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Smlouva o dilo, vyhrada vlastnického prava

Jestlize si strany ve smlouvé o dilo uzaviené podle § 536 a nasl. obch. zak., jejimz predmétem bylo
zhotoveni stavby na pozemku opatreném objednatelem, sjednaly vyhradu vlastnického prava ve
prospéch zhotovitele, kterou posléze dodatkem ke smlouvé uzavrenym v priabéhu provadéni dila bez
dalsiho zrusily, platila od zruseni vyhrady vlastnického prava o vlastnickém pravu ke zhotovované
stavbé Uprava obsazena v § 542 odst. 1 obch. zak. bez zretele k tomu, v jakém stadiu rozpracovanosti
se zhotovovana stavba nachdazela v dobé zruseni této vyhrady.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 4804/2009, ze dne 27.1.2011)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce D. B., zastoupeného JUDr. ].S.,
advokatem, se sidlem v Z., proti Zalované JUDr. B. O., jako spravkyni konkursni podstaty ipadkyné
S. spol. s . 0. v likvidaci, o vylouceni nemovitosti ze soupisu majetku konkursni podstaty ipadkyne,
vedené u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. 15 Cm 121/2004, o dovolani zalované proti rozsudku
Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 15. Cervence 2009, ¢. j. 6 Cmo 34/2009-187, tak, ze dovoléani se
zamita.

Z oduvodnéni:

Rozsudkem ze dne 21. ledna 2009, ¢. j. 15 Cm 121/2004-163, Krajsky soud v Brné vyloucil ze soupisu
majetku konkursni podstaty upadkyné S. spol. s r. o. v likvidaci byt v budové, na pozemku (déle jen
,byt“), a spoluvlastnicky podil ke spolecnym ¢astem budovy o velikosti idealni (dale jen
»spoluvlastnicky podil“), vSe v katastralnim Gzemi Z., zapsané na listu vlastnictvi ¢islo 18955.

Soud pri posuzovani davodnosti zalobou uplatnéného naroku vysel zejména z toho, zZe:

1/ Dne 27. dubna 2001 uzavrela pozdéjsi upadkyné jako zhotovitelka se spolec¢nosti KS C. spol. s 1. o.
(dale téz jen ,spolecnost K“) jako objednatelkou smlouvu o dilo ¢. 394/2001 (dale jen ,,smlouva o
dilo“), jiz se pozdéjsi tpadkyné zavazala k vystavbé bytového domu na pozemku ve vlastnictvi
objednatelky.

2/ V ¢lanku 5.4 smlouvy o dilo smluvni strany sjednaly vyhradu vlastnického prava zhotovitelky ke
stavbé, a to aZ do okamziku Uplného zaplaceni ceny za dilo.

3/ Dodatkem ke smlouvé o dilo ze dne 12. prosince 2001, uzavirenym mezi jednatelem zhotovitelky
Ing. Z. K. a jednatelem objednatelky RNDr. J. Ch., bylo sjednano, ze ¢lanek 5.4 smlouvy o dilo se
zrusSuje a ¢lanek 7.2 se nahrazuje novym znénim, dle néhoz objednatelka uhradi zhotovitelce cenu
dila aZ po jeho dokonceni (dale téz jen ,dodatek”).

4/ Dne 30. ledna 2002 ucinila spolecnost K prohlaseni vlastnika ve smyslu § 4 zdkona 72/1994 Sb.,
kterym v budové vymezila bytové jednotky a spolecné casti budovy.

5/ V prubéhu roku 2002 prevedla spole¢nost K nékteré bytové jednotky na spolecnost C. CZ a. s.
(dale téz jen ,spolecnost C“), mimo jiné i sporny byt a spoluvlastnicky podil.

6/ Spolec¢nost C smlouvou o prevodu vlastnictvi bytu ze dne 18. brezna 2002 prevedla byt a
spoluvlastnicky podil na zalobce; vklad vlastnického prava zalobce do katastru nemovitosti byl
povolen dne 1. ¢ervence 2002 s pravnimi Gc¢inky vkladu ke dni 5. cervna 2002.

7/ Usnesenim ze dne 12. zari 2003, €. j. 32 K 1/2003-419, prohlasil Krajsky soud v Brné konkurs na
majetek zhotovitelky. Zalovand pojala v roce 2004 bytovy diim, véetné sporného bytu, do soupisu
majetku konkursni podstaty upadkyné.
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V usneseni ze dne 27. Gnora 2008, ¢. j. 9 Cmo 344/2007-121, kterym zrusil zamitavy rozsudek
Krajského soudu v Brné ze dne 22. ¢ervna 2007, €. j. 15 Cm 121/2004-93, vyslovil Vrchni soud v
Olomouci zavazny pravni nazor, podle néhoz imyslem smluvnich stran vyjadreném v dodatku ke
smlouvé o dilo ze dne 12. prosince 2001 bylo nové sjednat okamzik prechodu vlastnického prava ke
zhotovovanému dilu tak, ze objednatelka se stane vlastnikem bytového domu nikoliv az Gplnym
zaplacenim ceny dila, ale jiz uzavrenim tohoto dodatku.

K odvolani zalované Vrchni soud v Olomouci rozsudkem ze dne 15. Cervence 2009, €. j. 6 Cmo
34/2009-187, (v poradi druhy) rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 21. ledna 2009, ¢.j. 15 Cm
121/2004-163, potvrdil.

Odvolaci soud napadenym rozsudkem potvrdil zavér soudu prvniho stupné vychazejici z uvedeného
zavazného pravniho nazoru, podle néhoz uzavrrenim dodatku byla sjednana vyhrada vlastnického
prava zruSena a timto okamzikem nastoupil rezim § 542 odst. 1 zakona 513/1991 Sh., obchodniho
zakoniku (dale jen ,obch. zék.“), a vlastnikem rozestavéného domu se stala objednatelka. Ta poté
opravnéné vymezila v domé bytové jednotky, prevedla je na spolecnost C, jez byt a spoluvlastnicky
podil platné prevedla na zZalobce.

Zalované napadla rozhodnuti odvolaciho soudu dovolanim, opirajic jeho piipustnost

o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ zdkona 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu (dale jen ,o. s.
I.“), uplatiujic pritom dovolaci divod dle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. . a navrhujic, aby rozhodnuti
soudu obou stupnt byla zruSena a véc vracena soudu prvniho stupné

k dalSimu rizeni.

Dovolatelka nesouhlasi se zavérem, podle néhoz zrusenim vyhrady vlastnického prava nastoupil
rezim § 542 odst. 1 obch. zak. a vlastnikem rozestavéného domu se stala objednatelka. Namita, ze
dodatek nebyl podepsan Ing. K., osobou opravnénou za zhotovitelku jednat, a proto jde o neplatné
ujednani.

I kdyby vSak dodatek byl platny, nemohlo dle ndzoru dovolatelky k prevodu ¢i prechodu vlastnického
préava dojit pouze na jeho zakladé, nebot ke zméné vlastnictvi muze dojit jen na zékladé skutecnosti,
se kterou zékon prevod ¢i prechod vlastnictvi spojuje, tedy napr. na zakladé smlouvy, avsak nikoliv
na zakladé dodatku o zruseni jednoho smluvniho ujedndni.

Namitd, ze umyslem (pozdé;jsi) tupadkyné vyjadreném v dodatku nebylo sjednat vlastnické pravo
objednatelky ke stavbé, nebot v takovém pripadé by bylo v dodatku vyslovné sjednano, kdo je
vlastnikem stavby.

Prohlaseni vlastnika o vymezeni bytovych jednotek je tak dle nazoru dovolatelky absolutné neplatné,
nebot bylo u¢inéno ,nevlastnikem*, bytové jednotky tak dosud vymezeny nejsou, a tudiz pravné
neexistuji, a vlastnické pravo k nim proto nemohlo byt platné prevadéno.

Rozhodné znéni ob¢anského soudniho radu pro dovolaci rizeni (do 31. prosince 2007) plyne z § 432
odst. 1, § 433 bodu 1. a § 434 zdkona 182/2006 Sb., o upadku a zpuisobech jeho reseni (insolvenc¢niho
zakona). Srov. v podrobnostech pro spory vyvolané konkursem prohlaSenym podle zdkona

328/1991 Sh. téz duivody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. zari 2010, sp. zn. 29 Cdo 3375/2010,
jenz je verejnosti k dispozici na webovych strankach Nejvyssiho soudu.

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. I; neni vSak divodné.

S ohledem na datum uzavreni dodatku je pro dalsi ivahy Nejvyssiho soudu rozhodny vyklad
obchodniho zdkoniku ve znéni i¢inném k 12. prosinci 2001, tedy naposledy ve znéni zakona
239/2001 Sh.
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Vady rizeni, k nimz Nejvyssi soud u pripustného dovolani prihlizi z uredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o.
s. I.), nejsou dovolanim namitény a ze spisu se nepodavaji, Nejvyssi soud se proto - v hranicich
pravnich otézek vymezenych dovolanim - zabyval tim, zda je dan dovolaci duvod uplatnény
dovolatelkou, tedy spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjisStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 542 odst. 1 obch. zak. jestlize zhotovitel zhotovuje véc u objednatele, na jeho pozemku nebo
na pozemku, ktery objednatel opatril, objednatel nese nebezpeci skody na zhotovované véci a je jejim
vlastnikem, jestlize smlouva nestanovi néco jiného.

Podle § 554 odst. 5 obch. zak. predanim zhotovené véci k ni nabyva objednavatel vlastnické pravo,
jestlize je do této doby mél zhotovitel, a na objednatele prechazi nebezpeci Skody na zhotovené véci,
jestlize je do této doby nesl zhotovitel. Ustanoveni § 444 az 446, § 455 az 459 a § 461 plati obdobné.

Dle § 445 obch. zak. si strany mohou pisemné smluvit, ze kupujici nabude vlastnického prava ke
zbozi pozdéji, nez je stanoveno v § 443. Nevyplyva-li z obsahu této vyhrady vlastnického prava nic
jiného, ma se za to, Ze kupujici ma nabyt vlastnického prava teprve Gplnym zaplacenim kupni ceny.

Sjednanim vyhrady vlastnického prava v ¢lanku 5.4 smlouvy o dilo smluvni strany vyuzily moznosti
nahradit zdkonny rezim nabyti vlastnického prava ke zhotovované stavbé vyplyvajici z § 542 odst. 1
obch. zdk. svym ujednanim tak, Ze tato stavba se okamzikem svého vzniku jako samostatné véci v
pravnim smyslu stala majetkem zhotovitelky.

Jelikoz smlouva o dilo otdzku nabyvani vlastnického prava ke stavbé v Zddném jiném ujednani - s
vyjimkou Clanku 5.4 obsahujiciho predmétnou vyhradu vlastnického prava - neupravuje, pricemz
uvedené ujednani nebylo dodatkem ze dne 12. prosince 2001 ani nijak nahrazeno, ridi se dana
otdzka - po zruSeni ¢lanku 5.4 smlouvy o dilo, k némuz doslo pred dokonc¢enim a predanim dila -
ustanovenim § 542 odst. 1 obch. zak.

Zaveér odvolaciho soudu, podle néhoz k prechodu vlastnického prava na objednatelku doslo po
zru$eni vyhrady vlastnického prava (pouze) na zakladé § 542 odst. 1 obch. zék., povazuje Nejvyssi
soud za spravny.

Zakon ve vztazich mezi objednatelem a zhotovitelem ze smlouvy o dilo nevaze prechod vlastnického
prava k rozestavéné stavbé na uzavreni (existenci) titulu, ktery je podkladem pro vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti (prevodni smlouvy), ale sam v nékolika ustanovenich vymezuje
podminky, za nichZ v konkrétnich pripadech k nabyti (prechodu) vlastnického prava dochazi. O
uvedenou situaci jde napr. v § 554 odst. 5 obch. zak., dle néhoz vlastnické pravo k jiz zhotovené véci,
které mél do té doby zhotovitel, prechazi na objednatele (ze zékona) pouhym predanim véci, nebo
praveé ve zminéném § 542 odst. 1 obch. zak.

V projednavané véci smluvni strany zrusily v prubéhu provadéni dila (pred jeho dokon¢enim a
predanim) dodatkem ujednani o vyhradé vlastnického prava zhotovitelky, a protoze byla stavba
zhotovovana na pozemku opatreném objednatelkou, nastoupil okamzikem zruseni sjednané vyhrady
vlastnictvi rezim ustanoveni § 542 odst. 1 obch. zak. a vlastnikem rozestavéné budovy se (bez ohledu
na stadium, ve kterém se stavba v tomto okamziku nachézela) stala objednatelka.

Jinak receno (shrnuto), jestlize si strany ve smlouvé o dilo uzavrené podle § 536 a nasl. obch. zak.,
jejimz predmétem bylo zhotoveni stavby na pozemku opatreném objednatelem, sjednaly vyhradu
vlastnického prava ve prospéch zhotovitelky, kterou posléze dodatkem ke smlouvé uzavienym v



prubéhu provadéni dila bez dalsiho zrusily, platila od zruseni vyhrady vlastnického préava o
vlastnickém pravu ke zhotovované stavbé Gprava obsazena v § 542 odst. 1 obch. zak. bez zretele k
tomu, v jakém stadiu rozpracovanosti se zhotovovana stavba nachazela v dobé zruseni této vyhrady.

Zpochybnuje-li dovolatelka pravost tohoto dodatku, napada tim hodnoceni diikazl vyslechem svédka
Ing. K. a samotnym dodatkem ze dne 12. prosince 2001. To vSak se zretelem k zasadé volného
hodnoceni diikazu zakotvené v ustanoveni 132 o. s. I. nelze uspésné napadnout zadnym dovolacim
duvodem (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. Cervence 2005, sp. zn. 29 Odo
1058/2003, uverejnény v casopise Soudni judikatura ¢islo 9, ro¢nik 2005, pod Cislem 145, ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 16. prosince 2009, sp. zn. 20 Cdo 4352/2007, jez je verejnosti k dispozici na
webovych strankach Nejvyssiho soudu).

Vyklad obsahu dodatku, jak jej provedly soudy niz$ich stupid, pritom plné respektuje zasady vykladu
pravnich tkonl urc¢ené ustanovenimi § 35 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, a § 266
obch. zak. a formulované napr. v divodech rozhodnuti uverejnéného pod ¢islem 35/2001 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek a v nalezu Ustavniho soudu ze dne 14. dubna 2005, sp. zn. I. US
625/03, uveiejnéném ve Shirce nalezt a usneseni Ustavniho soudu, svazku 37, ro¢niku 2005, ¢ésti I.,
pod poradovym Cislem 84.

Lze tedy uzavrit, Ze vlastnické pravo k rozestavéné stavbé se od okamziku zruseni vyhrady
vlastnického prava ridilo ustanovenim § 542 odst. 1 obch. zak. (nalezelo objednatelce), a uzavreni
zadné prevodni smlouvy tudiz nebylo potrebné.

Jelikoz se dovolatelce prostrednictvim uplatnéného dovolaciho divodu spravnost pravniho posouzeni
véci odvolacim soudem zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud dovolani podle ustanoveni § 243b odst.
2 Casti véty pred strednikem o. s. . zamitl.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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DalSi clanky:

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
» Oddluzeni

¢ Odména advokata (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovoldni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma

* Vylucovaci zaloba

e Osoba blizka

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Dukazni bremeno

e Danové rizeni
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