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Podminky opravnené drzby

Opréavnéné drzby se muze drzitel uchopit i na zékladé absolutné neplatného tikonu.

Opravnéné drzby se mize drzitel uchopit i na zakladé absolutné neplatného tkonu.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1590/2001, ze dne 5.2.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné H. V., zastoupené advokatem, proti
zalovanym: 1) Ceskému statu - Okresnimu uradu C. B., 2) TS mésta C. B., pfispévkové organizaci,
zastoupeného advokatkou, 3) J. U., zastoupené advokatkou, 4) N. T., jako spravci konkurzni podstaty
upadkyné D. N., a. s., zastoupenému advokatem, a 5) P., s. r. 0., zastoupené advokatkou, o urceni
neplatnosti kupnich smluv, vedené u Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich pod sp. zn. 7 C
207/94, o dovolani zalovaného 4) proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 27.
dubna 2001, &. j. 6 Co 376/2001-279, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze
dne 27. dubna 2001, &j. 6 Co 376/2001-279, a rozsudek Okresniho soudu v Ceskych Budé&jovicich ze
dne 23. listopadu 2000, ¢j. 7 C 207/94-224, pokud jimi bylo ve vztahu k zalovanému 4) urceno, ze
kupni smlouva ze dne 22. 12. 1957, kterou prodal O. L. Ceskému statu - Méstskému narodnimu
vyboru v C. B. parcely &. 2/2, stavebni parcela s domem &p. 353 a 22 - zahrada v katastralnim Gizemi
C. B., je od samého pocatku neplatnd, se v tomto rozsahu zruduji a véc se vraci Okresnimu soudu v
Ceskych Budé&jovicich k dal$imu Fizeni.

Z odtivodnéni

Zalobkyné se doméhala uréeni neplatnosti kupnich smluv s tim, Ze pfedmétné kupni smlouvy uzavrel
O. L. v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek; tisen byla vyvoldna zejména natlakem a postihem
prevodce statnimi organy. Zalobkyné, jako jedina zavétni dédicka po jmenovaném, ktery zemiel 27.
1. 1991, se vydani spornych nemovitosti domdahala v restitu¢nim rizeni podle zdkona ¢. 229/1991 Sb.,
o Uprave vlastnickych vztaht k pidé a k jinému zemédélskému majetku (déle jen ,zakon o pidé“) u
prislu§ného pozemkového uradu, pii¢em? Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich ,usmérnil” toto
spravni rizeni tak, ze zalobkyni byla poskytnuta moznost uplatnit namitky neplatnosti obou kupnich
smluv pred soudem

Okresni soud v Ceskych Budé&jovicich (déle ,soud prvniho stupné*“) rozsudkem ze dne 23. listopadu
2000, ¢.j. 7 C 207/94-224, ur¢il, ,ze kupni smlouvy ze dne 18. 12. 1954 a ze dne 22. 12. 1957 na
jejichZ zékladé odprodal O. L. Ceskému stétu - Méstskému narodnimu vyboru v C. B. parcely ¢&. 19/2
louka, 2/2 stavebni parcela s domem ¢p. 353 a 22 - zahrada v katastralnim tzemi C. B., jsou od
samého pocatku neplatné“, a rozhodl o nakladech rizeni. (Tomuto rozhodnuti predchazel zamitavy
rozsudek soudu prvniho stupné z 21. 11. 1997, &. j. 7 C 207/94-131, ktery Krajsky soud v Ceskych
Budéjovicich usnesenim z 18. 3. 1999, ¢. j. 6 Co 3360/98-171, zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni).
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Soud prvniho stupné konstatoval, ze obé kupni smlouvy jsou neplatné podle § 37 ob¢anského
zakoniku ¢. 141/1950 Sh., platného v dobé jejich uzavreni (dale jen ,Ob¢Z z roku 1950). Smlouvy
byly uzavreny v tisni vyvolané tim, ze O. L. nemohl se svymi nemovitostmi volné nakladat, nebot na
né byla uvalena narodni sprava a bylo mu vyhrozovano jejich vyvlastnénim. V roce 1959 byl
odsouzen k nepodminénému trestu odnéti svobody za trestny ¢in zneuziti vlastnického prava.
Népadné nevyhodné podminky pak byly zaloZeny nizkou kupni cenou nemovitosti, za niz stat od
jmenovaného nemovitosti odkoupil; kupni smlouvou z roku 1957 prodal O. L. statu nemovitosti za 17
323 K¢, ackoliv jejich spravna cena Cinila podle znaleckého posudku Ing. P. 20 754 K¢.

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 27. dubna 2001, ¢&. j. 6 Co
376/2001-279, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé ve vztahu k zalovanym 3), 4) a
5). Ve vztahu k zalované 2) pripustil zpétvzeti navrhu na zahdajeni rizeni a rizeni v této Césti zastavil.
Odvolani zalovaného 1) pro opozdénost odmitl. Dale rozhodl o nékladech rizeni.

Odvolaci soud s odkazem na svuj pravni nazor vysloveny v usneseni z 18. 3. 1999, ¢. j. 6 Co
3360/98-171, konstatoval, Ze na zalobkyni pozadovaném urceni byl dan naléhavy pravni zdjem a
nebyl divod vyluCovat moznost uplatnit neplatnost obou kupnich smluv soudni cestou, i kdyz se ani
spravni organ v rizeni podle zdkona o pudé o naroku zalobkyné neobejde bez posuzovani podminek
tisné a ndpadné nevyhodnych podminek pri uzavirani smluv. Shodné se soudem prvniho stupné, s
podrobnym odkazem na provedené dukazy, uzavrel, ze predmétné smlouvy O. L. uzavrel v tisni a za
napadné nevyhodnych podminek. Predmétem rozhodovani v daném pripadé byla toliko otazka
neplatnosti predmeétnych kupnich smluv, nikoliv otdzka moznosti ¢i nemoznosti vydani spornych
nemovitosti napr. proto, ze byly z Casti zastavény. Ta muze byt reSena v ramci fizeni o vydani
nemovitosti podle zdkona o pudé. Odvolaci soud neshledal divodnou ani namitku promlc¢eni naroku
na uplatnéni neplatnosti zminénych smluv. Tisen a napadné nevyhodné podminky pri uzavirani
kupnich smluv v roce 1954, resp. 1957 ucinily tyto smlouvy absolutné neplatnymi, k ¢emuz soud
prihlédl i bez navrhu. Zédkon nestanovi zadnou ¢asovou mez, do kdy lze k takové skutecnosti
prihlizet. Z takového tkonu nevznika zadné pravo, a tedy ani pravo, které by se mohlo promlcet. V
uvahu neprichdzi ani otazka vydrzeni vlastnického prava, protoze absolutni neplatnost pravniho
tkonu nemohla zalozit dobrou a pokojnou vili vydrzitele a nemohla tak byt splnéna podminka pro
pripadné vydrzeni vlastnického prava.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava dovolani zZalovany 4) a jeho pripustnost opira o § 238 odst. 1
pism. b) obc¢anského soudniho radu pred novelou provedenou zdkonem ¢. 30/2000 Sb. (dale jen
,OSR“). Uplatiiuje dovolaci diivody podle § 241 odst. 3 pism. c) a d) OSR. Upozoriiuje, Ze jeho se tyka
jen kupni smlouva z roku 1957. Namita, ze byt soudy mély k dispozici ohledné ceny nemovitosti tri
znalecké posudky, bez jakéhokoliv odiivodnéni se odvolaci soud priklonil k hodnoceni soudu prvniho
stupné, ktery vzal za zaklad pro své rozhodnuti posudek Ing. P., a uved], Ze jde o hodnoceni
objektivni. Z dalSich posudku vS$ak vyplynulo, Ze kupni cena, kterou v roce 1957 prodévajici obdrzel,
byla vyssi, nez odpovidalo tehdy platnym predpisum. Proto v tomto smyslu soud vysel ze skutkového
stavu, ktery nemél oporu v provedeném dokazovani. Ohledné druhého dovolaciho davodu uvadi, ze
jakkoliv nelze pochybovat o tvrzeném stavu tisné, nutno naopak namitnout neexistenci napadné
nevyhodnych podminek pri uzavirani kupni smlouvy z roku 1957. Ani na zakladé posudku Ing. P.
nelze napadnou nevyhodnost cenovych podminek akceptovat, byla-li kupni cena ve smlouvé
stanovena Castkou 17.323,- K¢ a jim urcena castkou 20.754,- K¢. Mohlo by jit o ponékud, nikoliv vSak
napadné nevyhodné podminky. K otdzce vydrzeni vlastnického prava a k odtivodnéni odvolaciho
soudu v tomto sméru namitd, ze predpokladem vydrzeni je pouze opravnéna drzba - dobra vira, ze
vydrziteli véc patri - po zakonem stanovenou dobu. Je nepodstatné, zda tikon, od néhoz vydrzitel
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odvozuje svoji drzbu, je platny, dokonce neni ani nutné, aby vibec $lo o pravni tkon. Dulezit4 je
pouze opravnéna drzba, resp. dobra vira a uplynuti potrebné doby. K tomu, Ze pro tcely vydrzeni 1ze
zapocist i dobu, po kterou opravnény drzitel mél véc v drzbé pred 1. 1. 1992, uz Nejvyssi soud
opakované judikoval. Navrhuje, aby dovolaci soud rozsudky odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné
zrusil a véc vratil k dalSimu rizeni.

Ve vyjadreni k dovolani zalobkyné namitd, ze v dané véci nelze aplikovat odstavec sedmnact
prechodnych a zavéreénych ustanoveni zakona ¢. 30/2000 Sb., tj. OSR ve znéni pred 1. 1. 2001.
Opravnénou neshledava ani dalsi namitku dovolatele a uvadi, ze soud prvniho stupné zalobu
puvodné zamitl pro ,nedostatek pravomoci”, kdyz véc podle jeho nézoru spadala do pravomoci
spravniho organu podle zdkona €. 229/1991 Sh. Odvolaci soud s odkazem na rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 28 Cdo 49/98 dospél k zavéru, ze za danych podminek byl dan jak restitu¢ni duvod
podle citovaného zékona, tak divod neplatnosti podle § 37 obcanského zakoniku z roku 1950. Ve
vztahu k ,, meritu véci“ soud prvniho stupné zadny pravni nazor, z néhoz by pri svém rozhodovani
vychéazel, nevyslovil. Neni proto dan divod pro pripusténi dovolani ve smyslu § 237 odst. 1 pism. b)
obcanského soudniho radu ve znéni zakona ¢. 30/2000 Sbh. Pokud jde o vySi kupni ceny stanovené
znalcem Ing. P., odvolaci soud se v odiivodnéni svého rozsudku touto skutecnosti zabyval a sviij
nazor dostate¢né zduvodnil. K otézce vydrzeni namitd, ze dovolatel prehlizi, ze k vydrzeni prava
nepostacuje pouze drzba, ale drzitel musi s ohledem na vSechny okolnosti predpokladat, ze mu véc
nebo pravo ndlezi. Navic neuvadi, kdy k vydrzeni prava mélo dojit, kdyz pred 1. 1. 1992 s ohledem na
§ 135a odst. 2 ob¢anského zakoniku nebyl subjektem zpusobilym k vydrzeni vlastnického prava.
Navrhuje, aby dovolani bylo odmitnuto.

Nejvyssi soud v rizeni o dovolani postupoval podle procesnich predpist, platnych k 31. 12. 2000
(Cast dvanactd, hlava prvni, bod 17 zakona ¢. 30/2000 Sb., kdyz odvolaci rizeni bylo podle tedy podle
ésti dvanécté hlavy prvni bodu 15 tohoto zékona provedeno podle OSR ve znéni pred novelou,
provedenou timto zdkonem) a zjistil, Ze dovolani je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. b) OSR, nebot
soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v ptivodnim rozsudku proto, ze byl vazan pravnim nézorem,
vyslovenym v usneseni odvolaciho soudu ze dne 18. 3. 1999, sp. zn. 6 Co 3360/98. Jsou uplatnény
dovolaci divody upravené v § 241 odst. 3 pism. c) a d) OSR a jsou splnény i dal$i naleZitosti dovolani
a podminky dovolaciho fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 OSR); proto dovolaci soud
napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, ze dovolani je davodné.

V projednavané véci Slo o subjektivni i objektivni kumulaci; v tomto rizeni maji G¢astnici postaveni
samostatnych (nikoli nerozlué¢nych) spole¢niku v rozepri, tedy kazdy z nich v rizeni jedna sam za
sebe (srov. § 91 odst. 1 OSR). Vzhledem k tomu, Ze dovolani podal jen zalovany 4), mohl dovolaci
soud prezkoumat napadeny rozsudek jen v ¢asti, ktera se tyka tohoto Zalovaného; ostatnich
zalovanych ani kupni smlouvy ze dne 18. 12. 1954 se zrusSeni napadeného rozsudku nedotyka. Ve
smyslu § 242 odst. 3 OSR je dovolaci soud vazan uplatnénymi dovolacimi diivody, uvedenymi v § 241
odst. 3 pism. d) OSR véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Dovolaci soud je opravnén
prezkoumat jen ty pravni otazky, které dovolatel v dovolani oznacil. Proto se dovolaci soud mohl
zabyvat jen pravnimi a skutkovymi ndmitkami, uvedenymi v dovolani.

Podle § 37 ObCZ z roku 1950 je neplatny pravni ukon ucinény v tisni za napadné nevyhodnych
podminek. Tato neplatnost je relativni.
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Pozadavek napadné nevyhodnych podminek je nutno posuzovat vzdy v konkrétnim pripadé, s
prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem. Musi se jednat o takové podminky, které by se zretelné
odlisSovaly od podminek, za nichz by uzavirala podobnou smlouvu kterakoli jin osoba a které by tak
byly specifické jen ve vztahu k prodavajicimu, a to k jeho neprospéchu (viz nélez Ustavniho soudu ze
dne 15. 5. 2002, sp. zn. IT US 621/2000).

V dané véci bylo prokazéano (a dovolatel tuto skute¢nost ani nezpochybnuje a proto nemuze byt
predmeétem dovolaciho prezkumu), ze prevodce prodal nemovitosti v tisni, vyvolané statnimi organy.
Za této konkrétni situace se nejevi ivaha o tom, zZe prodej domu za 83, 5 % jeho ceny, stanovené
podle cenového predpisu, ktery navic sam stanovil cenu neprimérené nizkou c¢astkou, je prodejem za
napadné nevyhodnych podminek, jako neprimérena. OvSem pravé proto, ze za ndpadné nevyhodné
podminky soud povazoval prodej pozemku za ¢astku dosahujici 83, 5 % kupni ceny stanovené podle
cenového predpisu, kdy rozdil ¢inil jen 3 431 Kés, bylo treba zvlast peclivé zjistit, jaka byla cena
predmeétnych nemovitosti podle cenového predpisu. Soudu prvniho stupné byl predlozen znalecky
posudek E. M. (&.1. 14), jehoz provedeni bylo vyz4déno Okresnim ufadem v C. B. - pozemkovym
uradem, a ze kterého vyplyva, Ze kupni cena v dané véci odpovida tehdy platnym cenovym
predpistim. Soud prvniho stupné mél téz k dispozici listinu nazvanou ,posouzeni ceny*,
vypracovanou soudnim znalcem Ing. V. K. (Cl. 63), ze které se téz podava, ze nedoslo k prodeji za
cenu neodpovidajici predpisu. Tyto diikazni prostredky vSak bylo mozno hodnotit jen jako listiny (§
129 OSR), nebot nebyly vypracovany znalcem ustanovenym soudem (§ 127 OSR). Tvrzeni dovolatele,
ze odvolaci soud bez jakéhokoliv oduvodnéni pominul uvedené listinné dikazy a priklonil se k
zavérum znalce Ing. P., neobstoji. Odvolaci soud totiz vysel z toho, ze zavéry tohoto soudniho znalce
podporuje i prehled nejvyssich cen pozemki k u¢elim zemédélskym ke dni 20. 6. 1939 pro obec C.
D. (C. 1. 115). Z této listiny vyplynula skutecnost, Ze cena za sporné nemovitosti méla byt vyssi nez
byla ,sjednand” cena 1 K¢s za 1 m2. Nelze proto odvolacimu soudu vytykat, ze povazoval posudek
Ing. P., ze kterého vyplyval obdobny zavér, za spravny, a Zze pominul zminéné listinné dukazy. Az
potud je dovolani nedivodné.

Odvolaci soud uved], ze ,jestlize vlastnictvi kupujiciho je spojovano a odvozovano od pravniho tkonu,
ktery je absolutné neplatny, nemohl zalozit ani pokojnou a dobrou vili vydrzitele a nemohou byt
splnény ani podminky pro pripadné vydrzeni“. Tento pravni ndzor neni spravny. Opravnény drzitel se
stava vlastnikem véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tri let, jde-li o movitost, a po dobu deseti
let, jde-li 0o nemovitost (§ 134 odst. 1 Ob¢Z v platném znéni). Je-li drzitel se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire o tom, ze mu véc nebo pravo patri, je drzitelem opravnénym (§ 130 odst. 1
ObCZ v platném znéni). Vydrzeni je institutem, ktery hoji vady nabyvaciho titulu, véetné absolutni
neplatnosti pravniho ukonu, na jehoz zdkladé drzitel pravo nabyl. Podstatné pro kvalifikaci drzby
jako opravnéné je, zda drzitel byl se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze je subjektem
drzeného préva, tedy ze o divodech neplatnosti nemohl védét ani pri zachovéani obvyklé opatrnosti,
kterou lze s ohledem na okolnosti konkrétniho pripadu po kazdém pozadovat (viz napr. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, publikované pod ¢. C 1176 ve svazku 17 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck). Opravnéné drzby se proto muze drzitel uchopit i na zakladé
absolutné neplatného ukonu. Otazkou, zda dovolatel byl opravnénym drzitelem, resp. zda byl
takovym drzitelem jeho pravni predchidce, se odvolaci soud nezabyval a proto se ji nelze zabyvat ani
v dovolacim rizeni, které ma prezkumnou povahu.

Neobstoji ani zavér odvolaciho soudu, Ze drzba se opirala o absolutné neplatny pravni tkon.
Neplatnost ukonu soudy spatrovaly v tom, ze byl u¢inén v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek
(§ 37 ObCZ z roku 1950). Neplatnost takového ukonu vSak byla jen relativni. Tento obCansky zdkonik



mezi absolutni a relativni neplatnosti vyslovné nerozliSoval, odborna literatura i judikatura vsak
dospély k zavéru, ze se uplatnuji oba tyto typy neplatnosti, pricemz za hlavni kriterium pro jejich
rozliSeni byl povazovan obecny zdjem na prohldseni ikonu za neplatny (R 107/1954). Pravni ukony
ucinéné v tisni a za napadné nevyhodnych podminek podle § 37 ObCZ, byly povazovany za relativné
neplatné (srov. Knapp, V. a kol.: Ucebnice obCanského a rodinného prava. Orbis Praha 1953, svazek
I., s. 138, Spacek, V.: Projevy vile a pravni tkony v ob¢anském pravu. Orbis Praha 1953, s. 171 a
nésl.). Uvedené vady, na které je neplatnost pravnich tkonl vazéna, nejsou zpravidla na prvni
pohled zi'ejmé, a to ani ostatnim tcastnikim dot¢eného tikonu a uz viibec ne osobam tretim, jejichz
pravniho postaveni se mohou tykat. V soukromém pravu se uplatiiuje zasada pravni jistoty, ktera je
konkretizovana v zdsadach ochrany dobré viry, ochrany prav tretich osob a ochrany nabytych prav. S
témito zdsadami by byl v rozporu neudrzitelny stav, kdy by vady vile, o kterych by zpravidla védéla
jen osoba, u které tyto vady nastaly, mély za nésledek absolutni neplatnost ikonu, ptsobici proti
vSem a kterou by postizena osoba mohla uplatnit kdykoliv.

Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud vychazel z pravniho nazoru, ze opravnénd drzba se nemuze
opirat o absolutné neplatny pravni ikon a Ze neplatnost podle § 37 Ob¢Z z roku 1950 je neplatnosti
absolutni, spoc¢iva jeho rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci a je tak dan dovolaci
diivod, uvedeny v § 241 odst. 3 pism. d) OSR. Proto nezbylo, neZ rozhodnuti odvolaciho soudu v
dot¢ené ¢asti zrusit (§ 243b odst. 1 OSR véta za stfednikem); vzhledem k tomu, Ze diivody, pro které
bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho stupné, ktery téz
povazoval tuto neplatnost za absolutni, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu
prvniho stupné k dal$imu fizeni. (243b odst. 2 OSR).
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