¢.j.20 Co 99/2018 - 95

USNESENTI

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

zastavniho véfitele: A. S , narozeny
bytem
zastoupeného advokatem Mgr. Tomasem Smucrem
sidlem V Malé Doubravce 1242/27, 312 00 Plzen

proti

zéstavnimu dluznikovi: CHRYSBERON a.s., ICO 28442971
sidlem Ovocny trh 572/11, 110 00 Praha 1
zastoupenému advokatem Mgr. Pavlem Vrianym
sidlem Smilovského 1264/ 5, 120 00 Praha 2

o soudni prodej zastavy, o odvolani zastavniho dluznika proti usneseni Okresniho soudu
v Berouneé ze dne 30. 11. 2017 ¢. . 7 C 154/2017- 59,

takto:

I. Usneseni soudu prvntho stupneé se meéni tak, ze se navith na nafizeni prodeje zastavy —
pozemKku parc.c. ﬁ o vymere 18673 m2, orna puda, zapsaného na listu vlastnictvi u
Katastralniho uradu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracoviste Beroun pro katastralni uzemi

k uspokojeni pohledavky zastavniho veiitele ve vyst 6 744 720 K¢ s urokem z prodleni
8,05 % rocne z této castky podle dohody ze dne 13. 11. 2013, zamita.

II. Zadny z ucastniki nema pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem prvniho stupne.

IT1. Zastavni veritel je povinen zaplatit zastavnimu dluzniku nahradu naklada odvolaciho fizeni ve
vs1 11 534 K¢, a to do tif dnii od pravni moci tohoto usneseni k rukdm jeho zastupce.

Odutvodnéni:

Soud prvniho stupneé shora citovanym usnesenim rozhodl, Ze se nafizuje soudni prodej pozemku
parc.c. o vymeére 18673 m2, orna puda, zapsaného na listu vlastnictvi u
Katastralniho uradu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracovisté Beroun pro katastralni uzemi
-, a to k uspokojeni pohledavky zastavniho vefitele ve vysi 6 744 720 K¢, uroku z prodleni
ve vysi 8,05 % rocne z castky 6 744 720 K¢ od 26.5.2017 do zaplaceni (vyrok I.). Podle vyroku II.
o nahrade nakladu fizeni soud nerozhoduje.
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2. S odkazem na ustanoveni § 354 az § 358 zakona ¢. 292/2013 Sh., o zvlastnich fizenich soudnich
rozhodl soud ve véci bez nafizeni jednani na zaklade listin predlozenych zastavnim vefitelem a po
jejich posouzeni dospel k zavéru, Ze navrh zastavniho véiitele je opravneny. Vychazel z toho, Ze
mezi ucastniky byla uzaviena dne 13.11.2013 dohoda, ve které byla v ¢l. 4 odst. 2 sjednana
minimalni odmeéna A- S- ve vyst 6 744 720 K¢, a to bez ohledu na vysi faktického
zisku dosazeného z prodeje pozemku specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1 této dohody, tj. 1 pro piipad
nulového zisku ¢1 v pripadé ztraty spolecnosti CHRYSBERON a. s. Tuto dohodu shledal soud
platnou, kdyz shledal jeji urcitost a srozumitelnost. Uéinnost dohody byla sjednana dnem pravni
moci uzemniho planu mesta Beroun, na zaklade kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1
odst. 1 dohody ucelove urceny vylucne kindividualnimu bydleni v rodinnych domech a
smisenému vyuziti izemi a obdobnému vyuziti. Tento izemni plan, podle néhoz je pozemek p.c.

soucasti plochy SM.1 urcené pro smisené vyuziti uzemi mestského typu a pozemek p.c.

soucasti plochy VL — lehka vyroba a sklady a plochy dopravni infrastruktury DS —
doprava silnicni, nabyl dcinnosti dne 30.3.2017. Zastavni dluznik byl vyzvan zastavnim veritelem
k zaplaceni odmeény podle ¢l. 3 dohody a poté 1 k zaplaceni minimalni odmeény podle ¢l. 4, Zadnou
z nich véak neuhradil. Pohledavka z této smlouvy v podobé budouci minimalni odmeény pak byla
zajistena zastavii pravem k pozemku p. ¢. . Na zaklade techto skutecnosti soud uzaviel, ze
zastavni véfitel dolozil ve smyslu ustanoveni § 358 zakona ¢. 292/2013 Sb. existenci zajisténé
pohledavky 1 vlastnického prava zastavniho dluznika k zastavenému pozemku, a proto jeho
zalobé zcela vyhovel.

3. Proti tomuto usneseni podal zastavni dluznik vcasné odvolani, ve kterém uvadel, ze zastavni
veiitel neosvedcil existenci zajisténé pohledavky, protoze nebyly splnény odkladaci podminky
ucinnosti dohody o spolupraci, dale pro neplatnost smlouvy, dale proto, Ze od dohody dluznik
platne odstoupil a nakonec 1 proto, ze zastavni pravo k zastave podle jeho nazoru neexistuje.
V prvé fade konkrétné dluznik namital, ze dohoda rozhodné nenabyla icinnosti dne 30.3.2017,
jak mylné uvadi soud prvniho stupneé, nebot’ dokud nebudou oba pozemky p.c. - ap.cC

- ve smyslu ¢l. 7 odst. 1 dohody - urceny vylucné k bydleni, nebude odkladaci podminka
splnéna a dohoda nemuze nabyt ucinnosti. Podle uizemniho planu meésta Beroun je totiz pozemek
p. C. -, jehoz prodej soud naridil, uréen pro ucel lehka vyroba a sklady a plochy dopravni
mnfrastruktury. Tento 1ucel zahrnuje jako hlavni ucel vyuziti ,,provozy lehké priimyslové vyroby*
jako nepiipustny ucel vyuziti vyslovne uvadi ,,Ze]mena bydleni (krome sluzebnich a
pohotovostnich bytl), smiSené vyuziti izemi spojené s b\'dlemm obéanska vybavenost®, Ucel
povoleny uzemnim planem je tak zcela odlisny, nez ,,individualni bydleni v rodinnych domech a
smisené vyuziti méstského typu a obdobné uzZiti, jak jednoznacné vyzaduje dohoda. Zastavni
veiitel tak neosvedcil existenci zajisténé pohledavky, ktera neni existujici a splatnou pohledavkou,
ale pokud wvubec, tak podminénou budouci pohledavkou, nebot’ nebyla splnéna odkladaci
podminka podle cl. 7 odst. 1. Zastavni dluznik dale uvadel, ze ustanoveni clanka 3 a 4 dohody
nejsou sice zcela srozumitelna, nicméné ohledné minimalni odmeény ve vys: 6 744 720 K¢ z nich
nepochybne vyplyva, ze mmimalni odmeéna podle clanku 4 bude poskytnuta pouze v piipade,
pokud nebudou splnény podminky pro thradu odmeny podle ¢l. 3. Zastavni dluznik popira, ze
by zastavnimu veriteli odmitl v rozporu se svymi povinnostmi uhradit odmeénu podle cl. 3. Text
tohoto c¢lanku je sice neurcity, nicméné z ného vyplyva, Ze se ma jednat o néjakou cast zisku
zastavniho dluznika z prodeje pozemku p. c. i ap.c - Zastavni dluznik vsak tyto
pozemky dosud neprodal, nerealizoval z mich tudiz zadny pifjem a z neexistujiciho pifjmu am
nemohl vytvorit zisk (ztratu). Vzhledem k tomu nemuze byt zastavni dluznik v prodleni se svou
povinnosti z dohody, kdyz nevyplatil zastavnimu vefitell podil na zisku. A vyplaceni minimalni
odmeny podle cl. 4 pak bylo podminéno nesplnemm podminek podle cl. 3 dohody. Dale je z cl. 4
odst. 2 podle zastavniho dluznika nepochybneé, ze splatnost mmimalni odmeny je nejpozdéji do
15 kalendarnich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své ucinnosti. I kdyby tedy dohoda nabyla
ucmnosti dne 30.3.2017, byla 1 tak pohledavka zastavniho vefitele na zaplaceni minimalni odmeny

Shodu s prvopisem potvrzuje: Jana Kremlikova



3 20 Co 9972018

podminéna nesplnénim podminek podle ¢l. 3 dohody (tj. absenci zisku k rozdeleni) a byla by
splatnd do 30.3.2032. Zavér soudu prvniho stupné o tom, Ze zastavni dluznik svou povinnost
vyplyvajici z dohody fadne¢ a veas nesplnil, je tak zcela vrozporu stextem dohody (viz
rozhodnuti Nejvy3siho soudu ze dne 2.2.2006 sp.zn. 21 Cdo 616/2005). Déale mél soud rovnéZ
zkoumat (s odkazem na rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 3754/2009), zda neplatnost
zajistené pohledavky ¢i zastavniho prava nevyplyva ziejmé a evidentné z obsahu prilohového
spisu téhoz soudu pod sp. zn. 4 C 90/2016, na ktery soud odkazuje (vtomto fizeni soud
rozhodoval o Zalobé na ureeni neexistence zastavniho prava k pozemku |l v k.. Beroun a
dne 30.7.2018 vyhlasil rozsudek, kterym urcil, Ze zéastavni pravo neexistuje, a to z davodu
odstoupeni od dohody o spolupraci, z niz méla vyplyvat budouci podminénd pohledavka
zajistena zastavnim pravem). Zastavni dluznik ma pak k dispozici dale rozsudek Okresniho soudu
v Beroun¢ ze dne 21.5.2018 ¢.j. 6 C 347/2016-223, ve kterém soud rozhodoval o jinych pravech
ze stejné dohody o spolupréci, a i v tomto fizeni konstatoval, Ze zastavni dluznik od dohody o
spolupréci radne odstoupil, ¢imZ doslo k zaniku dohody jako celku ke dni 15.2.2016, ¢imz doslo
k zaniku vSech prav a povinnosti z dohody plynoucich, a zanikl tim i narok na zaplaceni sjednané
odmény z titulu dohody. Soud se v3ak v daném fizeni tim, Ze zéstavni dluZznik od dohody
odstoupil, protoZe zéstavni vetitel porudil své povinnosti, které mu z dohody vyplyvaly,
nezabyval. | kdyby v3ak nebyl zastavni dluznik od dohody platn¢ odstoupil, nebylo na miste
Zalob¢ vyhovet, nebot’ zajisténa pohledavka nevznikla, protoZe nebyla spinéna odkladaci
podminka zmeény Gzemniho planu zpasobem vyZadovanym smlouvou a protoZe dosud nenastalo
nespinéni dalSich odkladacich podminek a zastavni veritel nic z toho neosvedeil; i kdyby
pohledavka vznikla, nebyla by splatna, navic dohoda o spolupraci neni platna. Déale pak vznik
zajistené pohledavky byl navazan na splnéni povinnosti zastavnim véritelem podle dohody, a
jelikoz zastavni veritel neposkytl zastavnimu dluznikovi Zadné pineni, za které by mu mela néleZet
odmeéna, nemohla zastavnimu vetiteli vzniknout ani Zadnd pohledavka. A protoZe zajistena
pohledavka nevznikla, nemohlo vzniknout ani zastavni pravo, nebot’ (s odkazem na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 957/2001) neexistence pohledavky, kterd ma byt zajistena
zéstavnim pravem, neni dvodem neplatnosti uzaviené zastavni smlouvy, ale ma za nasledek, Ze
zéstavni prvo nevznikne. Z téchto davoda zastavni dluznik navrhoval, aby odvolaci soud
usneseni soudu prvniho stupné zmenil a navrh na natizeni soudniho prodeje zastavy zamitl.

Zastavni veritel navrhoval potvrzeni napadeného usneseni jako vecné spravného, poukazoval na
spravna zjisteni a zavery, které ucinil soud prvniho stupné. Zastavni veritel svij narok na narizeni
soudniho prodeje zastavy pro predmétnou pohledavku #adne doloZil a zakonné piedpoklady pro
natizeni soudniho prodeje zéstavy tak byly spinény. Pokud jde o G¢innost dohody o spolupraci a
splatnost pohledavky, poukazoval na Uc¢innost Gzemniho planu mesta Beroun dne 30.3.2017 a
spineni podminky u pozemku p. ¢ [} s tim, Ze oba pozemky tvosi celek, takze podminka
byla splnéna u obou pozemky; jinak by to, jak byly pozemky zatazeny, znamenalo, Ze by nikdy
dohoda dcinnosti nenabyla. Zastavni vetitel viak konal néjaké ¢innosti pred dohodou a odmeénu
neobdrzel, ta byla dojednana v dohodé¢. Pokud by dohoda neméla nikdy nabyt G¢innosti, Ize
posoudit i tak, Ze nemaze byt vyplacena odména podle ¢l. 3 a pak méa zastavni veritel narok na
odmenu podle ¢l. 4 v minimalni dohodnuté vysi. V ¢l. 4 sjednand minimalni odména pritom neni
vazana na zadnou dal3i ¢innost. Ucinnost dohody tak nastala po Geinnosti Gzemniho pléanu a
splatnost pohledavky na zéklade skutecnosti, Ze zastavni dluznik odmitl plnit na vyzvu.

Odvolaci soud podle ust. § 212, § 212a a nasl. 0.s.f. prezkoumal napadené usneseni veetné
postupu soudu prvniho stupné, ktery predchézel jeho vydani a odvolani shledal davodnym.

Podle piechodnych ustanoveni zak.c. 89/2012 Sh., ob¢anskeho zakoniku, u¢inného od 1.1.2014

(dale 0.z.), prava ze zajisteni zdvazku vznikla piede dnem nabyti G¢innosti tohoto zékona, byt
byla ztizena i jako préva vécna, se posuzuji az do svého zaniku podle dosavadnich pravnich
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predpist (ust. § 3073 0.z.). Podle § 165 odst. 1 ob¢. zak. platného do 31.12.2013 (déle ob¢. zak.)
neni-li pohledavka zajistend zastavnim pravem spinéna véas, ma zastavni véritel pravo na
uspokojeni své pohledavky z vytéZku zpenézeni zastavy a totéZz pravo ma tehdy, jestlize
pohleddvka byla po své splatnosti spinéna céastecné nebo nebylo-li splnéno prisluSenstvi
pohledavky.

Rizeni o soudnim prodeji zastavy je od 1.1.2014 upraveno v ust. § 354 a7 § 358 zakona <.
292/2013 Sh., o zvlastnich tizenich soudnich. V ust. § 354 a § 355 se uvadi, Ze tizeni lze zahgjit
jen na navrh zéastavniho veritele, kterym se doméaha natizeni soudniho prodeje zéstavy; to neplati,
neumozauji-li jiné pravni piedpisy soudni prodej zéastavy. Ucastniky jsou zéstavni véfitel a
zéstavni dluznik. Podle ust.  § 356 tohoto zakona, ve véci neni tieba natizovat jednani jen za
podminek, Ze Ize rozhodnout jen na zéklade Ucastniky predloZenych listinnych diikaza a G¢astnici
se prava Ucasti na projednani véci vzdali, popfipadé s rozhodnutim véci bez natizeni jednani
souhlasi nebo tehdy, jsou-li skutecnosti uvedené v § 358 odst. 1 veté prvni dolozeny listinami
vydanymi nebo ovérenymi statnimi organy nebo verejnymi listinami notare. Podle ust. § 357
zékona, v fizeni maZe soud provést jiné neZ Ucastniky navrZené dakazy, jen jsou-li potiebné ke
zjisteni skutkového stavu a vyplyvaji-li z obsahu spisu. Ustanoveni § 11, 17, § 20 odst. 1 a7z 3, §
21, 22 a 28 se nepouziji. Podle ust. § 358 zakona, soud natidi prodej zastavy, doloZi-li z&stavni
veritel  zajistenou  pohledavku, zastavni 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 zastavni pravo k této zastave (odst. 2). Podle vykonatelného
rozhodnuti o narizeni prodeje zastavy lze na navrh zastavniho véritele natidit vykon rozhodnuti
prodejem zéstavy (odst. 3).

Zastavni pravo je definovano jako pravni institut, ktery slouZi k zajisteni pohledavky pro ptipad,
Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude vcas spinén s tim, Ze v tomto ptipadé Ize dosahnout
uspokojeni z vytéZzku zpenéZeni zéstavy. Neni-li pohledavka zajisténa zastavnim pravem veas
spInéna nebo byla-li spInéna po své splatnosti jen c¢astecne anebo nebylo-li spineno prislusenstvi
pohledavky, ma zastavni véritel pravo na uspokojeni své pohledavky (zbytku pohledavky nebo
prisluSenstvi) z vyteZzku zpenéZeni zastavy. Zastavu lze zpenéZit na navrh zastavniho veéritele
soudnim prodejem zastavy. Soudni prodej zastavy se uskutecnuje ve dvou fazich. V prvni fazi jde
0 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, jimZz bylo o této
Zalob¢ rozhodnuto. Naridi-li soud vykonatelnym usnesenim prodej zastavy, prechazi soudni
prodej zéstavy do druhé faze, kterd zacind podanim névrhu na narizeni vykonu rozhodnuti
(exekuce) prodejem zastavy podle ust. § 251 a nasl. 0.s.i.; je-li prodavanou zastavou nemovitd véc,
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 z&stavy
jako prvni fazi soudniho prodeje zéastavy soud zkoumd pouze to, zda zastavni vetitel doloZil
zajiStenou pohledavku, zastavni pravo k zastave, jejiz prodej navrhuje, a kdo je zastavnim
dluZznikem. Jiné (dalSi) skutec¢nosti nejsou, jak vyplyva ze shora citovaneho ust. § 358 odst. 1
zékona ¢. 292/2013 Sh., o zvlastnich fizenich soudnich, v tomto fizeni vyznamné. Uvedené
rozhodné skutec¢nosti soucasné nemusi byt v fizeni o soudnim prodeji zastavy prokazany
(postaveny najisto); pro natizeni prodeje zéstavy postacuje, budou-li listinami nebo jinymi dtkazy
osvedeeny, tedy jevi-li se z piedloZenych listin nebo jinych dtikaza alespon jako pravdépodobné.
To, Ze soud v fizeni o soudnim prodeji z&stavy zkouma pouze shora uvedené skutecnosti a Ze pro
natizeni prodeje zastavy postacuje jen jejich osvédeeni, samoziejmé neznamena, Ze by pii
soudnim prodeji zéastavy nemohly byt uplatnény jine (dalSi) skutecnosti nebo Ze by jejich
osvedeeni nemohlo byt zpochybnéno. Nemize k tomu ovsem davodné dojit v prvni fazi fizeni o
soudnim prodeji zastavy, ale aZz ve druhé fazi soudniho prodeje zastavy, tedy v ramci fizeni o
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vykon rozhodnuti prodejem zastavy (bude-li navith na nafizeni tohoto vykonu rozhodnuti
zastavnim velitelem podan), a to zejména prostiednictvim navrhu na zastaveni vykonu
rozhodnuti (srov. napriklad § 268 odst. 3 o.s.i.) nebo vylucovaci (excindacni) Zaloby podané po
nafizeni vykonu rozhodnuti podle ustanoveni § 267 odst.1 o.s.f. (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
CR ze dne 2.12.2004 sp.zn. 21 Cdo 1467/2004, které bylo uveiejnéno pod ¢. 37 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2005, dile napiiklad usneseni Nejvyséiho soudu CR ze
dne 25.7.2017, sp.zn. 21 Cdo 277/2017).

Soud v fizeni o soudnim prodeji zastavy pii zkoumani, zda byly dolozeny 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 duvod
neplatnosti smlouvy vysel z jejtho obsahu nebo jinak za fizeni najevo, znamena, ze je z obsahu
spisu ziejmy, evidentni, nevzbuzujici pochybnosti, ze jej nelze vérohodne zpochybnit tvrzenimi
ucastniki a Ze nevyzaduje potiebu provadéni dokazovani ke spornym tvrzenim ucastnika
tykajicim se platnosti smlouvy, nebot’” povaha fizeni o soudnim prodeji zastavy, urcena kruhem
v fizeni posuzovanych okolnosti uvedenych v ustanoveni § 200z o.s.I., neumoznuje soudu
provést dokazovani k takovym tvrzenim. Podle usneseni Ustavniho soudu z 18.4.2017, sp.zn. IL
US 552/17 pithlizi soud — jako k vyjimce — 1 pi1 rozhodovani o nafizeni prodeje zastavy téz
k eventualni neplatnosti napf. zastavni smlouvy, tato neplatnost véak musi byt ,,zjevna“.

Odvolaci soud pii prezkoumani napadeného rozhodnuti vychazel z piedlozenych listin, jejichz
obsah sdeélil pi1 jednani, na rozdil od soudu prvniho stupné vsak predpoklady pro nafizeni
prodeje zastavy pro pohledavku ve vysi 6 744 720 K¢ podle dohody ze dne 13.11.2013 z titulu
nezaplacené minimalni odmeny podle clanku 4 odst. 2 neshledal.

Z dohody, uzaviené dne 13.11.2013 mez1 spolecnosti CHRYSBERON as. a Alesem
Stolcbartem, vyplyvaji a podle nazoru odvolaciho soudu jsou pro posouzeni veci podstatna
zejmeéna tato ujednani: Podle ¢l. 2 odst. 1 dohody se smluvni strany ,,s ohledem na dosavadni
vzajemnou spolupraci, ktera se bezprostredneé tykala nabyti vlastnickych prav k pozemkd,
speciﬁkovan\"m v ¢l 1 odst. 1 této dohody (1. p.c. - o viméfe 9 430 m” a p. ¢. h o
viméfe 18 673 m’), zajidténi subjekti tykajicich se vybudovani inZenyrskych siti k pozemkim
spec1t1km'a11\'1n vcl 1 odst. 1 této dohod\ a zajiSteni cinnosti sub)ektu plovadeua mzenyrske,
pravni a dalsi prace a ¢innosti, které bezprostiedne souviseji s vyse uvedenym, se dohodly na tom,
ze spolecnost CHRYSBERON a.s. vyplati ve prospéch S-odménu uvedenou v cl.
3 odst. 1 pism. a, b, c, d ¢1 e) této dohody, piipadné odménu uvedenou v cl. 4 odst. 2 této
dohody, a to zptusobem, ve lhutach a za podminek uvedenych dale v této dohode.« Podle cl. 3
odst. 4 dohody se ,,smluvni strany dale dohodly na tom, ze v odmeéne podle odst. 1 tohoto clanku
je zahrnuta 1 jakakoliv dal$i cinnost, kterou bude i vyvijet vramcl vzajemné
spoluprace specifikovane v cl. 2 odst. 1 teto dohody kdykoli po podpisu teto dohody. V teto
souvislosti se smluvni strany dale dohodly na tom, ze A. je povinen na zaklade
pisemné zadosti spolecnosti CHRYSBERON a.s., dorucené kdykoli po
podpisu této dohody, ucmut veskeré dalsi tikony a cinnosts, které budou souviset s cinnosti
vymezenou v cl. 2 odst. 1 této dohody.“ V ¢l 4 odst. 2 dohody se smluvni strany dohodly na
tom, zZe ,A. S_ bude nileZet za dinnost uvedenou v &. 2 odst. 1 této dohody a za
cinnost uvedenou v ¢l. 3 odst. 4 této dohody, bez ohledu na vysi faktického zisku dosazeného
z prodeje pozemku specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1 této dohody, tj. 1 v piipadé nulového zisku ci
v piipade financni ztraty spolecnostt CHRYSBERON as. vdusledku prodeje pozemka
specifikovanych v cl. 1 odst. 1 této dohody, mimmalni odmeéna ve vys1 6 744 720 Kc. V této
souvlslosu se smluvni strany dohodly na tom, ze pokud nebudou splnény podminky pro thradu

podle ¢l 3 odst. 1 pism. a, b, ¢, d ¢1 e) této dohody, odmeéna Sh se
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bude fidit podle tohoto odstavce. Splatnost odmeny podle tohoto odstavce je nejpozdéji do 15
(patnacti) kalendainich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své Gc¢innosti, pokud se smluvni
strany této dohody nedohodnou pisemn¢ jinak.“ Podle ¢l. 7 odst. 1 dohody ,,tato dohoda se
uzavird na dobu urcitou, a to na dobu jejiho Uplného spineni. Tato dohoda nabyva platnosti
podpisem jejich smluvnich stran. Tato dohoda nabyva G¢innosti dnem pravni moci Uzemniho
planu meésta Beroun, na zéklade kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1 této
dohody ucelove urceny vyluené Kk individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému
vyuZiti izemi méstského typu a obdobnému vyuZziti.*

Zastupitelstvo mésta Beroun svym usnesenim ¢ 11/2017 ze dne 13.3.2017 vydalo s u¢innosti od
30.3.2017 Uzemni plan Beroun. Méestsky Giad Beroun, odbor Gzemniho planovani a rozvoje
svym dopisem z 11.4.2017 pak na zadost AJJJ] SHE so¢!il Gzemne planovaci informaci, ze
které vyplyvéa, ze pozemek p. ¢. || v k. 0. Beroun je soucasti plochy [Jjj(okalita ¢. i) -
smiSené vyuZiti Gzemi mestského typu specifické — nizkopodlazni zastavba a pozemek p. ¢&.

je soucasti plochy VL (lokalita [l — lenkd vyroba a sklady a plochy dopravni
infrastruktury | l}- doprava silni¢ni. Plocha VL (lenka vyroba a sklady) mé jako hlavni
vyuZiti plochy urceny ,,provozy lehké pramyslové vyroby“ a jako nepfipustné vyuZziti stanoveno
»Zejména bydleni (kromé¢ sluzebnich a pohotovostnich byti), smiSené vyuZiti Uzemi spojené
s bydlenim, obc¢anska vybavenost (kromé sluZzeb uvedenych v pfipustném vyuziti).“ Plocha DS
(doprava silni¢ni) ma jako hlavni vyuZiti plochy urceny ,.koridory pro stavby zékladniho systému
nadmistni silni¢ni dopravy a hlavnich méstskych obsluznych komunikaci“, jako ptipustné vyuziti
uvedeno mj. ,,prechodné ubytovani turista ve spojeni s dopravnim ruchem* a jako nepiipustné
vyuZiti jsou pak uvedeny ,vSechny cinnosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo
piipustnym vyuzitim* a déle ,,prechodné ubytovani jiného druhu, nez je uvedeno v ptipustném
VyuZiti.“

V fizeni o soudnim prodeji zastavy musi byt v prvé fade feSena otazka vzniku zajiStené
pohledavky. Ze Zaloby podané ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1 zék. ¢. 293/2013 Sh. proto
musi vyplyvat, pro jakou konkrétni pohledavku a v jaké vysi se zastavni veritel domaha natizeni
prodeje zastavy a zda je véritelem této pohledavky. Zastavni veritel ve své Zalobe doklada vznik
pohledavky dohodou z 13.11.2013, z&stavni smlouvou, vypisem z katastru nemovitosti a Gzemng¢
planovaci informaci MeU v Beroung a tvrdi, Ze ,,protoze dne 30.3.2017 nabyl Gcinnosti Uzemni
plan mesta Beroun, jehoZz obsahem byla splnéna podminka ujednand v ¢l. 7 odst. 1 dohody,
dospel jsem k piesvédeeni, Ze nastala skutecnost nesplnéni podminek pro Ghradu mé odmeény
podle ¢l. 3 odst. 1 dohody, ¢imZ mi v3ak vznikl narok na minimalni odménu ve vysi 6 744720 K¢
podle ¢l. 4 odst. 2 dohody. Prave toto ujednani dohody totiZz zohlednuje také situaci, kdy
v dasledku jakéhokoli nepInéni povinnosti dle dohody nebude mozné uspokojit méj narok na
odmeénu za podminek podle ¢l. 3, aby tak vabec nebyl zmaien maj ndrok na odménu za ¢innosti
urcéené v ¢&l. 2 odst. 1 dohody.” Na jiném misté Zaloby v3ak — v obsahovém rozporu s tvrzenim
shora, ovdem v souladu s textem dohody — uvadi, Ze ,,prdvo na zaplaceni odmeny podle ¢l. 3
odst. 1 dohody mi prislusi vyluené z prodeje tech pozemka, které budou Zalovanym pievedeny na
treti osobu jako stavebni pozemky pro vystavbu rodinnych doma* a dale Ze ,,podle ¢l. 4 odst. 2
dohody mi odména za ¢innost ujednanou v ¢l. 2 odst. 1 dohody néleZi bez ohledu na vysi
faktického zisku dosazeného Zalovanym z prodeje pozemka, tj. i v pfipadé nulového zisku nebo
v ptipadé ztraty zalovaného, v minimalni vysi 6 744 720 K¢, jestlize nebudou spinény podminky
pro thradu odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 dohody.* Jak konkrétné — v souladu s uzavienou dohodou
— pak byla uzemnim planem napinéna podminka ¢l. 7 odst. 1, jiZz Zalobce v Zalobé neuved! a
teprve pied odvolacim soudem poukazal na spinéni podminky u pozemku p. ¢ [l s tim, Ze
oba pozemky tvori celek, takze podminka byla vlastné spinéna u obou pozemka.
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14. V¢l 7 odst. 1 dohody je podle nazoru odvolaciho soudu ohledné jeji ucinosti ujednana

16.

17.

18.

odkladaci podminka, vztahujici se na celou dohodu uzavienou smluvnimi stranami (po jejimz
splnéni Ize teprve napliovat jednotliva prava a povinnosti podle dohody), kdezto ujednani v cl. 4
odst. 2 se tyka pouze splatnosti tzv. minimalni odmeény (doby splnéni tohoto penézitého dluhu
zastavniho dluznika z dohody). Soud prvniho stupne ve svém rozhodnuti pominul rozdilny
vyznam pojmu odkladaci podminka (pro nabyti ucinnosti dohody) a pojmu splatnost (jedné
z odmeén podle jiz uc¢inné dohody).

. Doba splnéni zavazku (tzv. splatnost, resp. dospelost zavazku) muze byt dohodnuta, stanovena

pravnim predpisem nebo urcena v rozhodnuti (pokud tomu tak neni, je dluznik povinen splnit
dluh prvniho dne poté, kdy byl o plnéni vefitelem pozadan — viz § 563 obcanského zakoniku ¢.
40/1964 Sb.). Splatnost je vyjadiena bud’ urcenim konkrétniho dne, kdy ma byt zavazek splnén
nebo konkrétni doby, v niz ma byt zavazek splnen, a Ze nesplnénim dané povinnosti v urceném
case se tato povinnost stava soudné vymahatelnou. Proto je nezbytné, aby casovy usek plnéni byl
vymezen zcela urcité. Splatny muzZe byt pouze existujici zavazek. Z toho divodu splatnost
zavazku nemuze byt spojovana s odkladaci podminkou, jejimz splnénim povinnost plnéni teprve
vznika nebo se méni (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 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 jesté mize vyhnout prodleni.

V¢l 4 odst. 2 dohody je vyslovneé uvedeno, ze ,splatnost odmeny podle tohoto odstavce je
nejpozdeéji 15 kalendainich let ode dne, kdy tato dohoda nabude své ucinnosti, pokud se smluvni
strany této dohody nedohodnou pisemné 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 tcinnosti této dohody jako
celku (cl. 7 odst. 1). Takto je tedy v zajmu zastavniho veiitele v dohodé dohodnut nejzazsi
okamzik splatnosti minimalni odmeény, pokud se s nim zastavni dluznik nebude ochoten (tj. zcela
bez ohledu na jeho vili) na splatnosti této odmeény dohodnout diive.

Soucasne soud prvniho stupné pii svém rozhodovani prehlédl, ze minimalni odmeéna je v cl. 4
odst. 2 jak namita odvolatel, stanovena pouze podpiliné, nebot’ se v ném uvadi, Ze ,,odména

se bude fidit podle tohoto odstavce, pokud nebudou splnény podminky pro
uhradu odmeny A- S-]podle cl 3 odst. 1 dohody* (tj. bez ohledu na vysi zisku ¢1 ztratu
spolecnostt CHRYSBERON a. s. v dusledku prodeje pozemku specifikovanych v ¢l. 1 odst. 1
dohody). Z textu tohoto clanku vyplyva, Ze minimalni odména je (do doby 15 let od ucinnosti
dohody) podminéna predchozim prodejem pozemku (tiebaze za jakoukoliv cenu, resp. 1 se
ztratou zastavniho dluznika), a proto bez piedchoziho prodeje techto pozemku pravo zastavniho
veritele na minimalni odmeénu podle dohody vubec nevznikne. Tvrzeni zastavniho véritele o tom,
Ze tato mimimalni odmeéna neni vazana na dalsi ¢innost, je proto v rozporu s obsahem podepsané
dohody.

Krome toho je dile nutno piisvedcit odvolateli 1 v tom, ze odkladaci podminka uvedena v cl. 7
odst. 1 dohody obsahem Uzemniho planu meésta Beroun ani splnéna nebyla. Dohoda v ¢l. 7 odst.
1 vyslovne v\'zadu]e aby (oba) ,,pozemky specifikované v cl. 1 odst. 1 dohody byly ucelove uceny
vvlucne k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smisenému vyuziti uzemi mestskeho
typu a obdobnému vyuziti“, avsak v izemnim planu je pozemek p. ¢. o viméfe 18 673 m’
(tj. samostatny pozemek o cca dvojnasobné vymeére nez pozemek p. C. a hlavné ten z

pozemku, ktery je jediny podle zastavni smlouvy predmétem zastavniho prava) urcen ,k vyuziti
pro provozy lehké primyslové vyroby a pro koridory pro stavby silmicni dopravy“ a jako
nepripustné vyuziti se u ného uvadi ,zejména bydleni a smisené vyuziti uzemi spojené
s bydlenim® (viz shora). Tzn. Ze u tohoto pozemku tizemni plan stanovil zcela odlisné vyuziti,
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nez predpoklddd dohoda smluvnich stran. Déle pak vzhledem ktomu ani nelze prisvedeit
dodatecnému tvrzeni zastavniho véritele pred odvolacim soudem, Ze oba pozemky tvori
souvisejici celek a spinenim podminky u pozemku p. ¢. il byla viastne spinena podminka u
obou pozemka.

Podminkou se ve smyslu ustanoveni § 36 ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. rozumi vedlejSi
ustanoveni, kterym se Uc¢inky pravniho ukonu (vznik, zmeéna nebo zanik obcanskopravniho
vztahu) ¢ini zavislym na skute¢nosti, o niZ jednajici nevi, zda se splni. Je-li G¢innost pravniho
Ukonu (smlouvy) vazéna na podminku tak, Ze splnénim podminky tato G¢innost teprve nastane,
jde o podminku odkladaci. Do splnéni, nesplnéni ¢i zmareni podminky tak existuje stav nejistoty,
kdy se nevi, zda ucineény pravni ukon, ktery je jinak platny a zavazny, avSak neni jeSte d¢inny,
vaabec pravni G¢inky nabude. Spinénim odkladaci podminky nabude pravni uklon pravni u¢inky,
naproti tomu nespinéni odkladaci podminky znamend, Ze dosud nedgcinny pravni Gkon jiZ
ucinnosti nenabude (srov. Svestka a kol.. Obcansky zékonik 1, Komentéas, Nakladatelstvi C. H.
Beck 2008). Proto je licha i namitka zastavniho véritele, kterou uvadél v odvolacim fizeni, Ze to,
jak byly pozemky zarazeny, by mohlo znamenat, Ze by dohoda U¢innosti nikdy nenabyla a jemu
by tak narok na Zadnou odmenu vabec nevznikl. Takto — s odkladaci podminkou ve smyslu
zékona - oviem byla dohoda mezi stranami fakticky uzaviena.

Pokud se jedna o dalsi 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 predlozenych listin nebo z jinych dikaza rozhodné skutecnosti alespon jako
pravdépodobné, kdeZzto davod neplatnosti by musel byt z obsahu spisu, ziejmy, evidentni
(zjevny), nevzbuzujici pochybnosti, Ze jej nelze vérohodné zpochybnit tvrzenimi Uc¢astnika a Ze
nevyzaduje potiebu provadeni dokazovani ke spornym tvrzeni Ucastnika tykajicim se platnosti
smlouvy.

Odvolaci soud z téchto davoda dospél k zaveru, Ze nebyl ve smyslu ustanoveni § 358 odst. 1
zékona ¢. 293/2013 Sh. osveédeen vznik zajistené pohledavky zéstavniho vétitele, respektive
nebyla doloZena pohledavka, k jejimuz zajisteni meélo zastavni pravo slouZit. Nejvyssi soud
v rozhodnuti sp.zn. 21 Cdo 504/2015 uvedl:* Zakon k platnosti smlouvy o ziizeni zastavniho
prava vyZaduje, aby v ni byla urcena zajiSvovand pohledavka, a nikoliv také to, aby takova
pohledavka ve skutec¢nosti vznikla. Platna je proto zastavni smlouva i tehdy, jestlize zajist'ovana
pohledavka nikdy nevznikla, jestlize zajiStovana pohledavka zanikla jeSte pied uzavienim zastavni
smlouvy, jestlize zajiSovana pohledavka, ktera ma vzniknout teprve v budoucnu, ve skute¢nosti
nevznikne, jestlize se nesplni podminka, na nizZ je zavisly vznik zajistované pohledavky, apod.*
V projedndvané veéci bylo zastavni pravo ztizeno Kk zajisteni budouci pohledavky, zastavni
smlouva je platna, ovsem zéstavni pravo vznikne pouze v pripad¢, Ze bude splnéna podminka, na
niz je zavisly vznik zajisrované pohledavky, coZ v dobé¢ rozhodovani odvolaciho soudu nebylo
spinéno.

Odvolaci soud s poukazem na vyklad shora uzaviel, Ze zastavni véritel ve smyslu ustanoveni
§ 358 odst. 1 zakona ¢. 292/2013 Sh., o zvlastnich fizenich soudnich predpoklady pro natizeni
prodeje zastavy ve vztahu k pohledavce ve vysi 6 744 720 K¢ jako minimalni odmeny vyplyvajici
z dohody ze dne 13.11.2013 nedoloZil, a proto usneseni soudu prvniho stupné zmenil tak, Ze
navrh zastavniho véritele zamitl, aniZz se zabyval dalSimi ndmitkami zéstavniho dluznika (§ 220
odst. 1 0.5.1.).

O nékladech rizeni pied soudy obou stupsa bylo rozhodnuto podle § 224 odst.1, 2 a § 142 odst.1
o0.s.f. Zastavni dluznik mel ve véci plny Uspéch a ma proto proti z&stavnimu veériteli pravo na
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plnou nahradu néaklada fizeni. Vzhledem k tomu, Ze v fizeni pred soudem prvniho stupné
zéstavnimu dluzniku Zadné naklady nevznikly, bylo rozhodnuto, Ze Zadny z Uc¢astnika nema
pravo na nahradu naklada fizeni pied soudem prvniho stupné. V fizeni odvolacim byl zastavni
dluznik zastoupen advokatem a jeho uUceln¢ vynaloZené néklady cini 11534 K¢, kdyZz tyto
sestavaji z mimosmluvni odmeny advokata ve vysi 4500 K¢ za tdi ukony pravni sluzby,
spocivajici v prevzeti a pripravé zastoupeni, podani odvolani a Gcasti na jednani pred odvolacim
soudem (8 9 odst. 1, § 7 bod 4, § 11 odst. 1 vyhl.¢. 177/1996 Sh., advokatni tarif), reZijniho
pausalu k uvedenym Gkonam pravni sluzby po 300 K¢ (8 13 odst. 3 advokatniho tarifu), 21 %
DPH ve vysi 1 134 K¢ a zaplaceného soudniho poplatku z odvolani ve vysi 5 000 K.

Poucent:

Proti tomuto usneseni je mozno podat dovolani do dvou mesica od jeho doruceni
prostiednictvim soudu prvniho stupné k Nejvy3simu soudu Ceské republiky, jestlize napadené
rozhodnuti zavisi na vyreSeni otdzky hmotného nebo procesniho préava, p#i jejimZz ieSeni se
odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana
rozdiln¢ anebo ma-Ili byt dovolacim soudem vyieSena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 1.8.2018

JUDr. Eva Dlouh4, v. r.
predsedkyné senatu
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