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Zmena vlastnictvi k pronajate veci

Vysloveni netcinnosti prohlaseni o vkladu nemovitosti nezpusobuje neucinnost drive uzaviené
najemni smlouvy ohledné nebytovych prostor, nachazejicich se v nemovitosti, potud, Ze by nabyvatel
majetku (spolecnost do jejihoz zakladniho kapitalu byla nemovitost vloZzena) nebyl pokladan (v
intencich § 680 odst. 2 obC. zak.) za osobu, kterd zménou vlastnictvi vstoupila do postaveni
nabyvatele. To plati bez zretele k tomu, zda neucinnost prohlaseni o vkladu byla vyslovena na
zakladé zaloby podané najemcem.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 235/2009, ze dne 26.10.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné L. s. r. 0., se sidlem v S., zastoupené
Mgr. M. M., advokétem, se sidlem v K.V., proti Zalované I. s. r. 0., se sidlem v L.U., zastoupené JUDr.
M. G., advokatem, se sidlem v P., o zaplaceni 2,325.790,- K¢ s prislusenstvim, vedené u Okresniho
soudu v Sokolové pod sp. zn. 20 C 153/2005, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského soudu v
Plzni ze dne 22. rijna 2008, ¢. j. 25 Co 44/2008 - 142, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem potvrdil odvolaci soud vyroky II. a III., rozsudku Okresniho soudu v Sokolové
ze dne 20. listopadu 2007, ¢.j. 20 C 153/2005 - 55, kterymi tento soud ulozil zalované zaplatit
Zalobkyni Céastku 2,301.990,- K¢ s prislusenstvim z titulu neplaceni ndjemného z najemniho vztahu k
nebytovym prostoram v hale na pozemku parc. ¢. 1/4 v k. 1. Libavské Udoli (déle jen ,nemovitost”),
zalozeného najemni smlouvou, uzavrenou dne 26. kvétna 2003 mezi spoleCnosti L. s. r. 0. (déle téz
jen ,spole¢nost”) a zalovanou (dale jen ,najemni smlouva“).

V odavodnéni rozhodnuti odvolaci soud konstatoval, Ze spolecnost jako spolecnik zalobkyné vlozila
nemovitost do zakladniho kapitalu zalobkyné s uc¢inky vkladu vlastnického prava dne 6. zari 2004 a
tim spolu s vlastnictvim presla na zalobkyni prava a povinnosti z ndjemniho vztahu. Predmétem
rizeni bylo zaplaceni ndjmu za rijen, listopad a prosinec 2004 a za leden, Unor a brezen 2005 ve vySi
2,301.990,- K¢. Zalovana méla za nesporné, Ze mezi ni a spole¢nost{ byla uzaviena najemni smlouva
a nespornou byla i skute¢nost, ze v daném obdobi predmétné nemovitosti uzivala. Poukdzala na
»rozsudek Okresniho osudu v Sokolové ze dne 17. srpna 2006“, kterym tento soud rozhodl, Ze
prohlaseni spolecnosti o vlozeni nemovitosti do zadkladniho kapitalu zalobkyné je vuci zalované
pravné neucinné a z toho dovozuje, ze vici ni zustava vlastnikem nemovitosti spolecnosti, nikoli
zalobkyné. Je presvédcena, Ze doslo k zaniku zédvazku zapoc¢tenim, nebot méla vuci spole¢nosti
pohledavku, kterou podénim z 16. srpna 2008 zapocetla.

Mezi ucastniky bylo sporné, zda se zalobkyné stala vlastnikem predmétnych nemovitosti, tedy zda je
aktivné vécné legitimovana a sporné rovnéz bylo, zda doslo k zaniku zavazku zapoctenim.

Odvolaci soud pritakal spravnosti zavéru soudu prvniho stupné, podle nichz se zalobkyné dne 6. zari
2004 stala vlastnikem nemovitosti vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti, a zménou
vlastnictvi vstoupila do pravniho postaveni puvodni pronajimatelky spole¢nosti. S ohledem na to, ze
mezi Ucastniky nebylo sporné, Ze byla uzavrena platna ndjemni smlouva mezi spolec¢nosti a
zalovanou, a ze nebyla spornd ani skute¢nost, ze zalovana po obdobi, po které zalobkyné najemné



pozadovala, predmétny objekt uzivala, vzniklo zalobkyni pravo na zaplaceni sjednaného najemného
za obdobi rijen 2004 - brezen 2005. Pokud zalovana zalobkyni ndjemné nezaplatila, ocitla se v
prodleni a zalobkyni vznikl nérok na drok z prodleni dle ustanoveni § 369 obchodniho zdkoniku.

K namitce zalobkyné, ze bylo pravomocné rozhodnuto o tom, ze prohlaSeni spole¢nosti o vkladu
nemovitosti je vuci ni pravné neucinné, z ¢ehoz dovozovala, ze ve vztahu k ni zistava vlastnikem
nemovitosti stale spolecnost odvolaci soud uvedl, ze tato argumentace je nespravna. Dusledkem
uvedeného rozhodnuti je (ve smyslu ustanoveni § 42a odst. 4 ob¢anského zakoniku - déle jen ,obc.
zék.“), ze vuci zalované je uspé$né odporovany pravni ikon netcinny potud, Zze mize pozadovat
uspokojeni své pohledavky z toho, co odporovatelnym tukonem uslo z majetku dluznice (L. s. r. 0.).
Zalobkyné se sice stala vlastnici nemovitosti, tato nemovitost véak miZe byt postiZzena pfi vykonu
rozhodnuti vedeném v pripadném sporu zalované jako véritelky s dluznici - spolec¢nosti. Vyznam
uspésné odporovaného pravniho ukonu tak tkvi v tom, zZe zkraceny véritel muze exekvovat svoji
pohledavku z majetku, ktery jakoby nadale dluznikovi patril, prestoze vlastnické pravo svédci jiz
jinému subjektu. Neni-li toto uspokojeni dobte mozné, ma zkraceny véritel pravo na penézitou
nahradu vici tomu, kdo mél z odporovatelného pravniho ukonu prospéch. S tim souvisi i zalovanou
namitany zanik zavazku zapoétenim. Zalovana méla pohledavku viiéi spoleénosti a ndhradu po tom,
komu vznikl z odporovaného ukonu prospéch, tedy po zalobkyni, muze pozadovat pouze za
predpokladu, ze nebylo mozné se uspokojit z nemovitosti do zakladniho kapitalu zalobkyné vlozené.
Tyto skutecnosti zjistény nebyly.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani. Co do jeho pripustnosti odkazala na
ustanoveni § 237 pism. c) ob¢anského soudniho fadu (déle jen ,o0. s. I.“), co do diivodl na ustanoveni
§ 241a odst. 2 pism. a) ab) o. s. I

Dovolatelka rekapituluje dosavadni pribéh sporu a poukazuje na to, Ze Krajsky soud v Plzni
usnesenim ze dne 4. prosince 2008, ¢. j. KSPL 3853/2008 - A - 25 potvrdil ipadek spolecnosti, ¢imz
doslo k naplnéni zdméru této spolecnosti a zalobkyné obohatit se na tkor zalované.

Namita, ze v dusledku neucinnosti prohlaseni spole¢nosti o vlozeni nemovitosti, vCetné nebytovych
prostor, do zakladniho kapitalu zalobkyné, neni Zzalobkyné v predmétném sporu aktivné
legitimovéana. Ma za to, ze vuci ni jako vlastnik a pronajimatel a tedy i jako Zalobkyné, muze
vystupovat pouze spolecnost.

Podrobuje kritice vyklad ustanoveni § 42a odst. 4 ob¢. zak. odvolacim soudem, dle néhoz dusledky
neucinnosti pravniho tkonu jsou vaci dovolatelce jakozto véritelce takové, ze ispé$né odporovany
préavni tikon je vaci ni netc¢inny pouze potud, Ze se mize domdhat vici dluznici uspokojeni své
pohledavky ,striktné pouze z toho, co uslo z majetku dluznice, tedy pouze prodejem nemovitosti“.
Dovolatelka naopak zastava néazor, zZe ,muze pozadovat uspokojeni své pohledavky z toho, co
odporovatelnym pravnim ukonem uslo z dluznikova majetku”. Vyslovuje presvédceni, ze z dluznikova
majetku neusla pouze nemovitost jako takova, nybrz i prijem plynouci z ndjemniho vztahu zalozeného
pravé predmétnou najemni smlouvou ve vysi témér 500.000,- K¢ mési¢né, coz 1ze a musi byt dle
nazoru dovolatelky posuzovano téz jako majetek, ktery usel z dluznikova majetku.

Dovolatelka zdlraznuje, ze § 42a odst. 4 ob¢. zak. nelze vykladat pouze tak, ze by véritel mél
moznost domahat se pouze a jen vytézku z prodeje nemovitosti, a to praveé vzhledem k situaci, kdy
nejde pouze o neucinnost prevodu samotné nemovitosti, nybrz i dalsich smluv, které jsou s
nemovitosti spojené a nelze je uméle od nemovitosti oddélit.

Otazky zasadniho pravniho vyznamu dovolatelka formuluje nasledovné:
a) Je mozné, aby v pripadé neucinnosti prevodu nemovitosti, na které ,vazne“ ndjemni smlouva (na
zakladé které by mél véritel redlnou moznost zapocitavat svoji pohledavku oproti svému dluznikovi),



byl nelcéinny pouze samotny prevod nemovitosti, ale prevod prav a povinnosti z ndjemni smlouvy by
ucinny nebyl? Neodporoval by takovy stav smyslu § 42a ob¢ zak.? Neodporoval by takovy stav
realnému uspokojeni véritele?

b) Musi véritel vymahat svou pohledavku vzdy prostrednictvim exekuce (resp. vykonu rozhodnuti),
kdyz se mu nabizi jednodussi moznost uspokojeni své pohledavky, a sice prostrednictvim zapocteni
(coz je ukon méné casove i financné nakladny) oproti déle trvajici exekuci spojené s naklady? To vSe
za predpokladu, ze neucinnost prevodu nemovitosti se vztahuje na veskera prava na vlastnictvi
nemovitosti zavisla.

c) Pokud vyrok rozsudku o odpurci zalobé zni tak, ze prevod nemovitosti na zdkladé kupni smlouvy
ze dne ... je vuci vériteli (relativné) nedcinny, komu ma pak tento véritel platit najemné z
nemovitosti? Kdo je ve vztahu vudi vériteli vlastnikem nemovitosti a tedy jejim opravnénym
pronajimatelem?

Dovolatelka tak uzavird, ze je presvédcena o neexistenci své povinnosti hradit dluzné nadjemné
vyplyvajici z najemni smlouvy zalobkyni.

Proto navrhuje, aby Nejvyssi soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto
soudu k dalSimu rizeni a rozhodnuti.

Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani poukazuje na rozsudek Nejvys$iho soudu ze dne 21. ffjna 2009,
sp. zn. 30 Cdo 2666/2007, kterym Nejvyssi soud zrusil rozsudek Okresniho soudu v Sokolové ze dne
17. srpna 2006, ¢.j. 10 C 198/2006-15, a rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 2. tnora 2007, €. j.
61 Co 16/2007-60, kterych se zalovana dovolava a ze kterych plyne, ze vklad nemovitosti do
zékladniho kapitélu zalobkyné je vici ni pravné neucinny.

Dovolani je pripustné pro reseni otazek dovolatelkou predestrenych.

Predpokladem pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c¢) o. s. T'. je zavér dovolaciho soudu, ze
rozhodnuti odvolaciho soudu nebo néktera v ném resenda pravni otdzka, maji po pravni strance
zadsadni vyznam.

O rozhodnuti odvolaciho soudu, které ma po pravni strance zasadni vyznam jde zejména, jestlize
rozhodnuti resi pravni otazku, kterou dovolaci soud dosud nevyresil, nebo kterou odvolaci soudy
nebo dovolaci soud rozhoduji rozdilné. Resi-li napadené rozhodnuti ur¢itou pravni otédzku v rozporu s
hmotnym pravem, ma vzdy po pravni strance zasadni vyznam. Za otazku zasadniho pravniho
vyznamu nelze povazovat takovou otézku, ktera byla v napadeném rozhodnuti reSena v souladu s
ustélenou soudni praxi.

Soudni judikatura je jednotnéa ohledné zavéru, ze rozhodnuti soudu, kterym bylo vyhovéno zalobé na
urceni, ze pravni tkon dluznika je vaci vériteli netc¢inny (§ 42a ob¢. zak.), predstavuje podklad k
tomu, Ze se véritel mize na zékladé titulu zpusobilého k vykonu rozhodnuti (exekucniho titulu)
vydaného proti dluzniku domdhat narizeni vykonu rozhodnuti (exekuce) postizenim toho, co
odporovanym pravnim tkonem uslo z dluznikova majetku, a to nikoliv proti dluzniku, ale vici osobé,
Vv jejiz prospéch byl pravni tikon ucinén (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu uverejnéné ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢isly 63/1998 a 26/2000). Naproti tomu dusledkem
takového rozhodnuti neni, ze by na osobu, v jejiz prospéch byl pravni tikon ucinén, nepreslo pravo,
takovym tkonem prevadéné, tj. v projednavané véci vlastnické pravo k nemovitosti vlozené do
zakladniho kapitalu Zalobkyné.

Se zménou vlastnictvi k pronajaté véci pak spojuje ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zék. prechod prav a
povinnosti z ndjemniho vztahu na nabyvatele (srovnej téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. rijna
2002, sp. zn. 25 Cdo 136/2001, jenz je dostupny na webovych strankach Nejvyssiho soudu). Stala-li



se tedy zalobkyné splacenim vkladu do jejiho zdkladniho kapitdlu vlastnici nemovitosti, ve které se
nachazely nebytové prostory, jejichz najemkyni byla zalovand, vstoupila do pravniho postaveni
pronajimatelky téchto nemovitosti a svédci ji tedy aktivni vécné legitimace k uplatnéni prava na
zaplaceni ndjemného z téchto nemovitosti.

Pritom vysloveni netuc¢innosti prohla$eni o vkladu nemovitosti nezptisobuje netcinnost drive uzaviené
najemni smlouvy ohledné nebytovych prostor, nachazejicich se v nemovitosti, potud, Ze by nabyvatel
majetku (spolecnost do jejihoz zakladniho kapitalu byla nemovitost vlozena) nebyl pokladan (v
intencich § 680 odst. 2 ob¢. zak.) za osobu, ktera zménou vlastnictvi vstoupila do postaveni
nabyvatele. To plati bez zretele k tomu, zda neucinnost prohlaseni o vkladu byla vyslovena na
zakladé zaloby podané najemcem.

Zavéry odvolaciho soudu jsou tudiz spravné.

Protoze se dovolatelce prostrednictvim uplatnénych dovolacich divodu spravnost pravniho
posouzeni véci odvolacim soudem zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud dovolani podle ustanoveni §
243D odst. 2 véty prvni o. s. . zamitl.

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

¢ Predbézné opatreni

o Cinnost advokéta (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Adhezni rizeni, nahrada skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpoveédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)
e Nemajetkova Gjma
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