je absolutné
neplatnd) mj. vylozil, Ze ,pIi interpretaci prislusnych projevu vule by obecné soudy mély zohlednit i
stav pravni nauky a judikatury v dobé vzniku posuzovaného pravniho ukonu.” V Kasa¢nim rozhodnuti
dovolaciho soudu byly téZ citovany pravni zavéry z nalezu Ustavniho soudu ze dne 22. prosince 2010,
sp. zn. III. US 1275/10, mj. té%, Ze ,intertemporalni soudcovské pravo (overruling) vyZaduje, obdobné
jak je tomu u intertemporalniho prava psaného, prijeti hledisek posuzovani jeho prijatelnosti. Tato
hlediska musi zohlednit ochranu uplatnéného subjektivniho prava, jakoz i stanoveni ¢asového
momentu pro urceni relevantniho hmotného prava pro posouzeni véci, dale zajistit rovnost v
uplatnéni prav, ochranu opravnéné davéry v pravo, jakoz i predvidatelnost soudnich rozhodnuti.
Musi ale zaroven zohlednit i nezbytnost vyvoje soudni interpretace a aplikace zékonného prava,
nutnost zabranit jeji strnulosti, jez by se stala prekazkou dosazeni ucelt pravni regulace.” S ohledem
na okolnosti tohoto pripadu, kdy dovolatel ¢eli zalobé na urceni vlastnického prava k predmétnému
bytu teprve po 12 letech od uzavreni predmétné smlouvy, kterou zalobkyné zjevné podala s ohledem
na zménu judikatury provedenou predmétnym rozhodnutim velkého senatu Nejvyssiho soudu R
45/2009, ucinil dovolaci soud v kasacnim rozhodnuti zavér, ze pri reseni otazky platnosti predmétné
smlouvy je zapotrebi prihlédnout téz k predmétné relevantni judikature z obdobi uzavreni smlouvy.
Jestlize v popsanych souvislostech odvolaci soud s vylozenymi zavéry ve svém rozhodnuti
polemizoval (srov. zejména str. 7 odivodnéni pisemného vyhotoveni rozsudku jeho rozsudku), v
reseni této pravni otazky se od uvedené judikatury odchylil. Protoze ale souc¢asné potvrdil rozsudek
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soudu prvniho stupné, ktery v feSeni této pravni otazky disledné posuzoval uvedenou pravni otédzku i
z hlediska relevantni judikatury a stavu pravni nauky v dobé, kdy ucastnici uzavreli predmétnou
smlouvou o zajiStovacim prevodu vlastnického prava, nemohlo pripustné dovolani proti rozsudku
odvolaciho soudu ani v tomto sméru zpochybnit (z hlediska kone¢ného vysledku) jeho vécnou
spravnost. Duvody jsou nasledujici.

Soud prvniho stupné prikladnym zplsobem uéinil vyklad relevantni judikatury a stavu pravni nauky v
dobé uzavreni predmétné smlouvy mezi ucCastniky, jejiz obsah posuzoval (jistéze primarné pod
optikou § 553 ob¢. zék. ve vazbé na v uvahu prichazeji ustanoveni téhoz zakonného predpisu) ve
svétle judikovanych zavéra Nejvyssiho soudu, priCemz neopomenul zohlednit a vyporadat se i s
tehdejsi rozhodovaci praxi téhoz soudu, pripadné odvolaciho soudu, ktery v jinych pripadech
posuzoval platnost smluv obdobného obsahu. Dovolatel ve prospéch spravnosti svého pravniho
nazoru o platnosti predmétné smlouvy argumentuje pouzitelnosti rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
5. prosince 2006, sp. zn. 33 Odo 188/2005 (jehoz vydani ¢asové predchazelo vydani rozhodnuti
velkého senatu R 45/2009). Spravné sice poukazuje na zaveér dovolaciho soudu, ktery ke spornému
¢lanku smlouvy o zajisStovacim prevodu (zformulovaném tak, Ze se strany dohodly, ze pokud dluznici
nebudou radné a vcas splacet Gvér, tj. ocitnou-li se v prodleni s placenim vice nez dvou splatek nebo
jedné splatky po dobu delsi nez tri mésice, k prechodu vlastnického prava k nemovitostem z véritele
zpét na dluzniky nedojde a vériteli nevznikne povinnost poskytnout dluznikim souc¢innost k
provedeni zaznamu o zpétném prevodu do katastru nemovitosti), vyloZzil, Ze ,neni ujednani o
»trvalém« prevodu prava (byt pouziti tohoto vyrazu neni nejstastnéjsi) ni¢im jinym nez stanovenim
okamziku, kdy pravo véritele na uspokojeni z predmétu prevodu vznikd.” Dovolatel vSak (na rozdil od
soudu prvniho stupné) ve své argumentaci zcela pomiji, Zze uvedena smlouva obsahovala také
ujedndni, podle kterého véritel neni opravnén ponechat si nemovitosti ve svém vlastnictvi, ¢imz - jak
se uvadi v cit. rozsudku dovolaciho soudu - ,je vylou¢ena i moznost vzniku »propadné zastavy,«
Podle ¢lanku VI. bodu 8 smlouvy maji dluznici v pripadé realizace (tj. prodeje) predmétu
zajistovaciho prevodu po uhrazeni veskerych zavazku vyplyvajicich ze smlouvy o uvéru a zéavazki k
uhradé néklada spojenych s realizaci predmétu prevodu narok na vyplaceni vzniklého rozdilu, tedy
na hyperochu.”

V pripadé nyni reSeném ovsem zadné takové Ci obdobné formulované ustanoveni smlouva
neobsahuje, pricemz soud prvniho stupné na podkladé citovanych rozhodnuti z té doby velmi
presvédcive vylozil, Zze takova ujedndani i v predchozi dobé (pred rozhodnutim velkého senatu R
45/2009) vedla k absolutni neplatnosti predmétnych smluv. Spravné také soud prvniho stupné
zdUraznil zajiStovaci funkci uvedeného pravniho institutu a i s prihlédnutim k tehdejsi judikature a
stavu pravni nauky téz spravné uzavrel, ze tato ujednani nesou vsechny atributy propadné zastavy (§
169 pism. e) ob¢. zdk.), a ze tudiz predmétna smlouva pro rozpor se zakonem ve smyslu § 39 ob¢.
zék. nemize obstat a je (absolutné) neplatna (k tomu srov. jesté oduvodnéni nize). Jinymi slovy
receno, ujednéani ve smlouve o zajiStovacim prevodu vlastnického prava k nemovitosti o tom, Ze
pokud prevodce (dluznik) radné a vcas neuhradi nabyvateli (vériteli) prevodem vlastnického prava
zajisténou pohledavku, stane se ze zajiStovaciho prevodu prava prevod trvaly a nabyvatel (véritel) je
opravnén s nemovitostmi naklddat, predstavuje (i k datu uzavieni predmétné smlouvy a pred
sjednocenim judikatury rozhodnutim R 45/2009 predstavovalo) neplatné ujednani o tzv. propadné
zéastavé a zpusobuje (i k datu uzavreni predmétné smlouvy zpusobovalo a pred sjednocenim
judikatury rozhodnutim R 45/2009 predstavovalo) absolutni neplatnost (celé) predmétné smlouvy dle
§ 39 ob¢. z&k. pro rozpor se zakonem.

Dovolaci argumentace tudiz v tomto sméru duvodna neni a touto ¢asti uplatnéného dovolaciho
davodu se vécnou spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu (potvrzujiciho pregnantné odivodnéné
rozhodnuti soudu prvniho stupné) dovolateli nepodarilo zpochybnit.

V souvislosti se spravnym pravnim zavérem odvolaciho soudu o absolutni neplatnosti predmétné



smlouvy o zajistovacim prevodu prava odvolaci soud (s ohledem na dovolatelem v rizeni uplatnénou
namitku vydrzeni vlastnického préva k predmeétné bytové jednotce) resil také otazku vydrzeni
vlastnického prava k nemovitosti (bytové jednotce) pri tvrzeni, Zze dovolatel dovozuje svou dobrou
viru ode dne uzavreni smlouvy o zajiStovacim prevodu vlastnického prava k predmétné bytové
jednotce.

Ke dni uzavreni posuzované smlouvy o zajisStovacim prevodu vlastnického prava k bytové jednotce
(28. dubna 2000), byl pravni institut zaji$téni zavazku prevodem prava upraven v § 553 takto:

,(1) Splnéni zavazku muze byt zajisténo prevodem prava dluznika ve prospéch véritele (zajistovaci
prevod prava).

(2) Smlouva o zajiStovacim prevodu prava musi byt uzavrrena pisemné.”

Soucasneé tehdejsi obcansky zakonik ve vztahu k (dalSimu zajiStovacimu) pravnimu institutu
zastavniho prava v § 169 pism. e) stanovil, Ze ujednani zastavnich smluv, dohod o vyporadani
dédictvi a samostatné uzavrena ujednani jsou neplatnd, jestlize stanovi, Ze pri prodleni s plnénim
zajisténé pohledavky zéstava propadne zastavnimu vériteli, nebo si ji zastavni véritel muze ponechat
za urc¢enou cenu, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.

V tomto obdobi, jak jiz vylozil soud prvniho stupné v odavodnéni svého rozsudku, na néjz (pro
struCnost z hlediska spravnych zavért) odkazal ve svém rozhodnuti odvolaci soud, judikatura
vychézela ze zavéru, ze zajistovaci prevod spociva v podminéném prevodu prava z dluznika na
véritele za ucelem zajiSténi splnéni pohledavky véritele. Jde o prevod uskutecnény s rozvazovaci
podminkou, Ze zajiStény zavazek bude splnén, popripadé se zavazkem véritele provést zpétny prevod
prava na dluznika po splnéni dluhu. Tento zajisStovaci institut ma dluznika motivovat ke splnéni
zavazku a vériteli davat pro pripad nesplnéni dluh moznost tézit z prevedeného prava (srov. napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. listopadu 2001, sp. zn. 29 Cdo 1969/2000). V rozsudku ze dne
6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1273/2000, Nejvyssi soud vylozil, Ze o zajisStovaci prevod jde tehdy,
jestlize dluznik preved na véritele své pravo (napriklad vlastnické pravo) s rozvazovaci podminkou,
Ze zajistény zavazek bude splnén. Zajistovacim prevodem tak dochdazi - byt podmineéné - ke zméné v
osobé nositele prava (napr. v osobé vlastnika); bude-li zavazek splnén, obnovuje se pivodni stav.

Ustanoveni § 553 odst. 1 ob¢. zak. tedy upravovalo zajiStovaci institut majici akcesorickou povahu
(kdy systematicky bylo zarazeno v oddilu patém nazvaném ,Zajisténi zavazka“ v ramci Casti osmé
nazvaneé ,Zavazkové pravo“ obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.), které mélo dluznika motivovat ke
splnéni zavazku a vériteli davat pro pripad nesplnéni dluhu moznost tézit z prevedeného prava (k
tomu srov. téz Fiala, J., Hurdik, J., Korecka, V., Telec, I: Lexikon ob¢anského prava, nakladatelstvi
Sagit 1997, str. 396).

Jestlize smlouva o zajistovacim prevodu vlastnického prava k nemovitosti v dobé jejiho uzavieni
predstavovala zajistovaci pravni institut (pro lepsi pozici véritele stran zajisténi a uspokojeni takto
zajisténé pohledavky), je z povahy véci vylouceno, aby v pripadé, ze predmétem tohoto zjisténi byla
nemovitost zapsana v katastru nemovitosti, véritel dovozoval svou dobrou viru z hlediska nabyti
vlastnického préava k této nemovitosti vydrzenim od okamziku uzavreni takové smlouvy nebo od
okamziku, resp. pravnich Gcinka vkladu vlastnického prava ve prospéch véritele tohoto nemovitého
majetku v katastru nemovitosti podle této smlouvy.

Ustanoveni § 129 odst. 1 ob¢. zak. (drzba) sice v dobé uzavreni predmétné smlouvy stanovilo, ze
drzitelem je ten, kdo s véci naklada jako s vlastni nebo kdo vykonava pravo pro sebe, a dale v
ustanoveni § 130 odst. 1 téhoz civilniho kodexu (opravnény drzitel) bylo upraveno, ze je-li drzitel se
zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire o tom, ze mu véc nebo pravo patri, je drzitelem
opravnény, (pricemz) v pochybnostech se ma za to, ze drzba je opravnéna, avsak v situaci, kdy na
véritele bylo prevedeno vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti coby
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predmeét zajisténi (penézitého) zavazku, nemohl véritel - nabyvatel takto prevedeného prava - z takto
»,podminéného” vlastnictvi dovozovat, Ze je vlastnikem véci, k niz mu nalezi neomezené pravni
panstvi.

Jinymi slovy receno, jestlize je zajiStovaci prevod vlastnického prava k nemovitosti zapsané v
katastru nemovitosti zajiStovacim pravnim institutem (pro zajiSténi a uspokojeni zédvazku), pak
nemuze soucasné plnit roli nabyti vlastnického prava coby primarniho ucelu, pro¢ tcastnici k
uzavreni takové vécné smlouvy pristupovali.

V postaveni opravnéného drzitele se ovsem podle tehdejsi obCanskopravni ipravy véritel nemohl
ocitnout ani v okamziku prodleni svého dluznika, jenz na néj v ramci zajiSténi svého zavazku prevedl
své vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti, a to ani za existence smluvniho
ujednani, ze v takovém pripadeé ,k prechodu vlastnického prava k bytové jednotce...zpét na dluznika
nedojde...a ze zajisStovaciho prevodu vlastnického prava se tak stane prevod trvaly, kdy véritel je
poté opravnén s predmétnou bytovou jednotkou disponovat.” Je tomu tak z toho duvodu, ze takové
ujednéani z hlediska sledovanych pravnich dusledku zjevné vykazuje charakter zakonem nepripustné
tzv. propadné zastavy ve smyslu § 169 pism. e) ob¢. zék., nebot smyslem a tc¢elem pravniho institutu
zajisténi zavazku prevodem vlastnického prava ani v dobé uzavreni posuzované smlouvy nebylo
~propadnuti“ majetku dluznika ve prospéch véritele, nybrz zajisténi zdvazku za ucelem vytvoreni
lepsi pravni pozice pri jeho nasledném uspokojeni, pricemz uspokojeni zavazku ani tehde;jsi
judikatura neztotoznovala s jeho (bez dalSiho) propadnutim zajiSténého majetku dluznika.

Dobré vira drzitele se musi vztahovat ke vSem pravnim skutecnostem, které maji za nasledek nabyti
véci nebo prava, které je predmétem drzby, tedy i k existenci platné smlouvy o prevodu nemovitosti.
Ustavni soud judikoval, Ze pokud se nékdo uchopi drzby nemovitosti na zdkladé kupni smlouvy
neplatné z divodu, Ze jeji predmét neni dostatecné urcity, nemuze byt vzhledem ke véem okolnostem
v dobré vire, Ze je vlastnikem véci, a to ani v pripadé, Ze je presvédcen, Ze takova smlouva k nabyti
vlastnictvi k nemovitosti postacuje. Drzba nemovitosti, kterd se o takovou smlouvu opird, nemuze
vést k vydrZzeni (usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. ¢ervna 2004, sp. zn. III. US 50/04, které je
dostupné pro verejnost na internetovych strankach Ustavniho soudu www.nalus.usoud.cz). Obdobné
je treba vyloucit dobrou viru u véritele, na néjz dluznik v ramci zajisténi svého zavazku ,prevedl” své
vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na zékladé absolutné neplatné
smlouvy podle § 39 ob¢. zék., kdy vadou prevodni smlouvy, jez zpusobuje jeji absolutni neplatnost, je
ucastniky sjednané a zédkonem nepripustné ,propadnuti“ dluznikova zajiSténého majetku v okamziku
prodleni s thradou jeho dluhu vudi vériteli, jemuz v pripadé platnosti smlouvy mohlo svéd¢it pouze
»,podminéné” vlastnictvi k této nemovitosti.

Dovolatel tedy nemuze dovozovat svou opravnénou drzbu ze svého subjektivniho pohledu, z pravniho
omylu spocivajiciho v jeho pripadné neznalosti tehdejsiho ob¢anského zédkoniku v otdzce pravnich
dusledku pri sjednani tzv. propadnych zéstav; dovolatelovu drzbu predmétné bytové jednotky, s
ohledem na provedeny vklad vlastnického prava v jeho prospéch prisl. katastralnim uradem, tak neni
mozné povazovat za opravnénou, nebot z vyloZzenych duvodu tato drzba nespociva na objektivné
omluvitelném divodu.

Z vylozeného vyplyva, ze dovolatel (z objektivniho hlediska) nemohl byt v dobé uzavreni smlouvy o
zajisStovacim prevodu vlastnického prava k predmétné bytové jednotce dne 28. dubna 2000, ale ani
pozdéji (poté, co prislusny katastralni urad povolil dle této smlouvy ve prospéch dovolatele vklad
vlastnického prava k bytoveé jednotce, Ci v okamziku prodleni dluznika) v dobré vire, Ze mu tato
bytova jednotka ,nepodminéné” vlastnicky patri. Ve zjisténych skutkovych pomérech véci tudiz
nabyti vlastnického prava k bytové jednotce ve prospéch dovolatele vydrzenim (objektivné)
neprichdazelo v tvahu.


http://www.nalus.usoud.cz/

Tento zavér (zde nahliZzeno z pohledu pravni otazky vydrzeni vlastnického prava véritelem -
»,podminénym” vlastnikem) neni pritom nijak v kolizi s pravnim zavérem, jenz zaujal Nejvyssi soud v
rozsudku ze dne 8. zari 2011, sp. zn. 21 Cdo 3766/2010 (na néjz dovolatel na podporu své dovolaci
argumentace v dovolani odkazuje), in concreto, ze: ,Skutecnost, zZe vlastnické pravo véritel ziskal na
zakladé zajistovaciho prevodu vlastnického prava (§ 553 ob¢anského zakoniku) uskutecnéného
prevodni smlouvou (zpravidla smlouvou kupni) neznamena, ze by vlastnik (véritel) nemohl takto
nabyté vlastnické pravo prevést na dalsi (treti) osobu. Kdyby ovsem prevedl vlastnictvi, aniz by
(dosud) nastoupila uhrazovaci funkce zajiStovaciho prevodu prava (zatim nenastal stav, ze by
zajisténa pohledéavka nebyla radné a vCas splnéna), je zrejmé, ze nabyvajici treti osoba prejima spolu
s vlastnictvim také rozvazovaci podminku ze zajiStovaciho prevodu prava; znamena to mimo jiné, ze i
v takovém pripadé (pri prevodu vlastnictvi z véritele na jiného) se pri splnéni rozvazovaci podminky
ze zajistovaciho prevodu préava stava vlastnikem véci bez dal$iho pavodni vlastnik (ten, kdo dal
zajisténi zajistovacim prevodem prava).” Posouzeni prip. pravni otdzky vydrzeni vlastnického prava
treti osobou, na kterou v mezidobi véritel (,podminény” vlastnik) prevedl vlastnické pravo k
nemovitosti, predstavujici predmét zajiSténi (na zakladé realizované smlouvy o zajiStovacim prevodu
vlastnického prava) zavazku dluznika vaci vériteli, se netyka této véci a netykalo se ani pravni véci
sp. zn. 21 Cdo 3766/2010, v némz byl primarné resen katastralni aspekt véci.

Dovolateli se proto ani prostrednictvim zbylé ¢asti vymezeného dovolaciho davodu nepodarilo
zpochybnit vécnou spravnost rozsudku odvolaciho soudu, dospél-li ve shodé se soudem prvniho
stupné (byt na zékladé jiné pravni argumentace) k zavéru, ze dovolatel vlastnického pravo k
predmeétné bytové jednotce nevydrzel (byt nespravné se zavérem, ze se tak stalo pro neuplynuti
zakonem stanovené desetileté vydrzeci doby).

S pripustnosti dovolani v této véci byl dovolaci soud ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I'. povinen
prihlédnout téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i
k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Zadné takové vady
ovsem dovolaci soud v odvolacim rizeni, ¢i v prvoinstancnim rizeni, které by byly prehlédnuty
odvolacim soudem, nezaregistroval.

Dovolatel spatruje jinou vadu prvoinstanéniho rizeni, jez nebyla reflektovana odvolacim soudem, a¢
mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci, v okolnosti, Ze samosoudkyné soudu prvniho
stupné musela mit - jak plyne z osvétlenych ¢asovych souvislosti dovolatelem - obsahly predmétny
rozsudek jiz predem pripraveny (zpracovany). Dovolaci soud se ani v tomto sméru neztotoznuje s
dovolaci argumentaci o naplnéni jiné vady rizeni.

vvvvvv

rozsudku ke Cteni vyhlaseného rozsudku (roz. k ustnimu odivodnéni vyhlaSeného rozsudku) z
pripraveného konceptu rozhodnuti. Mnohdy lecktery ucastnik takovy pristup vnima s rozpaky a s
utkvélou domnénkou, ze soudce jiz predem védél, jak rozhodne, coz prokazuje praveé jim pripraveny
koncept rozhodnuti, z néjz pri ustnim oduvodnéni vyhlaSeni rozsudku vychézel, resp. ktery precetl, a
proto podle tcastnika mél byt podjaty. Ve skutecnosti ovSem soudce jiz v rdmci natizeni terminu
jednani, u néjz predpoklada rozsouzeni véci, musi znat dokonale obsah spisu. Musi také (zatim)
hypoteticky predpokladat mozny procesni vyvoj, a to s ohledem na obsah podané zaloby (Zalobni
tvrzeni ve spojitosti s zalobnim névrhem) a dukazni situaci, kterd mize s ohledem na rozsah (proti)
dukazt navrzenych zalobcem ¢i zalovanym, nebo s ohledem na uplatnénou (proti)argumentaci pri
soudnim jednani nastat, prip. i s prihlédnutim k judikature instan¢né vyssich soudu ¢i s ohledem na
pravni zavaznost nalezii Ustavniho soudu Ceské republiky ve skutkové obdobnych piipadech.”
(Vrcha, P.: Odavodnéni civilniho rozsudku. Praha: Leges, 2010, str. 19). Tomuto zavéru ostatné
konvenuje napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 21. brezna 2013, sp. zn. IV. US 3115/12, ve kterém se
mj. uvadi: ,K tvrzeni o poruseni spravedlivého procesu odvolacim soudem tim, zZe jiz pred Gstnim
jedndnim vytvoril koncept svého rozsudku a zaloZil jej do spisu, Ustavni soud uvadi, Ze tento postup



nepovaZuje za poruseni hlavy paté Listiny ¢i ¢l. 6 odst. 1 Umluvy. Navrh rozsudku pfipraveny
predem (a poté pripadné i neformalné projednany cleny senatu) obecny soud nijak nezavazuje ani
mu nezabranuje po slySeni stran prijmout nazor jiny (srov. rozsudek Evropského soudu pro lidska
prava ze dne 21. 9. 1993 ve véci Kremzow proti Rakousku, stiznost ¢. 212350/86, odst. 70. a 72.).“

V situaci, kdy pred jednanim soudu prvniho stupné, jez bylo narizeno na den 10. prosince 2013, pri
kterém byl nakonec vyhlaSen rozsudek, byly v podstaté soustredény stézejni pravni argumenty obou
ucastniki a soud prvniho stupné byl ve shora uvedeném sméru vazan pravnim nazorem vyplyvajicim
z kasacniho rozhodnuti dovolaciho soudu, by bylo pro rozhodujici samosoudkyni v zasadé objektivné
nemozné (a v zasadeé i neodpoveédné) bez predchozi pripravy rozhodnout v takto pomérné slozité
véci, nebot samosoudkyné byla nucena vyhodnotit a pri své interpretacni a aplikaCni Gvaze zvazit
objemnou Siri pravni argumentace predevsim ze strany dovolatele. Jestlize nasledné procesni situace
v prubéhu uvedeného soudniho jednani neprinesla zddnou zménu oproti hypotetické tvaze, kterou
samosoudkyné jistéze v ramci peclivé pripravy k jednani nepochybné ucinila, pak v popsanych
kréatkych ¢asovych souvislostech mezi prubéhem jednéni, vyhlaSenim rozsudku a jeho obsahlym
oduvodnénim (prip. i z predem pripraveného konceptu rozhodnuti), které podle dovolatele svédcilo o
tom, ze ,soud prvniho stupné mél rozsudek vyhlaSeny dne 10. prosince 2013 jiz predem pripraveny”,
nelze spatrovat (jinou) vadu rizeni, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (k
tomu srov. téz Rozbor a zhodnoceni trovné ob¢anského soudniho rizeni u soudu prvniho stupné,
projednané a schvalené usnesenim presidia Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu 1967, sp. zn. Prz
36/67, in Shornik smérnic, usneseni, rozborl a zhodnoceni soudni praxe pléna a presidia Nejvyssiho
soudu 1965 - 1967, vydal Nejvy$si soud CSSR nékladem Statistického a evidenéniho vydavatelstvi
tiskopist Praha 1974, str. 103 a nasl.). A to ani tehdy, pokud by bylo osvédceno dalsi tvrzeni
dovolatele o tom, ze ,na argumenty zalovaného, které zaznély v ramci zavérecného navrhu jeho
pravniho zastupce, soud prvniho stupné v odivodnéni napadeného rozsudku nijak nereaguje.”, nebot
neni povinnosti soudu pri Gstnim odGvodnéni vyhlaSeného rozsudku reagovat na vsechny tucastniky
vznesené namitky ¢i pravni argumentaci, nybrz je jeho povinnosti stru¢né a jasné oduvodnit
relevantni divody, pro které soud dospél k pravé vyhlasenému rozsudku.

Dovolacim soudem nebylo ani zjiSténo, ze by odvolaci soud ¢i soud prvniho stupné zatizily rizeni
jinou vadou spoéivajici v nerespektovani vykonatelnych nalezti Ustavniho soudu, které dovolatel v
dovolani specifikuje a cituje z nich predmétné pravni zavéry. Nejvyssi soud k témto ndmitkam (jak
jsou strukturovany v dovolani) v posloupnosti ve strucnosti uvadi nasledujici.

Ustavni soud ve véci sp. zn. I. US 625/03, vyloZil, Ze zékladnim principem vykladu smluv je priorita
vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy
zaklada, jsou-li oba vyklady mozné. Odvolaci soud s odkazem na vécné spravny zaver soudu prvniho
stupné ovSem dospél k zavéru, Ze i v dobé uzavirani smlouvy nemohlo byt zadnych pochyb o tom, ze
smlouva takého obsahu (coby tzv. propadna zastava) nemuze z hlediska platnosti pravniho tikonu
obstat. Takovy zavér neni v rozporu s uvedenym rozhodnutim Ustavniho soudu. Lze v této souvislosti
odkdazat na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. cervence 2008, sp. zn. 28 Cdo 3714/2007, v némz
dovolaci soud vyslovil pravni nazor, ze autonomie vule, specificky ztélesnéna autonomii smluvni,
predstavuje téz volnost uzavirani smluv a spociva zejména ve volnosti vybéru typu smluv, smluvniho
partnera, utvareni obsahu smluv, ve volnosti formy i v moznosti svobodné se dohodnout na zaniku
smluvniho vztahu véetné néasledki nesplnéni povinnosti ze smlouvy vyplyvajicich. Takova smluvni
volnost ma vSak v obcanském pravu své limity. Ty vymezuje mimo jiné ustanoveni § 39 ob¢. zak.,
podle néhoz je neplatny pravni ikon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zédkonu nebo jej
obchézi anebo se pri¢i dobrym mravam. Je tedy i ve svétle tohoto judikatu ziejmé, ze odvolaci soud
napadenym rozsudkem se neodchylil ani od judikatury dovolaciho soudu.

Rovné? to plati i v pfipadé dovolatelem zminénych nélezl Ustavniho soudu ve vécech sp. zn. I. US
557/05, sp. zn. I. US 436/05, sp. zn. II. US 571/06, sp. zn. I. US 3061/11, &i ve véci sp. zn. IV. US



4905/12. Kazdy soudni spor, stejné jako je tomu i v tomto pripadé, méa svij jedinecny skutkovy
charakter a proto nelze bez dalsiho a mechanicky prebirat jednotlivd soudni rozhodnuti vyssich
soudnich instanci ¢i Ustavniho soudu bez odpovidajiciho uvaZeni, zda predmétné véc je skutkové a
pravné obdobnd véci, ve které soud, resp. Ustavni soud zaujal v ndlezu pravni nazor, ktery je tieba
ve smyslu ¢l. 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky respektovat. V od@ivodnéni rozsudku odvolaciho
soudu, zejména pak v odavodnéni rozsudku soudu prvniho stupné, na néjz odvolaci soud pro
stru¢nost odkazal, je velmi peclivé a presvédcivé vylozeno, pro jaké duvody soud dospél k pravnimu
zavéru o absolutni neplatnosti smlouvy o zajistovacim prevodu vlastnického prava k predmétné
bytové jednotce, a to i s prihlédnutim k tehdejsi judikature (predevsim) Nejvyssiho soudu. Odvolaci
soud (soud prvniho stupné) své zavéry postavily na pravni argumentaci, kterou nelze povazovat za
nelogickou, odchylujici se od tehdejsi judikatury predmétného ustanoveni § 553 ob¢. zak. ve vazbé na
§ 39 ob¢. zak. Samotny vycet pravnich vét zformulovanych z dovolatelem oznacenych nélezl
Ustavniho soudu findlni pravné kvalifika¢ni zavér odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné) nijak
nezpochybnuje. Proto i tato ndmitka dovolatele neni divodna.

Nelze priznat relevanci ani dalsi dovolaci ndmitce dovolatele, Ze rozsudek odvolaciho soudu i soudu
prvniho stupneé jsou v rozporu s pravnim nazorem Nejvyssiho soudu, jak byl vyjadren v jeho
kasa¢nim rozsudku ze dne 2. rijna 2013, ¢. j. 30 Cdo 907/2013-180. Nejvyssi soud zavazal soudy, aby
pri rozhodovani prihlédly téz k tehdejsi judikature a stavu pravni nauky k pravnimu institutu
zajistovaciho prevodu prava a své zavéry pak zohlednily ve vztahu ke skutkovym zjisténim v této
véci. Nejvyssi soud v kasacnim rozhodnuti nezaujal pravni nazor o tom, zda predmétna smlouva o
zajistovacim prevodu vlastnického prava je ¢i neni (absolutné) neplatnd. Vedl pouze oba soudy k
tomu, aby i v intencich zminéné judikatury znovu a velmi peclivé zohlednily danou normativni
upravu, judikatorni souvislosti i stav tehdejsi pravni doktriny, v situaci, kdy dovolatel ¢elil uréovaci
Zalobé az po dvanacti letech od uzavreni zminéné smlouvy. Kasa¢nim rozhodnutim dovolaciho soudu
ovsem nebylo nijak vylozeno, ze dovolatelem tvrzena pravni argumentace, Ze je vlastnikem
predmeétné bytové jednotky, je spravna.

Duvodna neni také dovolatelka namitka, Ze by na zakladé principl legitimniho oCekavani. resp.
predvidatelnosti soudniho rozhodovani a duvéry ve spravnost aktu statnich organa nemélo byt
vyhovéno urcovaci zalobé. Shora jiz bylo vylozeno, zZe i s prihlédnutim k tehdejsi judikature a pravni
doktriné nebylo mozno za souladné s pravem povazovat takové smluvni ujednani ve smlouvé o
zajistovacim prevodu vlastnického prava, které pro pripad prodleni dluznika vede fakticky k
propadnuti takto zajisténého majetku ve prospéch véritele. Na tomto esencidlnim a judikatorné
ustaleném pravnim nazoru nemohla nic zménit ani okolnost, ze tyz okresni soud ¢i odvolaci soud v
nékterych jinych (byt skutkové obdobnych) vécech dospély k odliSnym pravnim zavérum. To se tyka i
namitky predvidatelnosti soudniho rozhodovani o predbéznych otdzkach. Ze spisu pritom
nevyplynulo, ze by otdzka platnosti predmétné smlouvy o zajistovacim prevodu, kterou dovolatel
uzavrel s Zalovanou, byla resena v jiném soudnim rizeni.

Zé&vérem je vhodné poukazat na aktudlni rozhodnuti Ustavniho soudu k otdzce posouzeni smlouvy o
zajistovacim prevodu vlastnického prava, jez byla uzavrena pred rozhodnutim velkého senatu R
45/2009: ,Podstatou stézovatelovy argumentace je predevsim polemika s ndzorem vyjadrenym v
rozsudku velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Odo
495/2006 ze dne 15. 10. 2008, kterym se obecné soudy v nyni projednavané véci ridily...Pokud
narusuje princip predvidatelnosti prava, Ustavni soud podotyka, Ze jednou judikovany nazor neni
nemeénny, priCemz ani zména judikatury promitajici se v reseni konkrétniho pripadu nemusi
znamenat zasah do Ustavné zaru¢enych prav stéZovatele (srov. usneseni sp. zn. II. US 2812/09 ze
dne 18. 11. 2009). V souladu s nélezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US 566/07 ze dne 5. 8. 2009 je
nicméné vzdy nezbytné pristupovat ke zméné jiz judikovaného nazoru obezretné, peclivé ji odiivodnit



a vzit v uvahu, zda negativni nasledky, které s sebou prinese, nebudou vétsi nez pozitiva. Pokud jde o
nyni projednavanou dstavni stiznost, zména drive zastdvaného nazoru Nejvyssiho soudu uskutecnéna
rozsudkem sp. zn. 31 Odo 495/2006 veskeré uvedené pozadavky spliiuje. Za situace, kdy stézovatel v
ustavni stiznosti nenamité zadné specifické okolnosti, kvuli kterym by v jeho individualnim pripadé
bylo Ipéni na nové zastavané interpretaci predmétnych ustanoveni v rozporu s principy pravni jistoty
a predvidatelnosti prava, pripadné které by jeho pripad od jinych odliSovaly natolik, Ze by tato
interpretace byla pro jeho véc nepripadna, nelze obecnym soudum vycitat, pokud se v napadenych
rozhodnutich korigovanym pravnim nazorem Nejvyssiho soudu ridily.”

Z posledné uvedeného je ziejmé, Ze dovolaci soud v kasa¢nim rozhodnuti reflektoval ndzor Ustavniho
soudu z hlediska postupu soudt pri reSeni pripadu, kdy v mezidobi doslo ke zméné judikatury pri
vykladu a aplikaci prislusného pravniho institutu, s prihlédnutim k vyjimeénym okolnostem pripadu,
casovym souvislostem mezi uzavrrenim prislusného pravniho vztahu v pomérech stavu tehdejsi
judikatury a pravni doktriny, vznikem sporu z tohoto pravniho vztahu a v mezidobi zdsadni zmény
judikatury, jez se pri reseni prislusné pravni otdzky dotyka i dosud nerozsouzeného predmétného
pravniho sporu. Pokud ovsem ani pti reflektovani vSech pravné vyznamnych okolnosti, pri posouzeni
stavu tehdejsi judikatury a pravni doktriny, jakoz i s prihlédnutim k zdsadni zméné judikatury tykajici
se intepretace a aplikace predmétného pravniho institutu byl odvolacim soudem (obéma soudy)
ucinén pravni zavér, ze ucastniky uzavrena smlouva o zajiStovacim prevodu vlastnického prava k
predmétné bytové jednotce je dle § 39 ob¢. zak. absolutné neplatna pro rozpor se zakonem, nelze v
tomto zadvéru spatrovat prvek nepredvidatelnosti, kolize s principem spravedlivého procesu ¢i s
principem legitimniho o¢ekavani ve spravnost prijatych (vydanych) aktt organy statu.

Rozsudek odvolaciho soudu je tedy z hlediska uplatnénych dovolacich davodu spravny. Nejvyssi soud
proto podle § 243d pism. a) o. s. . dovolani zamitl.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)
Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
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