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USNESENTI

Krajsky soud v Praze rozhodl v senate slozeném z predsedkyneé senatu JUDr. Evy Dlouhé a
soudkyn JUDr. Pavly Havlikové a JUDr. Ivany Muchové ve veci

w

zastavniho véfitele: , narozeny
bytem
zastoupeny advokatem Mgr. Tomasem Smucrem
sidlem V Malé Doubravce 1242/27, 312 00 Plzen
prott
zastavnimu dluznikovi: Mgr. , narozeny
bytem
zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem Vranym
sidlem Smilovského 1264/ 5, 120 00 Praha 2

o soudni prodej zastavy, o odvolani zastavniho dluznika proti usneseni Okresniho soudu
v Berouneé ze dne 28.2.2018 ¢.j. 3 C 122/2017- 51,

takto:

L Usneseni soudu prvniho stupne se meni tak, ze navrh na natizeni prodeje zastavy — pozemku
parc.c. -/. o vymeie 489 m2, ostatni plocha, pozemku parc.c. -/ o vimere 438 m2,
ostatni plocha, pozemku parc.c. /] o vimerte 1 467 m2, ostatni plocha, pozemku parc.c.
-/ I o vymefe 10 367 m2, trvaly travni porost, pozemku parc.c. /| . o vymeie 14 703
m2, orna puda, pozemku parc.c. -/. o vymeie 9 571 m2, orna puda, pozemku parc.c.
-X . o vymeére 1 730 m2, orna puda, zapsanych na listu vlastnictvi u Katastralniho
uradu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun pro katastralni tizemi

k uspokojeni pohledavky zastavniho veritele ve vysi 9 303 600 K¢ s urokem z prodleni 8,05
% rocne z této castky od 26.5.2017 do zaplaceni podle dohody ze dne 23.8.2012, se zamita.

1I. Zadny z ucastniktl nema pravo na nahradu nakladu fizeni pied soudem prvniho stupné.

III. Zastavni vetitel je povinen zaplatit zastavnimu dluzniku nahradu nakladu odvolaciho fizeni
ve vys1 9 356 K¢, a to do tii dnti od pravni moci tohoto usneseni k rukam jeho zastupce.

Odutvodnéni:

Soud prvniho stupné shora citovanym usnesenim rozhodl, Ze se nafizuje soudni prodej pozemku
parc.c. -/. o vymere 489 m2, ostatni plocha, pozemku parc.c. -/. o vymere 438 m2, ostatni
plocha, pozemku parc.c. -/. o vymere 1 467 m2, ostatni plocha, pozemku parc.c. -fl o}
vymerte 10 367 m2, trvaly travni porost, pozemku parc.c. -/ i o vymere 14 703 m2, orna puda,
pozemku parc.c. -X.o vymerte 9 571 m2, orna puda, pozemku parc.c. -/. o vymerte 1 730
m?2, orna puda, zapsanych na listu vlastnictvi i u Katastralntho uradu pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Beroun pro katastralni uzemi - k uspokojeni pohledavky zastavniho
veiitele ve vys1 9 303 600 K¢, uroku z prodleni ve vysi 8,05 % rocne z této castky od 26.5.2017 do
zaplaceni (vyrok L), podle vyroku II. o nahrade nakladu fizeni soud nerozhoduje.
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S odkazem na ustanoveni § 354 aZ § 358 zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich
rozhodl soud ve véci bez narizeni jednani na zaklade listin predloZenych zastavnim vetitelem a po
jejich posouzeni dospél k zavéru, Ze navrh zéastavniho vetitele je opravnény. Vychazel z toho, ze
Ucastnici uzavieli dne 23.8.2012 dohodu, na jejimz zéklade se zastavni dluznik zavazal vyplatit
zéstavnimu vetiteli odmeénu ujednanou v ¢l. 3 odst. 1 dohody, prip. ¢l. 4 odst. 2 dohody za ¢innost,
ktera je vymezena v ¢l. 2 dohody jakoZto dosavadni vzajemna spolupréace. Uginnost dohody byla
sjednana dnem pravni moci Uzemniho planu mesta Beroun, na zéklade kterého budou pozemky
specifikované v ¢l. 1 odst. 1 dohody uc¢elove urceny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych
domech a smiSenému vyuZiti mestského typu a obdobnému vyuZiti. Vydanim dzemniho planu
meésta Beroun s uc¢innosti od 30.3.2017 byla tato podminka naplnéna, a protoze zastavni dluznik
odmitl vyplaceni odmeny v ¢l. 3 dohody (viz jeho vyjadieni ve veéci vedené u Okresniho soudu
v Berouné pod sp.zn. 13 C 93/2016), byl zastavni dluznik dopisem z 19.5.2017 vyzvan k zaplaceni
minimalni odmeny ve vysi 9 303 600 K¢. Pohledavka z této smlouvy v podobé budouci minimalni
odmeny pak byla zajisteéna zastavni pravem ke shora oznacenym pozemkam. Soud prvniho stupné
na podklade téchto skutecnosti vzal za osvedceené, Ze zastavni dluznik svou povinnost vyplyvajici
z dohody vcas a #adné nesplnil, kdyZ z&stavnimu veriteli nevyplatil sjednanou minimalni odmeénu
ve vysi 9303 600 K¢, ackoliv dohoda s ohledem na Gzemni plan mesta Beroun (G¢inny od
30.3.2017) nabyla u¢innosti a zaroven odmitl zastavnimu vetiteli hradit odménu sjednanou v ¢l. 3
dohody. Na zéklad¢ toho dospél k zaveru, Ze zastavni veritel predloZzenymi listinami doloZil
existenci své pohledavky zajistené zastavnim pravem k nemovitostem, jejichZ prodej k realizaci
svého zajisteni ve forme zéstavniho préva navrhuije, jakoZ i to, kdo je zastavnim dluznikem, a proto
jeho Zalob¢ zcela vyhowvel.

Proti tomuto usneseni podal zastavni dluznik veasné odvolani, ve kterém uvadel, Ze zastavni vétitel
neosvedcil existenci zajistené pohledavky, ktera by byla po splatnosti, a to i proto, Ze radnou
formou neosvedeil spineni odkladacich podminek vzniku této pohledavky. V prvé radé namital, Ze
Zaloba je (o0 15 let) predcasna, a proto mela byt jiz z tohoto davodu zamitnuta. Podle ¢l. 4 odst. 2
dohody je splatnost odmeény podle tohoto odstavce nejpozdéji 15 let ode dne, kdy tato dohoda
nabude u¢innosti, coZ mohlo nastat nejdiive dne 30.3.2032. S odkazem na rozhodnuti NS sp. zn.
21 Cdo 61672005 uvéadel, Ze prdvo na uspokojeni ze zéstavy nastava tehdy, jestlize dluznik
zajistenou pohledavku adné a veas nesplni, jinak feceno, marnym uplynutim doby splatnosti
zajistene pohledavky. Zastavni vetitel vsak nema vici zastavnimu dluznikovi Zadnou pohledavku
po splatnosti. Déle zastavni dluznik namital, Ze dohoda nenabyla G¢innosti dne 30.3.2017, nebot’
nebyla splnena odkladaci podminka podle ¢l. 7 odst. 1 dohody, a to proto, Ze ne viechny pozemky
uvedené v ¢l. 1. odst. 1 dohody jsou Gcelove urceny vyluené k individudinimu bydleni v rodinnych
domech a smiSenému vyuziti izemi mestského typu a obdobnému vyuziti. Cast pozemku p. &
/B je vedena jako plocha pro lehkou vyrobu a sklady, kde zasadné neni piipustna jakakoli
stavba pro bydleni (snad jen s vyjimkou sluzebnich byta) a cast pozemku p. ¢ JJi/Il} je vedena
jako plochy smiSené nezastavéného Uzemi — lesnictvi, ochranna zdéna, kde vystavba neni vibec
piipustna. Rizeni pied soudem prvniho stupn& bylo navic podle zastavniho dluznika postizeno
procesni vadou, nebot’ nebyly splnény podminky § 356 z.t.s. 0 moZnosti soudu rozhodnout bez
narizeni jednani, a to proto, Ze nekteré predloZené listiny nebyly vydany ¢i ovéieny statnimi organy.
Soud prvniho stupné nemél nijak osvedeeno, Ze nebyly spinény podminky ve smyslu ¢l. 3 odst. 1
dohody. Zastavni dluznik popira, Ze by zastavnimu vériteli odmitl v rozporu se svymi povinnostmi
uhradit odménu podle ¢l. 3, jak tvrdi zastavni vetitel a jak pievzal bez jakéhokoliv odavodnéni soud
prvniho stupné. Text tohoto ¢lanku je sice neurcity, nicméné z ného vyplyva, ze se ma jednat o
n¢jakou cast zisku zastavniho dluznika z prodeje pozemka uvedenych v ¢l. 1 dohody. Zastavni
dluznik vSak vSechny tyto pozemky neprodal, nerealizoval na nich dosud Zadny zisk a
Z neexistujiciho zisku nemohl zastavnimu vétiteli vyplatit zadny podil. Minimalni odmena podle ¢l.
4 méla byt splatna az ve lhate 15 let od nabyti jeji G¢innosti pravé proto, aby zastavni dluznik mel
dostatecny ¢asovy prostor pro rozprodej pozemka a ziskani dostatecnych zdroja pro vyplatu
odmeny zastavnimu vetiteli. Splatnost minimalni odmeny by byla splatna nejdfive 30.3.2032, takZe
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se nemuZze jednat o existujici pohledavku, nybrz maximalné o podminénou budouci pohledavku,
kterad by nebyla splatna pred rokem 2032. Z téchto davodu zastavni dluznik navrhoval, aby odvolaci
soud usneseni soudu prvniho stupné zménil a ndvrh na narizeni soudniho prodeje zastavy zamitl.

Zastavni vetitel navrhoval potvrzeni napadeného usneseni jako vécné spravného, poukazoval na
spravna zjisteni a zavery, které ucinil soud prvniho stupné. Zastavni véritel svij narok na narizeni
soudniho prodeje zastavy pro predmétnou pohledavku #adné doloZil a zakonné piedpoklady pro
natizeni soudniho prodeje zastavy tak byly spinény. Ke vzniku pfedmétné pohledavky doslo jiz ke
dni uzavieni dohody z 23.8.2012, a to ujednanim jejiho ¢l. 2 odst. 1, v némZ se zéstavni dluznik
platne zavazal, Ze vyplati zastavnimu vetiteli odmeénu uvedenou v ¢l. 3 odst. 1, pipadné odmenu
uvedenou Vv ¢l. 4 odst. 2 dohody. Takto vznikla, avSak v dob¢ uzavieni dohody jeSté nesplatna
pohledavka zastavniho vétitele byla zajistena zastavnim pravem. Narok na zaplaceni minimalni
odmény podle ¢l. 4 odst. 2 dohody mohl zastavnimu veétiteli vzniknout aZ pti nesplnéni podminek
pro Ghradu odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 a aZ pfi Ucinnosti této uzaviené dohody. Nesplneni
podminek pro thradu odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 dohoda sice nijak nespecifikovala, jestlize se vSak
zastavni dluznik v fizeni vedeném u Okresniho soudu v Berouné pod sp. zn. 6 C 137/2016 domaha
uréeni zaniku zéstavniho prava ztizeného na zéklade této dohody, je podle zastavniho vétitele bez
jakékoliv pochybnosti jasné, Ze zastavni dluznik zastavnimu vériteli odmeénu podle ¢l. 3 odst. 1
nezaplati a ani zaplatit nema v umyslu. Touto skutec¢nosti podle nazoru zastavniho véritele doslo
k potvrzeni jeho prava na miniméalni odmenu ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 dohody, nebot’ tim doslo ze
strany zéstavniho dluZnika k nesplnéni podminek pro Ghradu odmeny ve smyslu ¢. 3 odst. 1 dohody
a odména zastavniho vétitele je tak dana ve své minimalni vysi. Pohledavka zéstavniho vetitele
podle ¢l. 4 odst. 2 dohody je tak splatnd, protoze — kromé toho, Ze zastavni dluznik zastavnimu
veriteli Zadnou odmeénu podle dohody zaplatit nechce — nabyla dohoda G¢innosti dnem 30.3.2017,
tj. Geinnosti nového Gzemniho planu mesta Beroun. Skutecnost, Ze zastaveny pozemek p. ¢. [JlIVIlR
nema podle Uzemniho planu vyuZiti pavodnée predpokladané v ¢l. 7 odst. 1 dohody, povaZzuje
zéastavni veritel za nastalou, Ucastniky v dob¢ uzavieni dohody nepiedpokladanou, nemoznost
spInéni podminky, kterd vSak nebrani nabyti uc¢innosti dohody. Ujedndni o dobé splatnosti
minimalni odmény podle ¢l. 4 odst. 2 je pfitom ujednanim (coZ i z jeho doslovného znéni podle
nazoru zastavniho véritele vyplyva) o nejzazsi dobé¢ splatnosti této odmeny, nikoli ujednanim o jeji
splatnosti jako takové. Jestlize by totiz podminka pro vyplatu minimalni odmeny nastala az po 15
kalendarnich letech ode dne, kdy dohoda nabude Uc¢innosti, nebyl by jiz zastavni dluznik povinen
zéstavnimu veriteli minimalni odménu vibec vyplatit. V obdobi pred uplynutim Ihéty uvedené v ¢l.
4 odst. 2 je odméena splatna podle obecného ustanoveni § 563 obe¢. zak. ¢. 40/1964 Sb., tj. prvniho
dne poté, kdy byl zastavni dluznik o pIneni zastavnim véritelem poZzadan (coz se stalo vyzvou
zéstavniho veritele z 19.5.2017).

Odvolaci soud podle ust. § 212, § 212a a nasl. 0.s.f. prezkoumal v rdmci natizeného jednani
napadené usneseni veetné postupu soudu prvniho stupné, ktery predchazel jeho vydani a odvolani
shledal davodnym. Véc piitom  projednal a rozhodl v nepfitomnosti zastavniho véritele a
zéstavniho dluznika, ktefi se k jednani nedostavili, a¢ byli f&dné piedvolani, pficemZ den pred
jednanim podanou Zadost zéstavniho véritele o odroceni jednani z davodu kolize s jingm soudnim
jednanim nepovazoval za véas podanou, kdyZz predvolani k narizenému jednani bylo zéstavnimu
vetiteli doruceno 17.1.2019 a termin jiného jednani mu pitom byl zndm jiz od 17.12.2018 (8 101
odst. 30.5.1.)

Rizeni o soudnim prodeji zastavy je od 1.1.2014 upraveno v ust. § 354 aZ § 358 zakona ¢ 292/2013
Sb., o zvlastnich tizenich soudnich. V ust. § 354 a § 355 se uvadi, ze tizeni Ize zahdjit jen na navrh
zéstavniho vetitele, kterym se doméaha narizeni soudniho prodeje zéstavy; to neplati, neumoZnuji-
li jiné pravni predpisy soudni prodej zastavy. Ucastniky jsou zéstavni veritel a zastavni dluznik.
Podle ust. § 356 tohoto zékona, ve veci neni tieba natizovat jednani jen za podminek, ze lze
rozhodnout jen na zaklade ucastniky piedlozenych listinnych dikaza a Gc¢astnici se prava ucasti na
projednani véci vzdali, popfipadé s rozhodnutim véci bez natizeni jednani souhlasi nebo tehdy,
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jsou-li skutecnosti uvedené v § 358 odst. 1 véte prvni doloZeny listinami vydanymi nebo ovérenymi
statnimi organy nebo verejnymi listinami notare. Podle ust. § 357 zadkona, v fizeni maze soud
proveést jiné nez Gcastniky navrzené diakazy, jen jsou-li potiebné ke zjisteni skutkového stavu a
vyplyvaji-li z obsahu spisu. Ustanoveni § 11, 17, § 20 odst. 1 aZ 3, § 21, 22 a 28 se nepouZiji. Podle
ust. § 358 z&kona, soud natidi prodej zéastavy, doloZi-li z&stavni vetitel zajiStenou pohledavku,
zéastavni pravo k zastave a kdo je zastavnim dluznikem. Rozhodnuti o nafizeni prodeje zastavy je
vykonatelné dnem, kterym nabylo pravni moci (odst. 1). Pravomocné rozhodnuti o nafizeni
prodeje zastavy je z&vazné pro kazdeho, proti néemuz pasobi podle jinych pravnich predpisi
zéstavni pravo k této zastave (odst. 2). Podle vykonatelného rozhodnuti o nafizeni prodeje zastavy
Ize na ndvrh zastavniho véritele natidit vykon rozhodnuti prodejem zastavy (odst. 3).

Zastavni pravo je definovano jako pravni institut, ktery slouzi k zajisteni pohledavky pro ptipad, Ze
dluh, ktery ji odpovida, nebude veas spinén s tim, Ze v tomto pfipadé Ize dosdhnout uspokojeni z
vytéZzku zpenezZeni zéstavy. Neni-li pohledavka zajistena zastavnim pravem veas splnéna nebo byla-
li splnéna po své splatnosti jen ¢astecné anebo nebylo-li spinéno prislusenstvi pohledavky, ma
zastavni veritel pravo na uspokojeni své pohledavky (zbytku pohledavky nebo prislusenstvi) z
vytéZku zpenéZeni zéstavy. Zastavu lze zpenéZit na navrh zéstavniho vétitele soudnim prodejem
zéstavy. Soudni prodej zastavy se uskutecriuje ve dvou fazich. V prvni fazi jde o fizeni o soudnim
prodeji zastavy, které je zahajeno podanim Zaloby, jiZ se zastavni véritel domaha natizeni soudniho
prodeje zastavy, a které kon¢i usnesenim soudu, jimz bylo o této Zalobé rozhodnuto. Naridi-li soud
vykonatelnym usnesenim prodej zéstavy, prechazi soudni prodej zastavy do druhé faze, ktera zacina
podanim navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti (exekuce) prodejem zéastavy podle ust. § 251 a nésl.
0.s.f.; je-li prodavanou zéastavou nemovita véc, uZiji se na vykon rozhodnuti prodejem této zastavy
ustanoveni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, nestanovi-li zakon jinak (§ 338a odst. 1
0.s.t.). V fizeni o soudnim prodeji z&stavy jako prvni fazi soudniho prodeje zastavy soud zkouma
pouze to, zda zéastavni vetitel doloZil zajiStenou pohledavku, zéstavni pravo k zéastave, jejiz prodej
navrhuje, a kdo je zéastavnim dluznikem. Jiné (dalsi) skutec¢nosti nejsou, jak vyplyva ze shora
citovaného ust. § 358 odst. 1 zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, v tomto fizeni
vyznamné. Uvedené rozhodné skutecnosti soucasne nemusi byt v #izeni o soudnim prodeji zastavy
prokazéany (postaveny najisto); pro nafizeni prodeje zéstavy postacuje, budou-li listinami nebo
jinymi dakazy osvedeeny, tedy jevi-li se z piedloZenych listin nebo jinych dikaza alespon jako
pravdépodobné. To, Ze soud v fizeni o soudnim prodeji zastavy zkouma pouze shora uvedené
skutecnosti a Ze pro narizeni prodeje zastavy postacuje jen jejich osveédeeni, samoziejmé
neznamena, Ze by pi soudnim prodeji zastavy nemohly byt uplatnény jiné (dalsi) skute¢nosti nebo
Ze by jejich osvedeeni nemohlo byt zpochybnéno. Nemdze k tomu oviem dévodné dojit v prvni
fazi rizeni o soudnim prodeji zastavy, ale aZz ve druhé fazi soudniho prodeje zastavy, tedy v ramci
tizeni o0 vykon rozhodnuti prodejem zéstavy (bude-li ndvrh na natizeni tohoto vykonu rozhodnuti
zéstavnim véritelem podéan), a to zejména prostiednictvim navrhu na zastaveni vykonu rozhodnuti
(srov. napriklad § 268 odst. 3 0.5.t.) nebo vylucovaci (excindacni) Zaloby podané po natizeni vykonu
rozhodnuti podle ustanoveni § 267 odst.1 0.s.f. (srov. usneseni Nejvy3siho soudu CR ze dne
2.12.2004 sp.zn. 21 Cdo 1467/2004, které bylo uverejneno pod ¢. 37 ve Shirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek, ro¢. 2005, dale napiklad usneseni Nejvys$siho soudu CR ze dne 25.7.2017, sp.zn. 21
Cdo 277/2017).

Soud v fizeni 0 soudnim prodeji zastavy p#i zkoumani, zda byly doloZeny rozhodné skute¢nosti,
vzdy prihlizi téZ k davodu neplatnosti smluv, avsak jen tehdy, vySel-li z obsahu smlouvy nebo jinak
za tizeni najevo (srov. rozh. Nejvyssiho soudu z 25.5.2011, sp. zn. 21 Cdo 3973/2009). Podle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 15.4.2016, sp. zn. 21 Cdo 3837/2015 to, Ze davod neplatnosti
smlouvy vySel z jejiho obsahu nebo jinak za fizeni najevo, znamena, Ze je z obsahu spisu ziejmy,
evidentni, nevzbuzujici pochybnosti, Ze jej nelze vérohodné zpochybnit tvrzenimi Gcastnika a Ze
nevyZzaduje potiebu provadéni dokazovani ke spornym tvrzenim Ucastnika tykajicim se platnosti
smlouvy, nebot’ povaha fizeni o0 soudnim prodeji zastavy, uréena kruhem v fizeni posuzovanych

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Brejchova



10.

11

12.

5 20 Co 342/2018

okolnosti uvedenych v ustanoveni § 200z o.s.f., neumoznuje soudu provest dokazovani k takovym
tvrzenim. Podle usneseni Ustavniho soudu z 18.4.2017, sp.zn. I1. US 552/17 piihlizi soud — ]ako
k vyjimce — 1 pi1 rozhodovani o nafizeni prodeje zastavy téz k eventualni neplatnosti napi. zastavni
smlouvy, tato neplatnost vsak musi byt , zjevna®.

Odvolaci soud pi1 piezkoumani napaden¢ho rozhodnuti vychazel z piedlozenych listin, jejichz
obsah sdelil pii jednani, na rozdil od soudu prvntho stupne vsak predpoklady pro narizeni prodeje
zastavy pro pohledavku ve vysi 9 303 600 K¢ podle dohody ze dne 23.8.2012 z titulu nezaplacené
minimalni odmeény podle ¢lanku 4 odst. 2 neshledal.

Z dohody, uzaviené dne 23.8.2012 mez1 Mgr. \- I. A- _, jsou podle

nazoru odvolaciho soudu pro posouzeni piipadu podstatna zejména tato ujednani: Podle cl. 2 odst.
1 dohody se smluvni strany ,,s ohledem na dosavadni vzajemnou spolupraci, ktera se bezprostiedné

tykala nabyti vlastnickych prav k pozemkim, specifikovanym v ¢l. 1 odst. 1 této dohody (tj. p. €.
I . - - bick icich o

vybudovani inzenyrskych siti k pozemkim specifikovanych v cl. 1 odst. 1 této dohody a zajisteni
financovani subjektii provadéjici inZenyrské, pravni a dalsi prace a cinnosti, které bezprostredné
souviseji s vyse uvedenym, se dohodly na tom, Zze Mgr. V K- vyplati ve prospéch A-
S- odménu uvedenou v ¢l. 3 odst. 1 pism. a) této dohody, piipadneé odménu uvedenou v cl.
4 odst. 2 této dohody, a to zptisobem, ve lhutach a za podmmek uvedenych dale v této dohode.
Podle ¢l. 3 odst. 4 dohody se ,,smluvni strany dale dohodly na tom, Ze v odméné podle odst. 1
tohoto clanku je zahrnuta i jakakoliv dalsi ¢innost, kterou bude A. S- vyvijet v ramci
vzajemné spoluprace specifikované v ¢cl. 2 odst. 1 této dohod\* kdykoli po odplsu této dohody.
V této souvislosti se smluvni stram‘ dale dohodly na tom, ze ]e povinen na zaklade
pisemné zadosti Mgr. \- doruceneé £ dykoli po podpisu této dohody,
ucinit veskeré dalsi ikony a cinnosti, které budou souviset s ¢innosti vymezenou v ¢l. 2 odst. 1 této
dohody.* Smluvni strany se v ¢l. 4 odst. 2 dohody dohodly na tom, zZe ,,A. S_ bude
nalefet za innost uvedenou v &l 2 odst. 1 této dohody, bez ohledu na vys: faktického zisku
dosazeného z prodeje pozemku specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1 této dohody, tj. 1 v piipadé nulového
zisku ¢ vpiipadé financni ztraty DMgr. V- K- v disledku  prodeje  pozemku
specifikovanych v cl. 1 odst. 1 této dohody, minimalni odmeéna ve vysit 9 303 600. V této souvislostt
se_smluvni strany dohodly na tom, ze pokud nebudou splnény podminky pro uhradu A-
S- podle cl. 3 odst. 1 pism. a, b, ¢, d ¢i e) této dohody, odmeéna A- 8- se bude
tidit podle tohoto odstavce. Splatnost odmeny podle tohoto odstavce je nejpozdeéji do 15 (patnact)
kalendainich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své ucmnosti, pokud se smluvni strany této
dohody nedohodnou pisemne jinak. Zaplacenim odmeény podle tohoto odstavce zanika pravo

S- na zaplaceni odmeény S-pod.le cl. 3 odst. 1 pism. a, b, ¢, d cie) této
dohody.“ Podle cl. 7 odst. 1 dohody ,,tato dohoda se uzavira na dobu urcitou, a to na dobu jejtho
uplného splneni. Tato dohoda nabyva platnostt podpisem jejich smluvnich stran. Tato dohoda
nabyva ucnosti dnem pravni moci uzemniho planu mesta Beroun, na zakladé kterého budou
pozemKy specifikované v ¢l. 1 odst. 1 této dohody ucelove urceny vylucne k individualnimu bydleni
v rodinnych domech a smisenému vyuziti izemi mestského typu a obdobnému vyuziti.*

Smlouvou o ziizeni zastavniho prava, uzavienou mezi ucastniky dne 23.8.2012, bylo ziizeno

zastavni pravo k pozemkim parc.c.

v k. ﬁ, a to k zajisténi penéznich prostfedku v podobé budouci pohledavky zastavniho
veiitele za zastavcem az do celkoveé vyse 9 303 600 Kc, ktera je uvedena v cl. 4 odst. 2, 3 dohody,
ktera byla uzaviena mezi zastavnim vetitelem a zastavcem dne 23.8.2012.

Zastupitelstvo mésta Beroun svym usnesenim ¢ 11/2017 ze dne 13.3.2017 vydalo s ucinnosti od
30.3.2017 Uzemni plan Beroun. Meéstsky trad Beroun, odbor izemniho planovam a r0ZVOoje svym

dopisem z 10.4.2017 pak na zadost 4 S sdélil izemné planovaci informaci, ze které
vyplyva, ze pozemky p. c. jsou soucasti plochy SM.1
(lokalita ‘l — smisené vyuziti mestského typu specitické — nizkopodlazni zastavba. Pozemky p. ¢.
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qdéle doteeny plochou dopravni infrastruktury DS (¢. [JJf) — doprava silni¢ni.
Pozemek p. ¢. je soucasti plochy B1 (lokalita ¢. ) - bydleni v individualni v rodinnych
domech — mestské, plochy SC.1 (lokalita ¢. [Jf) — smiené vyuziti obvodniho centra mestské casti,
plochy PZ (lokalita ¢. ) — verejna prostranstvi s pievahou ozelenéni a plochy NS.lo — plochy
smiené nezastavéného Gzemi. Pozemek p. r je soucasti ploch SM.1 (lokalita ¢. [} VL
(lokalitaJJjfip - lehka vyroba a sklady a DS . Plocha SM.1 je podle Uzemniho planu Beroun
definovana jako ,,SmiSené vyuZiti uzemi meéstského typu specifické — nizkopodlazni zastavba“
s hlavnim vyuZitim ,,smiSené vyuziti Gzemi méstského typu specifické — s prevladajici (vice nez
80%) hladinou zéstavby dvoupodlazni s vyuZitelngm podkrovim nebo ustoupenym tietim
podlazim.” Plocha DS je definovana jako ,,Doprava silni¢ni“ s hlavnim vyuZzitim, ,,koridory pro
stavby zékladniho systému nadmistni silnicni dopravy a hlavnich méstskych obsluznych
komunikaci* a s nepfipustnym vyuZzitim ,,vS8echny ¢innosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim
nebo pripustnym vyuZitim.“ Plocha Bl je definovana jako ,,Bydleni individudlni v rodinnych
domech — meéstské* s hlavnim vyuZzitim ,,bydleni v rodinnych domech (méstskeho typu)®. Plocha
SC.1 je definovana jako ,,SmiSené vyuZiti obvodniho centra méstské ¢asti“ s totoZznym hlavnim
vyuzitim. Plocha PZ je definovana jako ,,Veiejna prostranstvi s prevahou ozelenéni* s hlavnim
vyuZitim ,,plochy veiejnych prostranstvi zahrnuté do kostry systému verejné sidelni zelené.” Plocha
NS.x... je definovana jako ,,Plochy smiSené nezastavéného Uzemi (s indexy vyuZiti)* s hlavnim
vyuZzitim ,,kompromisné vyuzivané ekosystémy nezvysujici labilitu Gzemi a zprostiedkovavajici
stabilizujici funkci pfirodnich zon*. Plocha VL je definovana jako ,,Lehk& vyroba a sklady“
s hlavnim vyuZitim ,,provozy lehké pramyslové vyroby“ a s neptipustnym vyuzitim ,,vSechny
stavby a zarizeni, které jsou v rozporu se stabilizaci vyroby a nesouviseji s vymezenym hlavnim
nebo pfipustnym vyuZiti, zejména bydleni (krome sluZzebnich a pohotovostnich byta), smiSené
vyuZiti Uzemi spojené s bydlenim, obc¢anské vybavenost (krome sluzeb uvedenych v pripustném
VyuZiti)“.

V tizeni o soudnim prodeji zastavy musi byt v prvé radé reSena otazka vzniku zajistené pohledavky.
Ze Zaloby podané ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1 zak. ¢. 293/2013 Sh. proto musi vyplyvat,
pro jakou konkrétni pohledavku a v jaké vysi se zastavni vétitel domaha nafizeni prodeje zéastavy a
zda je véritelem této pohledavky. Zastavni veritel ve své Zalobe dokladal vznik pohledavky
dohodou z 23.8.2012, zastavni smlouvou, vypisem z katastru nemovitosti a Uzemn¢ planovaci
informaci MeU v Beroung; tvrdil piitom, Ze zéastavni dluznik odmitl splneni svych povinnosti
z dohody, a protoze dne 30.3.2017 nabyl Geinnosti Uzemni plan mesta Beroun, jehoZ obsahem
byla splnéna podminka ujednana v ¢l. 7 odst. 1 dohody, nastala skute¢nost nespinéni podminek
pro uhradu odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 dohody, ¢imZ vznikl ndrok na minimalni odmeénu ve vysi
9 303 600 800 K¢ podle ¢l. 4 odst. 2 dohody.

V ¢l. 7 odst. 1 dohody je podle nazoru odvolaciho soudu ohledné jeji Gi¢innosti ujednana odkladaci
podminka, vztahujici se na celou dohodu uzavienou smluvnimi stranami (po jejimzZ splneni Ize
teprve naplaovat jednotliva prava a povinnosti podle dohody), kdeZto ujednani v ¢l. 4 odst. 2 se
tyka pouze splatnosti tzv. minimalni odmeny (doby spinéni tohoto penézitého dluhu zastavniho
dluZnika z dohody). Soud prvniho stupné ve svém rozhodnuti pominul rozdilny vyznam pojmu
odkladaci podminka (pro nabyti G¢innosti dohody) a pojmu splatnost (jedné z odmen podle jiz
ucinné dohody).

Doba splnéni zavazku (tzv. splatnost, resp. dospelost zdvazku) maze byt dohodnuta, stanovena
pravnim piedpisem nebo ur¢ena v rozhodnuti (pokud tomu tak neni, je dluznik povinen spinit dluh
prvniho dne poté, kdy byl o pInéni véritelem pozadan — viz § 563 obc¢anského zakoniku ¢. 40/1964
Sh.). Splatnost je vyjadiena bud’ urcenim konkrétniho dne, kdy mé byt zavazek spinén nebo
konkrétni doby, v niZ ma byt zvazek splnén, a Ze nesplnénim dané povinnosti v uréeném case se
tato povinnost stava soudné vymahatelnou. Proto je nezbytné, aby ¢asovy usek plneni byl vymezen
zcela ure¢ité. Splatny maze byt pouze existujici zavazek. Z toho davodu splatnost zavazku nemuze
byt spojovéna s odkladaci podminkou, jejimZ splnénim povinnost plnéni teprve vznika nebo se
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meéni (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25.11.2010 sp.zn. 30 Cdo 2272/2009). Splatnost
zavazku tedy urcuje konec doby, do niz dluznik splnit musi. Jedna se o okamzik, ktery vvmezuje
nejzazsi termin, kdy se dluznik jesté muize vyhnout prodleni.

V¢l 4 odst. 2 dohody je vyslovné uvedeno, ze ,splatnost odmeny podle tohoto odstavce je
nejpozdeji do 15 kalendainich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své ucinnosti, pokud se smluvni
strany této dohody nedohodnou pisemne jinak®“. Z toho bez jakychkoliv pochybnosti podle
odvolaciho soudu vyplyva, Ze nedohodnou-li se pisemné smluvni strany — diive — na jiném terminu,
stava se tato odmena splatnou az uplynutim 15 let od nabyti icinnosti této dohody jako celku (cl.
7 odst. 1). Takto je tedy v zajmu zastavniho veritele v dohodé dohodnut nejzazsi okamzik splatnosti
minimalni odmeény, pokud se s nim zastavni dluznik nebude ochoten na splatnosti této odmeny
dohodnout diive.

Tvrzeni zastavniho véfitele o tom, ze wjednani o splatnosti minimalni odmeény v ¢l. 4 odst. 2 neni
vlastne ujednanim o splatnosti této odmeny, nybrz ujednanim o tzv. nejzazsi dobe splatnosti této
odmeny, tj. de facto doby, po jejimz uplynuti narok zastavniho vefitele na minimalni odmeénu zcela
zanika, je nelogické, v rozporu s textem dohody a je tieba jej hodnotit jako ucelové. Pro takovy
ptipad by termin zaniku naroku na minimalni odmeénu bylo mozno stanovit zcela jednoznacné, bez
pouziti takto zavadejiciho pojmu.

Je-li splatnost urc¢ena prvnim (tj. zde okamzikem nabyti icinnosti dohody v navaznosti na splneni
podminek pro vyplaceni tzv. mmimalni odmeény) a poslednim (tj. zde nejpozdéji do 15 let od nabyti
ucinnosti dohody) dnem doby splnéni, je dluznik povinen splnit nejpozdéji v poslednim dni lhuty.
Nesplni-Ii v den splatnosti, dostava se dalsi den do prodleni. Ustanoveni § 563 obc. zak. ¢.
40/1964 Sb. se tyka vyluéné téch piipadu, kdy doba plnéni nebyla viibec stanovena; v tomto
piipadé vsak Ihita splatnosti smluvnimi stranami vyslovné dohodnuta byla. Nazor zastavniho
véfitele na splatnost odmeény na pozadani zastavniho véfitele ve smyslu podpirného - dohoda
smluvnich stran ma podle zakona prednost - obecného ustanoveni § 563 zakona je proto rovnez
nespravny.

V souvislost1 s ¢asem splnéni je soucasné nutno rozhisovat splnitelnost a splatnost (dospélost)
zavazku. Splnitelnost dluhu urcuje pocatek doby, v niz je dluznik opravnén plnit. Jde tedy o
okamzik, od kterého dluznik plnit muize (a veiitel nesmi plnéni odmitnout). Splatnost oproti tomu
urcuje konec doby, do niz dluznik splnit musi. Jedna se o okamzik, ktery vymezuje nejzazsi termin,
kdy se dluznik jesté muze vyhnout splnéni. Je-li pro splnéni dluhu poskytnuta urcita lhita, pak
béhem této lhuty jiz mize byt plnéno, ale pred jejim koncem jeste byt splnéno nemusi. Zde se tedy
spliitelnost a splatnost (na rozdil od fixniho terminu plnéni) rozchazi (srov.: Hulmak a kol
Obcansky zakonik V, Zavazkoveé pravo, Obecna cast, str. 998 — 1000, Nakladatelstvi C. H. Beck
2014).

Soucasne tieba poukazat na to, ze mimimalni odmena je v cl. 4 odst. 2 dohody stanovena pouze
podpurne, nebot’ se v ném uvadi, ze ,,odmena A- S se bude 1idit podle tohoto odstavce,
pokud nebudou splnény podminky pro uhradu odmeny Si podle ¢l. 3 odst. 1
dohody* (tj. bez ohledu na vysi zisku ¢1 ztratu druhé smluvni strany v disledku prodeje pozemku
specifikovanych v cl. 1 odst. 1 dohody).

Soud prvnitho stupneé se pak nezabyval ani hodnocenim té skutecnosti, ze ne vsechny pozemky
specifikované v ¢l. 1 odst. 1 dohody byly novym uzemnim planem meésta Beroun ,,ucelovée urceny
vylucné k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuziti méstského typu a
obdobnému vyuziti“, jak vyzaduje pro nabyti ucinnosti dohody jeji cl. 7 odst. 1 (viz shora). Clanek
7 odst. 1, tykajici se nabyti ucmnosti dohody, neni sice pro vyklad rizné nastalych situaci
formulovan zcela dostatecné, nicméne z celkového smyslu dohody lze dospét k zaveru, ze dohoda
méla podle umyslu smluvnich stran ziejmé nabyt ucinnosti jako celek. Proto 1 v konkrétnich
piipadech - pokud nebyly veskeré pozemky, piipadne jednotlivé pozemky v celém svém rozsahu,
urceny vylucne k ucelu smluvnimi stranami ptuvodne piepokladanému — nutno vyjit z celkového
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smyslu dohody, tj. Ze pro nabyti G¢innosti dohody bylo rozhodné, zda tento ucel byl spinén u zcela
prevazujici vymery pozemka uvedenych v ¢l. 1 odst. 1 (nepatrna ¢ast vymeéry pozemka urcena
k jinym Gcelam by nabyti U¢innosti dohody tedy nebréanila). K dodatecnému tvrzeni zastavniho
vétitele 0 nemoznosti spineni podminky jiz v okamZiku uzavirani dohody smluvnimi stranami (viz
shora), ovSem nutno uvést, Ze pocatecni nemoznost odkladaci podminky ¢ini pravni ukon
neplatnym jako celek (§ 36 obcanskeho zékoniku ¢. 40/1964 Sh.). A jinak smluvni strany védomé
ucinili tuto dohodu zavislou na budoucim splnéni odkladaci podminky, o niz v dobé¢ uzavirani
dohody nevedeli, zda se naplni. Kromé toho podle ndzoru odvolaciho soudu samotna Zaloba
zéstavniho dluznika na neplatnost zéstavni smlouvy v jiném soudnim sporu neni sama o sobé
porusenim povinnosti ve smyslu ¢l. 3 odst. 1 dohody a ,,potvrzenim® prava zastavniho véfitele na
minimalni odmenu podle ¢l. 4 odst. 2 dohody, jak se snazi dovodit zastavni veritel (viz shora).

Odvolaci soud z téchto davoda dospél k zavéru, Ze nebyl ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1
zékona ¢. 293/2013 Sh. osvedceen vznik zajisténé pohledavky zéstavniho vétitele, respektive nebyla
doloZena pohledavka, k jejimuz zajisteni melo zastavni pravo slouzit. Vzhledem k tomu, Ze
zajistend pohledavka, kterd meéla vzniknout teprve v budoucnu, ve skutecnosti — pro nesplnéni
veskerych dohodnutych podminek smlouvy - nevznikla, neni predmétnd nemovita vec ani zatizena
zéstavnim pravem. Neexistuje-li pohledavka, ktera ma byt zajiStena zastavnim pravem, neni to
davod neplatnosti zastavni smlouvy; tato okolnost ma za nasledek, Ze podle zastavni smlouvy
zéastavni pravo nevznikne (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze 4.4.2002, sp. zn. 21 Cdo
957/2001).

Odvolaci soud s poukazem na vyklad shora uzaviel, Ze zastavni véritel ve smyslu ustanoveni §
358 odst. 1 zakona ¢. 292/2013 Sh., o zvlastnich tizenich soudnich piedpoklady pro nafizeni
prodeje zastavy ve vztahu k pohledavce ve vysi 9 303 600 K¢ jako minimalni odmeny vyplyvajici
z dohody ze dne 23.8.2012 nedoloZil, a proto usneseni soudu prvniho stupné zmenil tak, Ze navrh
zéstavniho veritele zamitl, aniz se zabyval dalsimi namitkami z&stavniho dluznika (§ 220 odst. 1
0.8.f).

O néakladech fizeni pred soudy obou stupsna bylo rozhodnuto podle § 224 odst.1, 2 a § 142 odst.1
0.s.t. Zastavni dluznik mel ve véci plny Gspéch a ma proto proti zastavnimu véfiteli pravo na plnou
nahradu néklada fizeni. Vzhledem k tomu, Ze v fizeni pred soudem prvniho stupné zastavnimu
dluZniku Zadné naklady nevznikly, bylo rozhodnuto, Ze Zadny z G¢astnik nema pravo na nahradu
naklada fizeni pred soudem prvniho stupné. V fizeni odvolacim byl zéstavni dluznik zastoupen
advokéatem a jeho Gcelné vynaloZené néklady ¢ini 9 356 K¢, kdyZ tyto sestavaji z mimosmluvni
odmény advokata ve vysi 3 000 K¢ za dva Ukony pravni sluzby, spo¢ivajici v pievzeti a ptiprave
zastoupeni a podani odvolani (8 9 odst. 1, § 7 bod 4, § 11 odst. 1 vyhl.¢. 177/1996 Sb., advokatni
tarif), rezijniho pausalu k uvedenym Ukonam pravni sluzby po 300 K¢ (8 13 odst. 3 advokatniho
tarifu), 21 % DPH ve vysi 756 K¢ a zaplaceného soudniho poplatku z odvolani ve vysi 5 000 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni je moZno podat dovolani do dvou mésica od jeho doruceni prostrednictvim
soudu prvniho stupné k Nejvy3simu soudu Ceské republiky, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na
vyieSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz teSeni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyieSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyieSena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 6.2.2019

JUDr. Eva Dlouha v. r.
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