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USNESENI

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté sloZzeném z predsedkyne sendtu JUDr. Evy Dlouhé a
soudkyn JUDr. Pavly Havlikové a JUDr. Ivany Muchové ve véci

zéstavniho veitele: Al SBEE narozeny R

bytem
zastoupeny advokatem Mgr. ToméaSem Smucrem
sidlem V Malé Doubravce 1242/27, 312 00 Plzen
proti
zastavnimu dluznikovi: CHRYSBERON a.s., ICO 28442971
sidlem Ovocny trh 572/11, 110 00 Praha 1
zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem Vranym
sidlem Smilovského 1264/5, 120 00 Praha 2

0 soudni prodej zastavy, o odvolani zastavniho dluznika proti usneseni Okresniho soudu
v Berouné ze dne 28.2.2018 ¢.j. 3 C 123/2017- 87,

takto:

l. Usneseni soudu prvniho stupné se meéni tak, Ze navrh na narizeni prodeje zéstavy — pozemku
parc.¢. [l o vymeie 6 634 m2, orna pida a pozemku parc.¢. [l o vymeie 17 729
m2, orna pada, zapsanych na listu viastnictvi [Jij u Katastréiniho Giadu pro Stiedocesky
kraj, Katastralni pracoviste Beroun pro katastralni Gzemi [JJlij k uspokojeni pohledavky
zéstavniho vetitele ve vysi 4 403 040 K¢ s urokem z prodleni 8,05 % rocné z této ¢astky od
26.5.2017 do zaplaceni podle dohody ze dne 18.3.2013 ve znéni dodatku ¢ 1 ze dne
26.6.2014, se zamita.

1. Zadny z Geastnika nema pravo na nahradu nakladi fizeni pred soudem prvniho stupné.

I1l.  Zastavni veritel je povinen zaplatit zastavnimu dluzniku nahradu naklada odvolaciho fizeni
ve vysi 9 356 K¢, a to do tii dné od pravni moci tohoto usneseni k rukam jeho zastupce.

Oduavodnéni:

Soud prvniho stupné shora citovanym usnesenim rozhodl, Ze se narizuje soudni prodej pozemku
parc.¢. [l o vymeie 6 634 m2, orné pida a pozemku parc.¢. |l o vymere 17 729 m2, orna
pada, zapsanych na listu viastnictvi [Jij u Katastralniho Gradu pro Stiedocesky kraj, Katastralni
pracovi$te Beroun pro katastralni tizemi a obec [l a to k uspokojeni pohledavky zastavniho
vetitele ve vysi 4 403 040 K¢, Uroku z prodleni ve vysi 8,05 % roc¢né z této castky od 26.5.2017 do
zaplaceni (vyrok 1.), podle vyroku I1. o nahrade¢ nakladi fizeni soud nerozhoduje.

S odkazem na ustanoveni § 354 az § 358 zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich
rozhodl soud ve véci bez natizeni jednani na zaklade listin predloZenych zastavnim véritelem a po
jejich posouzeni dospél k zavéru, Ze navrh zastavniho vétitele je opravnény. Vychézel z toho, Ze
Ucastnici uzavieli dne 18.3.2013 dohodu (s dodatkem ¢. 1 ze dne 26.6.2014), na jejimz zaklade se
zéstavni dluznik zavazal vyplatit zastavnimu vétiteli odmeénu ujednanou v ¢l. 3 odst. 1 dohody, prip.
¢l. 4 odst. 2 dohody, za cinnosti, ktera je vymezena v ¢l. 2 dohody jakoZto dosavadni vzajemna
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spolupréce. U¢innost dohody byla sjednana dnem pravni moci Uzemniho planu mesta Beroun, na
zéklade kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1 dohody, konkrétneé pozemky p.c.
B : o< Gcelove urceny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych domech a
smiSenému vyuziti méstského typu a obdobnému vyuZiti. Vydanim tzemniho planu mésta Beroun
s ucinnosti od 30.3.2017 byla tato podminka naplnéna, a protoZe zastavni dluznik odmitl na vyzvu
zéstavniho vetitele vyplaceni odmeny v ¢l. 3 dohody, byl zastavni dluznik dopisem z 19.5.2017
vyzvan k zaplaceni minimalni odmeny ve vysi 4 403 040 K¢. Pohledavka z této smlouvy v podobe
budouci minimalni odmeny pak byla zajistena zastavni pravem k pozemkam p.c. |l 2 p¢
I soud prvniho stupné na podkladé techto skutecnosti vzal za osveédeené, Ze zastavni dluznik
svou povinnost vyplyvajici z dohody vcas a radné nesplnil, kdyz zastavnimu vetiteli nevyplatil
sjednanou minimalni odménu ve vysi 4 403 040 K¢, ackoliv dohoda s ohledem na Gzemni plan
meésta Beroun (G¢inny od 30.3.2017) nabyla U¢innosti a zaroven odmitl zastavnimu vetiteli hradit
odménu sjednanou v ¢l. 3 dohody. Na zéklade toho dospel k zavéru, Ze zéstavni veétitel
predloZzenymi listinami doloZil existenci své pohledavky zajistené zastavnim pravem
k nemovitostem, jejichZ prodej k realizaci svého zajisteéni ve forme¢ zéstavniho prava navrhuije,
jakoZ i to, kdo je zastavnim dluZnikem, a proto jeho Zalob¢ zcela vyhovel.

Proti tomuto usneseni podal zastavni dluznik veasné odvolani, ve kterém uvadel, Ze zastavni véritel
neosvedcil existenci zajistené pohledavky, protoze nebyly spinény odkladaci podminky dcinnosti
dohody o spolupréci, déale pro neplatnost smlouvy, dale proto, Ze od dohody dluznik platng
odstoupil a nakonec i proto, Ze zastavni pravo k zastave podle jeho nazoru neexistuje. V prvé rade
namital, Ze dohoda nenabyla G¢innosti dne 30.3.2017, nebyla spinéna odkladaci podminka podle
¢l. 7 odst. 1 dohody, a to proto, Ze ne viechny pozemky uvedené v ¢l. 1. odst. 1 dohody jsou
ucelove urceny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuziti Gzemi
méstského typu a obdobnému vyuziti. Cast pozemku p. ¢. | lifie vedena jako plocha pro lehkou
vyrobu a sklady, kde zasadn¢ neni pripustnd jakékoli stavba pro bydleni (snad jen s vyjimkou
sluzebnich byta), dopravu a zelen. S ohledem na to odkladaci podminka podle ¢l. 7 odst. 1 dohody
- aby vSechny pozemky uvedené v ¢l. 1 odst. 1 dohody byly podle dzemniho planu urceny
k zastavéni rodinnymi domy nebo smiSenou zastavbou méstského typu — nebyla splnéna a zavazek
zaplatit minimalni odmeénu tak dosud neni splatny. | kdyby snad odkladaci podminka splnéna byla,
splatnost pohledavky by nastala teprve uplynutim 15 let po pravni moci Uzemniho planu mésta, tj.
nejdiive 30.3.2032. Zastavni véritel proto svou Zalobu podal predeasné, pricemz uz jen to melo byt
davodem pro zamitnuti Zaloby. Rizeni pred soudem prvniho stupné bylo navic postiZzeno procesni
vadou, nebot’ nebyly splnény podminky § 356 z.#.s. 0 moZnosti soudu rozhodnout bez nafizeni
jednéni, a to proto, Ze vyzva a zprava o doruceni nejsou ovéreny statnimi organy, stejné tak jako
spis Okresniho soudu v Berouné sp. zn. 4 C 90/2016, ve kterém me¢l udajne zastavni dluznik
odmitnout spinéni povinnosti vyplyvajici z dohody. Soud prvniho stupné tak nemél nijak
osveédeeno, a uz vabec ne listinou vydanou ¢i ovérenou statnimi organy, Ze nebyly spinény
podminky ve smyslu ¢l. 3 odst. 1 dohody. Zastavni dluznik také popira, Ze by z&stavnimu vefiteli
odmitl v rozporu se svymi povinnostmi uhradit odménu podle ¢l. 3, jak tvrdi zastavni vétitel a jak
pievzal bez jakéhokoliv odavodneni soud prvniho stupné. Text tohoto ¢lanku je sice neurcity,
nicméné z neho vyplyva, Ze se ma jednat o n¢jakou c¢ast zisku zastavniho dluznika z prodeje
pozemka uvedenych v ¢l 1 dohody. Zastavni dluznik viak vSechny tyto pozemky neprodal,
nerealizoval na nich dosud Zadny zisk a z neexistujiciho zisku nemohl zastavnimu vériteli vyplatit
Zadny podil. Minimalni odmena podle ¢l. 4 mela byt splatna az ve Ihate 15 let od nabyti jeji Ucinnosti
prave proto, aby zastavni dluznik mél dostatecny casovy prostor pro rozprodej pozemka a ziskani
dostatecnych zdroji pro vyplatu odmeény zastavnimu veriteli. Splatnost miniméalni odmeny je
stanovena do 30.3.2032, takZe se nemaZe jednat o existujici pohledavku, nybrz maximalné o
podminénou budouci pohledavku, kterd by nebyla splatna pred rokem 2032. Krome¢ toho dohoda
— pokud byla vabec platna — zanikla v dasledku odstoupeni zastavnim dluznikem, zastavni pravo
tak proto vibec nevzniklo anebo v dasledku odstoupeni zaniklo. Soud mél podle zéastavniho
dluZnika také zkoumat, zda neplatnost zajistené pohledavky ¢i zastavniho prava nevyplyva ziejme
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a evidentn¢ (s odkazem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 3754/2009) p#imo
z obsahu pfilohového spisu téhoZ soudu pod sp. zn. 4 C 90/2016. V tomto fizeni totiz zastavni
dluznik Zaluje na urceni neplatnosti mj. zastavniho prava, jehoz vykonu se zastavni véritel domaha.
Vzhledem k tomu, Ze zajisténd pohledavka nevznikla, nemohlo vzniknout ani zéstavni pravo,
nebot’ (s odkazem na rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 21 Cdo 957/2001) neexistence
pohledavky, kterd ma byt zajisténa zastavnim pravem, neni davodem neplatnosti uzaviené zastavni
smlouvy, ale ma za nasledek, Ze zastavni pravo nevznikne. Z téchto davoda zéstavni dluznik
navrhoval, aby odvolaci soud usneseni soudu prvniho stupné zmenil a ndvrh na narizeni soudniho
prodeje zastavy zamitl.

Zastavni veritel navrhoval potvrzeni napadeného usneseni jako vécné spravného, poukazoval na
spravna zjisteni a zavery, které ucinil soud prvniho stupné. Zastavni vetitel svij narok na narizeni
soudniho prodeje zastavy pro predmétnou pohledavku tadné doloZil a zakonné predpoklady pro
narizeni soudniho prodeje zastavy tak byly spinény. Ke vzniku predmétné pohledavky doslo jiz ke
dni uzavieni dohody z 18.3.2013, a to ujednanim jejiho ¢l. 2 odst. 1, v némz se zastavni dluznik
platn¢ zavazal, Ze vyplati zastavnimu vetiteli odmeénu uvedenou v ¢l. 3 odst. 1, pfipadné odménu
uvedenou v ¢l. 4 odst. 2 dohody. Takto vznikla, avSak v dobe uzavieni dohody jeste nesplatna
pohledavka zéastavniho vetitele byla zajiStena zastavnim pravem. Nérok na zaplaceni minimalni
odmeny podle ¢. 4 odst. 2 dohody mohl zastavnimu vériteli vzniknout az pti nesplnéni podminek
pro Ghradu odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 a aZ pfi ucinnosti této uzaviené dohody. Nesplnéni
podminek pro Ghradu odmény podle ¢l. 3 odst. 1 dohoda sice nijak nespecifikovala, jestlize se viak
zéstavni dluznik v fizeni vedeném u Okresniho soudu v Berouné pod sp. zn. 4 C 40/2016 doméha
urceni zaniku zastavniho prava ztizeného na zaklade této dohody, je podle zastavniho vétitele bez
jakékoliv pochybnosti jasné, Ze zastavni dluznik zastavnimu veériteli odmeénu podle ¢l. 3 odst. 1
nezaplati a ani zaplatit nema v imyslu. Touto skutecnosti podle ndzoru zéstavniho véritele doslo
k potvrzeni jeho prava na minimalni odmenu ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 dohody, nebot’ tim doslo ze
strany zéastavniho dluznika k nesplnéni podminek pro Ghradu odmeny ve smyslu ¢. 3 odst. 1 dohody
a odmena zastavniho veritele je tak dana ve své minimalni vysi. Pohledavka zéstavniho véritele
podle ¢l. 4 odst. 2 dohody je tak splatna, protoZze — kromé toho, Ze zastavni dluznik zéstavnimu
vetiteli Zédnou odmenu podle dohody zaplatit nechce — nabyla Geinnosti dnem 30.3.2017, tj.
G¢innosti nového tzemniho planu mesta Beroun. Skutecnost, ze pozemky p. ¢ [l VIR
/B 2 /B nemaiji podle Gzemniho planu vyuZiti pavodne predpokladané v ¢l. 7 odst. 1
dohody, povaZuje zastavni veéiitel za nastalou, UGcastniky v dobé uzavieni dohody
nepredpokladanou, nemoznost spinéni podminky, kterd vSak nebrani nabyti G¢innosti dohody.
Ujednani o dobe¢ splatnosti minimalni odmeny podle ¢l. 4 odst. 2 je pfitom ujedndnim (coZ i z jeho
doslovného znéni podle nazoru zastavniho veéritele 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 kalendatnich letech ode dne, kdy dohoda z 18.3.2013 nabude
ucinnosti, nebyl by jiZz zéstavni dluznik povinen zastavnimu vériteli minimalni odménu viibec
vyplatit. V obdobi pred uplynutim Ihaty uvedené v ¢l. 4 odst. 2 je odmena splatna podle obecného
ustanoveni § 563 ob¢. z&k. ¢. 40/1964 Sh., tj. prvniho dne poté, kdy byl zastavni dluznik o pInéni
zéstavnim vetitelem poZzadan (coz se stalo vyzvou zéstavniho véritele z 19.5.2017).

Odvolaci soud podle ust. § 212, § 212a a nésl. o.s.f. piezkoumal v rdmci natizeného jednani
napadené usneseni veetné postupu soudu prvniho stupné, ktery predchazel jeho vydani a odvolani
shledal dtvodnym. Véc pfitom projednal a rozhodl v nepiitomnosti zastavniho vertitele a
zastavniho dluznika, ktefi se k jednani nedostavili, a¢ byli fadn¢ predvolani, pficemz den pied
jedndnim podanou Zadost z&stavniho véritele o odroceni jednani z davodu kolize s jingm soudnim
jedndnim nepovazoval za véas podanou, kdyZ predvolani k narizenému jednani bylo zastavnimu
vetiteli doruceno 17.1.2019 a termin jiného jednani mu pritom byl znam jiz od 17.12.2018 (§ 101
odst. 3 0.5.1.)
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Rizeni 0 soudnim prodeji zéstavy je od 1.1.2014 upraveno v ust. § 354 a7 § 358 zakona ¢. 292/2013
Sb., 0 zvlastnich fizenich soudnich. V ust. § 354 a § 355 se uvadi, Ze tizeni Ize zahdjit jen na navrh
zastavniho vetitele, kterym se domaha narizeni soudniho prodeje zéastavy; to neplati, neumoznuji-
li jiné pravni predpisy soudni prodej zastavy. Ucastniky jsou zéstavni véritel a zastavni dluznik.
Podle ust. § 356 tohoto z&kona, ve véci neni tieba natizovat jednéani jen za podminek, Ze Ize
rozhodnout jen na zaklade ucastniky piedlozenych listinnych dikaza a Gc¢astnici se prava Ucasti na
projednani véci vzdali, popripadé s rozhodnutim véci bez nafizeni jednani souhlasi nebo tehdy,
jsou-li skutecnosti uvedené v § 358 odst. 1 véte prvni doloZeny listinami vydanymi nebo ovérenymi
statnimi organy nebo verejnymi listinami notéaie. Podle ust. § 357 zakona, 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 nepoufZiji. Podle
ust. § 358 z&kona, soud natidi prodej zéastavy, doloZi-li z&stavni vetitel zajiStenou pohledavku,
zéstavni pravo k zastave a kdo je zastavnim dluznikem. Rozhodnuti o natizeni prodeje zéastavy je
vykonatelné dnem, kterym nabylo pravni moci (odst. 1). Pravomocné rozhodnuti o nafizeni
prodeje zastavy je zavazné pro kazdého, proti némuz pasobi podle jinych pravnich piedpisa
zéstavni pravo k této zastave (odst. 2). Podle vykonatelného rozhodnuti o narizeni prodeje zastavy
Ize na navrh zastavniho véritele naridit vykon rozhodnuti prodejem zéstavy (odst. 3).

Zastavni pravo je definovano jako pravni institut, ktery slouzi k zajisteni pohledavky pro pripad, Ze
dluh, ktery ji odpovida, nebude veas splnén s tim, Ze v tomto ptipadé Ize dosdhnout uspokojeni z
vytéZzku zpenéZeni zéstavy. Neni-li pohledavka zajistena zastavnim pravem veas spinéna nebo byla-
li spinéna po své splatnosti jen castecné anebo nebylo-li spinéno prisluSenstvi pohledavky, méa
zastavni veritel pravo na uspokojeni své pohledavky (zbytku pohledavky nebo prislusenstvi) z
vytéZku zpenéZeni zastavy. Zastavu lze zpenéZit na navrh zastavniho vertitele soudnim prodejem
zéstavy. Soudni prodej zastavy se uskutecriuje ve dvou fazich. V prvni fazi jde o fizeni o soudnim
prodeji z&stavy, které je zahajeno podanim Zaloby, jiz se zastavni vetitel domaha natizeni soudniho
prodeje zastavy, a které kon¢i usnesenim soudu, jimz bylo o této Zalobé rozhodnuto. Naridi-li soud
vykonatelnym usnesenim prodej zastavy, 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.i.; je-li prodavanou zastavou nemovita vec, uziji se na vykon rozhodnuti prodejem této zastavy
ustanoveni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, nestanovi-li zakon jinak (§ 338a odst. 1
0.s.#.). V fizeni o soudnim prodeji zastavy jako prvni fazi soudniho prodeje zastavy soud zkouma
pouze to, zda zastavni véritel dolozil zajiStenou pohledavku, zastavni pravo k zastave, jejiz prodej
navrhuje, a kdo je zéastavnim dluznikem. Jiné (dalsi) skutecnosti nejsou, jak vyplyva ze shora
citovaného ust. § 358 odst. 1 zakona ¢. 292/2013 Sh., 0 zvlastnich fizenich soudnich, v tomto tizeni
vyznamneé. Uvedené rozhodné skutecnosti soucasnée nemusi byt v fizeni o soudnim prodeji zastavy
prokazény (postaveny najisto); pro nafizeni prodeje zéstavy postacuje, budou-li listinami nebo
jinymi dukazy osvedeeny, tedy jevi-li se z predloZenych listin nebo jinych dikazé alespon jako
pravdépodobné. To, Ze soud v fizeni o soudnim prodeji zastavy zkouma pouze shora uvedené
skutecnosti a Ze pro nafizeni prodeje zastavy postacuje jen jejich osveédceni, samoziejmé
neznamena, Ze by pi soudnim prodeji zastavy nemohly byt uplatnény jiné (dalsi) skutecnosti nebo
Ze by jejich osvedeeni nemohlo byt zpochybneno. Nemuze k tomu oviem dévodné dojit v prvni
fazi rizeni o soudnim prodeji zastavy, ale aZz ve druhé fazi soudniho prodeje zastavy, tedy v ramci
fizeni o vykon rozhodnuti prodejem zastavy (bude-li navrh na narizeni tohoto vykonu rozhodnuti
zéstavnim veritelem podan), a to zejména prostrednictvim navrhu na zastaveni vykonu rozhodnuti
(srov. napriklad § 268 odst. 3 0.5.1.) 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 uveiejneno pod ¢. 37 ve Shirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek, ro¢. 2005, dale napiklad usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.7.2017, sp.zn. 21
Cdo 277/2017).
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Soud v fizeni o soudnim prodeji zastavy pii zkoumani, zda byly dolozZeny rozhodné skutecnosti,
vzdy piihlizi téz k divodu neplatnosti smluv, avsak jen tehdy, vysel-li z obsahu smlouvy nebo jinak
za fizeni 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 divod 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 ucastnika a ze
nevyzaduje potiebu provadeni dokazovani ke spornym tvrzenim ucastniki tykajicim se platnosti
smlouvy, nebot’ povaha fizeni o soudnim prode]i zastavy, urcena kruhem v fizeni posuzovanych
okolnosti uvedenych v ustanoveni § 200z o.s.f., neumoziuje 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 4 403 040 K¢ podle dohody ze dne 18.3.2013 z titulu nezaplacené
minimalni odmeény podle ¢lanku 4 odst. 2 neshledal.

Z dohody, uzaviené dne 18.3.2013 (vcetneé jejtho dodatku ¢. 1 z26.6.2014) mezi spolecnosti
CHRYSBERON a. s. a A- S , vyplyvaji a podle nazoru odvolaciho soudu jsou pro
posouzeni véci podstatna zejména tato ujednani: Podle cl. 2 odst. 1 dohody se smluvni strany ,,s
ohledem na dosavadni vzajemnou spolupraci, ktera se bezprostiedneé tykala nabyti vlastnickych
prav k pozemkum, specifikovanym v cl. 1 odst. 1 této dohody (4. p. c.

, zajisteni subjekti tykajicich se
vybudovani inZenyrskych siti k pozemkim specifikovanych v cl. 1 odst. 1 této dohody a zajisteni
cinnosti subjektd provadéjici inzenyrské, pravni a dalsi prace a cinnosti, které bezprostiedné
souvisejl s vyse uvedenym, se dohodly na tom, ze spolecnost CHRYSBERON a. s. vyplati ve
prospech A- S odmeénu uvedenou v ¢l. 3 odst. 1 pism. a) této dohody, piipadné odmenu
uvedenou v cl. 4 odst. 2 této dohody, a to zpusobem, ve lhitach a za podminek uvedenych dale
v této dohodé.” Podle cl. 3 odst. 4 dohod\* se ,,smluvni strany dale dohodly na tom, ze v odméné
podle odst. 1 tohoto clanku je zahrnuta 1 |akako].1v dalsi cinnost, kterou bude A. S- ryvijet
v ramci vzajemné spoluprace specifikované v cl. 2 odst. 1 této dohody kdykoli po podpisu této
dohody. V této souvislosti se smluvni strany dale dohodly na tom, Ze s S je povinen na
zaklade pisemné zadosti spolecnostit CHRYSBERON a. s., dorucené 4 kdykoli po
podpisu této dohody, ucuut veskeré dalsi tkony a cinnosti, které budou souviset s cinnosti

vymezenou v cl. 2 odst. 1 této dohody.” Smluvni strany se v cl. 4 odst. 2 dohody dohodly na tom,
ze ,,A. _bLIdE nalezet za ¢innost uvedenou v ¢l. 2 odst. 1 této dohody, bez ohledu na
vysi faktického zisku dosazeného z prodeje pozemku specifikovanych v cl. 1 odst. 1 této dohody,
tj. 1v piipade nulového zisku ¢ v piipade financni ztraty spolecnosti CHRYSBERON a. s.
v dusledku prodeje pozemku specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1 této dohody, mimimalni odmeéna ve
vys1 4 403 040. V této souvislosti se smluvni strany dohodly na tom, Ze pokud nebudou splnény
podrmnl\.v 1o uluaduA- S-podle cl. 3 odst. 1 pism. a, b, ¢, d c1 €) této dohody, odmeéna
A-Sﬁse bude fidit podle tohoto odstavce. Splatnost odmen\' podle tohoto odstavce j je
nejpozdeji do 15 (patnactr) kalendarnich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své ucinnosti, pokud
se smluvni strany této dohody nedohodnou pisemné jinak. Zaplacenim odmeény podle tohoto
odstavce zanika pravo A.é-_na zaplaceni odmeny Aﬁs-podle cl. 3 odst. 1
pism. a, b, ¢, d c1 €) této dohody.“ Podle ¢l. 7 odst. 1 dohody tato dohoda se uzavira na dobu
urcitou, a to na dobu jejiho uplného splnéni. Tato dohoda nabyva platnosti podpisem jejich
smluvnich stran. Tato dohoda nabyva icinnosti dnem pravni moci uzemniho planu meésta Beroun,
na zaklade kterého budou pozemky specifikované v cl. 1 odst. 1 této dohody ucelove urceny
vylucne k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smisenému vyuziti izemi mestského typu
a obdobnému vyuziti.“
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Smlouvou o ziizeni zastavniho prava, uzavienou mezi ucastniky dne 18.3.2013, bylo ziizeno
zastavni pravo k pozemku parc.c. -/. vk - a smlouvou o zfizen{ zistavniho prava
uzavienou mezi ucastniky dne 26.6.2014, bylo ziizeno zastavni pravo k pozemku parc.c. i

v k. -, a to k zajisténi penéznich prostiedku v podobé budouci pohledavky zastavniho
veritele za zastavcem az do celkove vyse 4 403 040 K, ktera je uvedena v ¢l. 4 odst. 2, 3 dohody,
ktera byla uzaviena mezi zastavnim veritelem a zastavcem dne 18.3.2013.

Zastupitelstvo meésta Beroun svym usnesenim ¢ 11/2017 ze dne 13.3.2017 vydalo s ucinnosti od
30.3.2017 Uzemni plan Beroun. Meéstsky urad Beroun, odbor izemniho planovani a rozvoje svym
dopisem z 13.4.2017 pak na zadost sdelil uzemne planovaci mformaci, ze které
vyplyva, ze ,,pozemek p. ¢. -/ . je soucasti ploch SM.1 (lokalita c. — smisené vyuziti uzemi
meéstského typu specifické — nizkopodlazni zastavba, VL (lokalita ¢. — lehka vyroba a sklady a
DS (lokalita ¢. doprava silnicni. Pozemky p. ¢. ﬂ, -/ ., / . a ./ . — dopravni
mnfrastruktura, pozemky p. ¢. -f I -/. jsou soucasti plochy BL — bydleni individualni
v rodinnych domech — méstské.“ Plocha SM.1 je podle Uzemniho planu Beroun definovana jako
»Smisené vyuziti uzemi méstského typu specifické — nizkopodlazni zastavba® s hlavnim vyuzitim
,»smisené vyuziti uzemi meéstského typu specifické — s prevladajici (vice nez 80%) hladinou zastavby
dvoupodlazni s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym tietim podlazim.* Plocha VL je
definovana jako ,,Lehka vyroba a sklady* s hlavnim vyuzitim ,,provozy lehké prumyslové vyroby*
a s nepiipustnym vyuzitim ,,vsechny stavby a zafizeni, které jsou v rozporu se stabilizaci vyroby a
nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym vyuziti, zejména bydleni (krome sluzebnich a
pohotovostnich byti), smisené vyuziti uzemi spojené s bydlenim, obcanska vybavenost (krome
sluzeb uvedenych v piipustném vyuziti)“. Plocha DS je definovana jako ,,Doprava sinicni“
s hlavnim vyuzitim, ,,konidory pro stavby zakladniho systému nadmistni silnicni dopravy a hlavnich
meéstskych obsluznych komunikaci a s nepiipustnym vyuzitim ,,vsechny cinnosti, které nesouviseji
s vymezenym hlavnim nebo pripustnym vyuzitim.”“ Plocha BI je definovana jako ,,Bydleni
individualni v rodinnych domech — meéstské® s hlavnim vyuzitim ,,bydleni v rodinnych domech
(méstského typu)*.

V fizeni o soudnim prodeji zastavy musi byt v prveé fadeé fesena otazka vzniku zajisténé pohledavky.
Ze zaloby podané ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1 zak. ¢. 293/2013 Sb. proto musi vyplyvat,
pro jakou konkrétni pohledavku a v jaké vysi se zastavni veritel domaha narizeni prodeje zastavy a
zda je veéiitelem této pohledavky. Zastavni veiitel ve své zalobé dokladal vznik poh]ed:ivkv
dohodou z 18.12.2013, zastavni smlouvou vy plsem z katastru nemovitosti a izemneé planovaci
informaci MéU v Berouné; tvrdil pfitom, %e zastavni dluznik odmitl splnéni svych povinnosti
z dohody s odkazem na jeji idajnou neplatnost, a protoze dne 30.3.2017 nabyl d¢innosti Uzemni
plan mésta Beroun, jehoZ obsahem byla splnéna podminka ujednana v ¢l. 7 odst. 1 dohody, nastala
skutecnost nesplneni podminek pro ihradu odmeény podle ¢l. 3 odst. 1 dohody, ¢imz vznikl narok
na munmalni odmenu ve vysi 4 403 040 K¢ podle cl. 4 odst. 2 dohody, kdy prave toto ujednani
dohody zohlednuje také situaci, kdy v disledku jakéhokoli neplnéni povinnosti dle dohody nebude
mozné uspokojit narok na odmeénu za podminek podle cl. 3, aby tak viibec nebyl zmafen narok na
odmenu za cinnosti urcené v cl. 2 odst. 1 dohody.

V ¢l. 7 odst. 1 dohody je podle nazoru odvolaciho soudu ohledne jeji icinnosti ujednana odkladaci
podminka, vztahujici se na celou dohodu uzavienou smluvnimi stranami (po jejimz splneni lze
teprve napliovat jednotliva prava a povinnosti podle dohody), kdezto ujednani v ¢l. 4 odst. 2 se
tyka pouze splatnosti tzv. minimalni odmeény (dobv splnéni tohoto penézitého dluhu zastavniho
dluznika z dohody). Soud prvniho stupné ve svém rozhodnuti pominul rozdilny vyznam pojmu
odkladaci podminka (pro nabyti ucinnosti dohody) a pojmu splatnost (jedné z odmeén podle jiz
ucinné dohody).

Doba splneni zavazku (tzv. splatnost, resp. dospélost zavazkn) muze byt dohodnuta, stanovena
pravnim piedpisem nebo urcena v rozhodnuti (pokud tomu tak neni, je dluznik povinen splnit dluh
prvniho dne poté, kdy byl o plnéni véfitelem pozadan — viz § 563 obcanského zakoniku ¢. 40/1964
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Sh.). Splatnost je vyjadiena bud’ urcenim konkrétniho dne, kdy mé byt zavazek spinén nebo
konkrétni doby, v niz ma byt zavazek splnén, a Ze nesplnénim dané povinnosti v uréeném case se
tato povinnost stava soudn¢ vymahatelnou. Proto je nezbytné, aby ¢asovy Usek plnéni byl vymezen
zcela ureite. Splatny maze byt pouze existujici zavazek. Z toho davodu splatnost zavazku nemuaze
byt spojovéna s odkladaci podminkou, jejimZ splnénim povinnost plnéni teprve vznikd nebo se
meni (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 vymezuje
nejzazsi termin, kdy se dluznik jeSte méaze vyhnout prodleni.

V¢l 4 odst. 2 dohody je vyslovne uvedeno, Ze ,,splatnost odmeny podle tohoto odstavce je
nejpozdg¢ji do 15 kalendainich let ode dne, kdy tato dohoda nabude sve uc¢innosti, pokud se smluvni
strany této dohody nedohodnou pisemné¢ jinak“. Z toho bez jakychkoliv pochybnosti podle
odvolaciho soudu vyplyva, Ze nedohodnou-li se pissmné smluvni strany — diive — na jiném terminu,
stava se tato odmena splatnou aZz uplynutim 15 let od nabyti G¢innosti této dohody jako celku (¢l.
7 odst. 1). Takto je tedy v zajmu zastavniho véritele v dohodé dohodnut nejzazsi okamzik splatnosti
minimalni odmeny, pokud se s nim zastavni dluznik nebude ochoten na splatnosti této odmeny
dohodnout drive.

Tvrzeni zastavniho véritele o tom, Ze ujednani o splatnosti minimalni odmeény v ¢l. 4 odst. 2 neni
vlastn¢ ujednanim o splatnosti této odmeny, nybrz ujednanim o tzv. nejzazsi dob¢ splatnosti této
odmeny, tj. de facto doby, po jejimz uplynuti narok zastavniho vétitele na minimalni odmenu zcela
zanika, je nelogické, v rozporu s textem dohody a je tieba jej hodnotit jako Ucelové. Pro takovy
ptipad by termin z&niku ndroku na minimalni odménu bylo moZno stanovit zcela jednoznac¢né, bez
pouZiti takto zavadejiciho pojmu.

Je-li splatnost urcena prvnim (tj. zde okamZikem nabyti G¢innosti dohody v ndvaznosti na spinéni
podminek pro vyplaceni tzv. minimalni odmeény) a poslednim (tj. zde nejpozdéji do 15 let od nabyti
ucinnosti dohody) dnem doby splnéni, je dluznik povinen splnit nejpozdéji v poslednim dni Ihaty.
Nesplni-li v den splatnosti, dostava se dalSi den do prodleni. Ustanoveni § 563 ob¢. zak. ¢. 40/1964
Sh. se tyka vyluene tech pripada, kdy doba plnéni nebyla viibec stanovena; v tomto pripadé vSak
lhata splatnosti smluvnimi stranami vyslovné dohodnuta byla. Nazor zastavniho vertitele na
splatnost odmeény na poZadani zastavniho vetitele ve smyslu podparného - dohoda smluvnich stran
ma podle z&kona prednost - obecného ustanoveni § 563 zakona je proto rovnéz nespravny.

V souvislosti s ¢casem splnéni je soucasné nutno rozliSovat splnitelnost a splatnost (dospélost)
zévazku. Spinitelnost dluhu urcuje pocatek doby, v niZ je dluznik opravnén pinit. Jde tedy o
okamzZik, od kterého dluznik plnit maZe (a véritel 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 jeSt¢ mtze vyhnout spinéni. Je-li pro spinéni dluhu poskytnuta urcita Ihata, pak
behem této Ihaty jiz maze byt pInéno, ale pred jejim koncem jeste byt spinéno nemusi. Zde se tedy
splnitelnost a splatnost (na rozdil od fixniho terminu plnéni) rozchézi (srov.: Hulmak a kol.:
Obc¢ansky zdkonik V, Zavazkové pravo, Obecnd ¢ast, str. 998 — 1000, Nakladatelstvi C. H. Beck
2014).

Soucasné tieba poukézat na to, Ze minimalni odmena je v ¢l. 4 odst. 2 dohody stanovena pouze
podpirné, nebor’ se v nem uvadi, ze ,,odmena A SEElse bude +idit podle tohoto odstavce,
pokud nebudou spinény podminky pro Ghradu odmeny ARSI rodle ¢l. 3 odst. 1
dohody“ (tj. bez ohledu na vysi zisku ¢i ztratu spole¢nosti CHRYSBERON a. s. v dasledku prodeje
pozemka specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1 dohody).

Soud prvniho stupné se pak nezabyval ani hodnocenim té skutec¢nosti, Ze ne vSechny pozemky
specifikované v ¢l. 1 odst. 1 dohody byly novym Gzemnim planem mésta Beroun ,,acelove urceny
wyluéné k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZziti méstského typu a
obdobnému vyuziti“, jak vyZzaduje pro nabyti Geinnosti dohody jeji ¢l. 7 odst. 1 (viz shora). Clanek
7 odst. 1, tykajici se nabyti Gc¢innosti dohody, neni sice pro vyklad razné nastalych situaci
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formulovan zcela dostatecné, nicméné z celkového smyslu dohody Ize dospét k zaveéru, Ze dohoda
meéla podle amyslu smluvnich stran ziejmé nabyt G¢innosti jako celek. Proto i v konkrétnich
pripadech - pokud nebyly veskeré pozemky, pripadné jednotlivé pozemky v celém svém rozsahu,
urceny vyluene k acelu smluvnimi stranami pavodné piepokladanému — nutno vyjit z celkového
smyslu dohody, tj. Ze pro nabyti G¢innosti dohody bylo rozhodné, zda tento Geel 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 nebranila). K dodatecnéemu tvrzeni zastavniho
veritele 0 nemoznosti spineni podminky jiz v okamzZiku uzavirani dohody smluvnimi stranami (viz
shora), oviem nutno uvést, Ze pocatecni nemoznost odkladaci podminky ¢ini pravni ukon
neplatnym jako celek (§ 36 obcanskeho zékoniku ¢. 40/1964 Sb.). A jinak smluvni strany védomé
ucinili tuto dohodu zavislou na budoucim splnéni odkladaci podminky, o niz v dob¢ 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 odmeénu podle ¢l. 4 odst. 2 dohody, jak se snaZzi dovodit z&stavni véritel (viz shora).

Pokud se jedna o dali namitky odvolatele, spocivajici v jim tvrzené neplatnosti dohody pro jeji
neurcitost a nesrozumitelnost, respektive z davodu jeho odstoupeni od této dohody pro Gdajné
poruseni povinnosti zastavnim véfitelem, nutno odkazat na judikaturu souda shora, podle niz
postacuje, jevi-li se z predlozZenych listin nebo z jinych dikaza rozhodné skutecnosti alespon jako
pravdépodobné, kdeZto davod neplatnosti by musel byt z obsahu spisu, ziejmy, evidentni (zjevny),
nevzbuzujici pochybnosti, Ze jej nelze vérohodné zpochybnit tvrzenimi G¢astnika a Ze nevyZaduje
potiebu provadéni dokazovani ke spornym tvrzeni Ucastnika tykajicim se platnosti smlouvy.

Odvolaci soud z techto davoda dospeél k zaveru, Ze nebyl ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1
zékona ¢. 293/2013 Sh. osvedeen vznik zajistené pohledavky zastavniho vetitele, respektive nebyla
doloZena pohledavka, k jejimuz zajisteni melo zéstavni pravo slouZit. Vzhledem k tomu, Ze
zajistend pohledavka, kterd meéla vzniknout teprve v budoucnu, ve skutecnosti — pro nesplnéni
veskerych dohodnutych podminek smlouvy - nevznikla, neni piredmétnd nemovita vec ani zatizena
zéstavnim pravem. Neexistuje-li pohledavka, ktera ma byt zajiStena z&stavnim pravem, neni to
davod neplatnosti z&stavni smlouvy; tato okolnost ma za nésledek, 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 zvlstnich fizenich soudnich predpoklady pro narizeni
prodeje zastavy ve vztahu k pohledavce ve vysi 4 403 040 K¢ jako minimalni odmeny vyplyvajici
z dohody ze dne 18.3.2013 ve znéni dodatku ¢. 1 nedoloZil, a proto usneseni soudu prvniho stupné
zmenil tak, Ze navrh zastavniho vetitele zamitl, aniz se zabyval dalSimi namitkami zastavniho
dluZnika (8§ 220 odst. 1 0.5.1.).

O nékladech fizeni pred soudy obou stupsa bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1, 2 a § 142 odst.
1 o.s.f. Zastavni dluznik mel ve véci plny Gspéch a ma proto proti zastavnimu vériteli pravo na
plnou nahradu néaklada fizeni. Vzhledem k tomu, Ze v fizeni pied soudem prvniho stupné
zéstavnimu dluZniku Zadné néklady nevznikly, bylo rozhodnuto, Ze Zadny z Uc¢astnika nema pravo
na nahradu naklada fizeni pred soudem prvniho stupne. V fizeni odvolacim byl zastavni dluznik
zastoupen advokatem a jeho Gcelné vynaloZzené néklady cini 9356 K¢, kdyZ tyto sestavaji
z mimosmluvni odmény advokata ve vysi 3000 K¢ za dva akony pravni sluzby, spocivajici v
prevzeti a pripravé zastoupeni a podani odvolani (8 9 odst. 1, § 7 bod 4, § 11 odst. 1 vyhl.c.
177/1996 Sb., advokatni tarif), reZijniho pausalu k uvedenym Ukonam pravni sluzby po 300 K¢ (§
13 odst. 3 advokéatniho tarifu), 21 % DPH ve vysi 756 K¢ a zaplaceného soudniho poplatku
z odvolani ve vysi 5 000 K¢.
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Poucent:

Proti tomuto usneseni je mozno podat dovolani do dvou mésicia od jeho doruceni prostrednictvim
soudu prvniho stupné k Nejvy3simu soudu Ceské republiky, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na
vyreSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimZ eSeni 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 vyieSend pravni otdzka posouzena jinak.

Praha 6.2.2019

JUDr. Eva Dlouha v. r.
predsedkyné¢ senatu
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