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Omezeni prevodu nemovitosti

Sama skutecnost, ze neexistovala stavba, ve vztahu ke které byla uzaviena smlouva o omezeni
prevodu nemovitosti, neznamenala, ze takovouto smlouvu nebylo mozné platné uzavrit.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 109/2005, ze dne 27.7.2006)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Ceské republiky - Ufadu pro zastupovéni statu ve vécech
majetkovych, proti Zalovanym 1) J. K., a 2) I. K., 0 130.000,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu Plzei-
meésto pod sp. zn. 12 C 24/2004, o dovoléni zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 15. zari 2004, ¢.
j. 12 Co 403/2004-102, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 15. zari 2004, ¢. j. 12 Co 403/2004-102, se
zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dal§imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné po zalovanych pozadovala, aby ji spole¢né a nerozdilné zaplatili 130.000,- K¢ s pfislu$enstvim. Uvadéla, Ze
Zalovana Céstka predstavuje statni prispévek, ktery byl Zalovanym poskytnut na individualni bytovou vystavbu a ktery
jsou povinni vratit, nebot nedodrzeli sjednané podminky smlouvy.

Okresni soud Plzen-mésto rozsudkem ze dne 24. 2. 2004, ¢. j. 12 C 24/2004-47, ulozil zalovanym povinnost do tfi dnt
od pravni moci rozsudku zaplatit zalobkyni spole¢né a nerozdilné 130.000,- K¢ s 3 % trokem z prodleni od 31. 5.
2003; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni Géastniki a statu.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 15. zari 2004, ¢. j. 12 Co 403/2004-102, zménil
rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze Zalobu v celém rozsahu zamitl a rozhodl o ndkladech tizeni pred soudy obou
stupnd. Shodné se soudem prvniho stupné vySel ze zji$téni, ze Zalovani uzavieli s tehdej$im Okresnim narodnim
vyborem P. - j. dne 27. 12. 1989 smlouvu o poskytnuti statniho prispévku na individualni bytovou vystavbu, na
zakladé které ziskali prispévek ve vysi 130.000,- K¢ na stavbu rodinného domku na parcele ¢. 205/1 v L. u P. Zavazali
se pritom, Ze stavba bude provedena v souladu s platnym stavebnim povolenim, které bylo vydéno v fijnu 1989. a
dokoncena tak, aby kolaudacni rozhodnuti nabylo pravni moci nejpozdéji do 10 let ode dne uzavieni smlouvy.
Soucasné se zavazali neprevést rodinny domek po dobu 10 let od uzavieni smlouvy, nejméné vsak 8 let od kolaudace,
na jiného bez souhlasu narodniho vyboru a po tuto dobu jej uzivat k trvalému bydleni. Pro pripad vzniku povinnosti
vratit prispévek (tj. pri nedodrzeni nékteré z vysSe uvedenych podminek) vzali Zalovani na sebe s pravnimi Gcinky i pro
své dédice povinnost podle § 58 a nasl. tehdy platného obcanského zdkoniku neprevést svou nemovitost (na niz byl
prispévek poskytnut) bez souhlasu narodniho vyboru na jiného, dokud statni prispévek nevrati. Pfipadné nedodrzeni
sjednanych podminek se zavéazali oznamit neprodlené poskytovateli prispévku a prispévek do 30 dni poté vratit.
Projevili rovnéz souhlas s tim, ze narodni vybor je opravnén vraceni prispévku pozadovat, zjisti-li sdm nedodrzeni
podminek, tedy i kdyz zalovani svou oznamovaci povinnost nesplni. Smlouva byla registrovana tehdej$im Statnim
notarstvim P. - j. dne 5. 1. 1990. V dobé uzavieni smlouvy byli zalovani manzelé, pricemz jejich manzelstvi bylo s
ucinnosti ke dni 7. 8. 1999 rozvedeno. Sjednané podminky smlouvy zalovani prokazatelné nesplnili, nebot na zékladé
stavebniho povoleni rodinny domek nepostavili a o vydani kolauda¢niho rozhodnuti nepozadali. Poskytnuty prispévek
ani z Casti nevratili. Takto zjiStény skutkovy stav zalovani nezpochybiiovali, namitli vSak promlceni prava zalobkyné
na vraceni statniho prispévku; zalovany tak ucinil pred soudem prvniho stupné a Zalovanda v rdmci rizeni odvolaciho.
Na podkladé zjisténi, ktera ucinil jiz soud prvniho stupné, odvolaci soud shodné s nim dovodil, Ze Zalovanym vznikla
povinnost statni prispévek poskytnuty na individuélni bytovou vystavbu vratit, nebot nesplnili zakladni podminku
smlouvy, konkrétné neprovedli vystavbu rodinného domku a nepozadali tudiz ani o jeho kolaudaci do 10 let od
uzavreni smlouvy. Zatimco vSak soud prvniho stupné uzavrel, Zze pravo Zalobkyné na vraceni statniho prispévku
nebylo promlceno, odvolaci soud dospél k zavéru, ze k promlceni tohoto prava doslo. Na rozdil od soudu prvniho
stupné totiz dovodil, ze promlceci doba k uplatnéni tohoto prava neni desetileta podle § 109 Ob¢Z, nybrz obecna
triletd ve smyslu § 101 Ob¢Z, nebot pravo nebylo platné zajiSténo omezenim prevodu nemovitosti. Smlouvu o omezeni
prevodu nemovitosti ze dne 27. 12. 1989 posoudil jako neplatny pravni ikon proto, Ze omezeni pirevodu bylo spjato s
nemovitosti (rodinnym domem), ktera méla teprve v budoucnu vzniknout, nevznikla a nemohla tak byt predmétem



obc¢anskopravniho vztahu. Triletd promlceci doba, kterd pocala sviij béh po deseti letech od uzavieni smlouvy o
poskytnuti stdtniho prispévku na individudlni bytovou vystavbu, tak uplynula 28. 12. 2002, zatimco zaloba byla
podéna u soudu az 26. 1. 2004. Vyhrady, které vznesla Zalobkyné k ndmitce promlceni uplatnéné zalovanou az ve
stadiu odvolaciho fizeni, neshledal odvolaci soud diivodnymi. Konstatoval, Ze Zalované nebrénila Zddné procesni
prekézka v tom, aby i v systému netplné apelace vznesla namitku promlceni, nebot tato namitka nebyla spojena s
nepripustnym uplatiovanim novych skutecnosti a dukazu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani. Zejména namita, ze smlouva o omezeni prevodu
nemovitosti byla uzavrena platné, nebot vznik omezeni prevodu nemovitosti neni ze zdkona podminén skutecnosti, ze
nemovitost, jiz se omezeni tykd, musi existovat jiz v okamziku uzavreni smlouvy o omezeni jejiho prevodu. K tomu
dodévd, Ze problematiku uzavieni smlouvy o omezeni prevodu nemovitosti na budouci stavbu fesi sdéleni ¢. 22/1964
Shirky instrukci a sdéleni ministerstva spravedlnosti. Srozuména neni ani s posouzenim uplatnitelnosti namitky
promlceni Zalovanou az v prubéhu odvolaciho fizeni. Je presvédcena, Ze takové uplatnéni ndmitky promlceni
,Vyznamné narusuje rovnost uc¢astnikl rizeni, nebot vylu¢uje moznost zalobce uvadét v odvolacim rizeni nové
skutecnosti a dliikazy“. Z uvedenych divoda navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu
vratil k dal§imu rizeni.

Zalovani se ve svych vyjadrenich k dovolani Zalobkyné ztotoznili se zavéry odvolaciho soudu s tim, Ze dovolani
povazuji za neduvodné.

Podle clanku II bodu 3. zékona ¢. 59/2005 Sh., obsahujiciho prechodné ustanoveni k novele obcanského soudniho
radu provedené timto zdkonem, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti t¢innosti
tohoto zékona (tj. pred 1. dubnem 2005) nebo vydanym po f{zeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist
se projednaji podle dosavadnich pravnich predpisu. S ohledem na den vydéani napadeného rozsudku bylo v fizeni o
dovoléani postupovano podle ob¢anského soudniho radu ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 59/2005 Sb.
(dale opét jen ,o0.s. I.“).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. .) po zjiténi, Ze dovoldni proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno vcas subjektem k tomu opravnénym (zalobkyni), Ze je pripustné podle § 237
odst. 1 pism. a/ o. s. . a Ze jsou splnény i podminky uvedené v § 241 odst. 1 a 4 a § 241a odst. 1 o. s. I'., pfezkoumal
napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I Zalobkyné nenamita, e fizeni je postiZeno nékterou z vad
uvedenych v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o. s. I. nebo jinou vadou, kterd mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz dovolaci soud prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény, a nic
takového neplyne ani z obsahu spisu. Proto se dovolaci soud zabyval pouze vyslovné uplatnénym dovolacim
duvodem, jak jej Zalobkyné obsahové vymezila, a dospél k zavéru, ze dovolani je z¢asti divodné.

Podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I. 1ze dovolani podat z divodu, Ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany
skutkovy stav nespravné aplikoval. Pravni normou se pritom mini nejen normy prava hmotného, ale také normy prava
procesniho (tam, kde se véci - predmétu rizeni - tykaji i procesni predpisy).

Podle § 58 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni icinném ke dni uzavieni smlouvy o omezeni
prevodu nemovitosti, tj. ve znéni zdkona ¢. 188/1988 Sb. (dale opét jen ,ObEZ“), mlze véritel uspokojeni své
pohledavky zajistit pisemnou smlouvou uzavienou s dluznikem, kterou dluznik bere na sebe povinnost, ze neprevede
svou nemovitost bez souhlasu véritele na jiného, dokud pohledavka nebude uspokojena. Ma-li mit omezeni prevodu
nemovitosti pravni ucinky i pro dédice, musi to byt ve smlouvé uvedeno. Podle druhého odstavce citovaného
ustanoveni je ke smlouvé treba jeji registrace statnim notarstvim. Omezeni prevodu vznikne okamzikem registrace.

V dobé, kdy obcansky zékonik upravoval institut omezeni prevodu nemovitosti, byl tento pravni institut casto
vyuzivan mimo jiné k zajisténi pujcek poskytovanych sporitelnou stavebniktim rodinnych domt, popripadé obytnych
domu s byty v osobnim vlastnictvi. Predmétem omezeni byval v takovém pripadé jednak pozemek, pokud byl ve
vlastnictvi stavebnika, jednak budouci stavba, ktera méla byt za pomoci prostredki ¢erpanych z pljcky uskutecnéna.
V pripadé, ze stavebnik nebyl vlastnikem pozemku, avSak nalezelo mu k nému pravo osobniho uzivani (§ 198 a nasl.
Ob¢Z), nic nebranilo uzavieni smlouvy o omezeni prevodu nemovitosti - budouci stavby. Jak spravné poznamenala
Zalobkyné ve svém dovolani, byla tato problematika reSena sdélenim ¢. 22/1964 Shirky instrukci a sdéleni
ministerstva spravedInosti - a to v souvislosti s ivahou o registraci smlouvy o omezeni pirevodu nemovitosti - tak, ze
krome zjisténi existence prava osobniho uzivani pozemku je treba déle zjistit, zda bylo zaroven udéleno stavebni
povoleni ke stavbé rodinného domku. I kdyz je v téchto pripadech zkoumand otdzka reSena s ohledem na pljcky
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poskytované sporitelnami stavebnikim rodinnych domkd, plati totéz i pro zajisténi pohledavek jinych pravnich
subjektll, tedy i pohledavek z pujcek (¢i statnich prispévkll) poskytovanych stavebniktim rodinnych domki narodnimi
vybory, jak je tomu v posuzované véci. Zalovanym svéd¢ilo pravo osobniho uZivani pozemku, na némz méla byt stavba
umisténa, a bylo jim rovnéz udéleno stavebni povoleni k této stavbe. Za uvedené situace proto nic nebranilo uzavreni
smlouvy o omezeni jejiho prevodu, byt se jednalo v daném okamziku o stavbu, kterda ma teprve vzniknout. Z
uvedeného vyplyva, ze odvolaci soud pochybil, dospél-li k zavéru, ze predmétna smlouva o omezeni prevodu
nemovitosti - rodinného domku, ktery mél byt postaven na pozemku, k némuz bylo ve prospéch zZalovanych ziizeno
pravo osobniho uzivani - je neplatna.

Prestoze dovolanim rovnéz zpochybnéna pravni otdzka uplatnitelnosti ndmitky promlceni byla odvolacim soudem
vyresena v souladu s jiz ustalenou judikaturou dovolaciho soudu (srov. napt. jeho rozsudky ze dne 24. 4. 2003 sp. zn.
25 Cdo 1460/2002, ze dne 30. 11. 2005, sp. zn. 33 Odo 631/2004, ze dne 21. 8. 2003, sp. zn. 29 Odo 162/2003, ze dne
29. 10. 2003, sp. zn. 32 Odo 879/2002, ¢i ze dne 23. 9. 2004, sp. zn. 33 Odo 438/2002, v nichz je shodné prezentovan
nézor, ze namitku promléeni lze vznést kdykoli v pribéhu fizeni az do jeho pravomocného skonceni, tedy i v
odvolacim fizeni, kde se vSak neprihlizi k nepripustné uplatnénym novym skute¢nostem a dikkaztim), byl dovolaci
duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I'. uplatnén diivodné a dovolaci soud, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a
odst. 1 véta prvni o. s. I.), napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2
véta za stfednikem a odst. 3 o. s. T.).

Prévni nazor dovolaciho soudu ohledné platnosti smlouvy o omezeni prevodu nemovitosti je pro odvolaci soud
zavazny (§ 243d odst. 1 véta prvni o. s. .). V novém rozhodnuti bude znovu rozhodnuto o nakladech rizeni, vcetné
tizeni dovolaciho (§ 243d odst. 1 véta druhd o. s. I.).
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Dalsi ¢lanky:

e Reorganizace

 Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni, insolvence

o Neprimérend délka rizeni (exkluzivné redplatitele
e VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

 Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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