Cislo jednaci: 58Co 74/2017 - 826

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné
JUDr. Ivy Suneghové a soudcti JUDr. Blanky Bendové a Mgr. Katefiny Sedldkové
ve veci zalobece: JUDr. Tomas P., xxx, xxx, insolven¢ni spravce xxx xxx xxx druZstva, se
sidlem xxx, xxx, zast. Mgr. Karlem Volfem, advokéatem v Praze 5, Jindficha Plachty 28, proti
zalovanému: DruZstvo xxx, se sidlem xxx, xxx, zast. JUDr. Richardem HalSkou, advokatem
v Praze 7, Partyzanskd 1546/26, o urceni vlastnictvi k nemovitostem, k odvolani zalobce
proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 10. listopadu 2016, €. j. 26C 319/2006-
790,

takto:
L. Rozsudek soudu I. stupn¢ se potvrzuje.
II. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladi odvolaciho fizeni
8 228K¢ do 3 dnil od pravni moci rozsudku k rukdm JUDr. Richarda Halsky,

advokata.

Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud 1. stupné zamitl zalobu o urceni, ze Zalobce, je vlastnikem
jednotek €. xxx, €. xxx, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XxX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, C.
XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XxX, €. Xxxx v budov¢ oznacené ¢isly popisnymi xXxx, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a XXX, postavené na pozemcich parc. ¢. xxx, €. XXX, €.
xxx, €. xxX, €. XxX, €. xxx, €. xxxX, €. xxX, . xxX, €. xxx, €. xxX, zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté
Praha, obec Praha, katastralni tuzemi xxx (vyrok I), ulozil Zalobci povinnost zaplatit
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zalovanému na ndhradé nakladu fizeni castku 83.248 do tfi dnti od pravni moci rozsudku
(vyrok II) a ulozil Zalobci povinnost zaplatit Ceské republice na ndhrad€ nakladi fizeni ¢astku
35.306 K¢ na tcet Obvodniho soudu pro Prahu 5 do tfi dnti od pravni moci rozsudku (vyrok
III).

Zalobce se zalobou doméhal urdeni, Ze je vlastnikem jednotek (nebytovych) shora
uvedenych. V katastru nemovitosti je jako vlastnik jednotek zapsan zalovany na zakladé
kupnich smluv, které byly uzavieny mezi xxx xxx xxx druzstvem a Zalovanym dne 2.7.2001.
Zalobce ma za to, Ze kupni smlouvy i jim piedchazejici smlouva o koupi najaté véci uzaviena
v roce 1993 mezi tymiZ uéastniky jsou absolutné neplatné. Zalobce tvrdil, Ze smlouva o koupi
najaté véci nebyla zalobcem tadné podepsana, protoze oba podepisujici nebyli fadné zvoleni
do statutarniho organu druzstva. S vyjimkou jednoho svého ¢lena Pavla Z. byli vSichni
¢lenové zalovaného soucasné rovnéz privilegovanymi Cleny zalobce a dokonce povéreny Clen
zalovaného doc. Ing. Josef J. byl souCasné ¢lenem statutarniho organu zalobce. Smlouva o
koupi najaté véci byla nezdkonné upravovana a je velmi pravdépodobné, ze byla rovnéz
antedatovdna. O uzavieni smlouvy o najmu pfedmétnych nemovitosti s jejich naslednou koupi
zalovanym nikdy nerozhodovala fadna clenskd schiize upadce, kterd méla podle platnych
stanov a zdkonil jako jedind opravnéni rozhodovat o dispozici stak rozsahlym majetkem
upadce. Smlouva o koupi najaté véci byla uzaviena za napadné nevyhodnych podminek pro
upadce, kdyz naptiklad najemné, které bylo sjednano, piedstavovalo v priméru pouhych
3.329.527,50 K¢ ro¢n€. To znamena, ze kazdy rok trvani smlouvy o koupi najaté véci byla na
stran¢ zalobce umysIné vytvofena ztrata ve vysi 2.970.909,68 K¢ a navic po uplynuti
smluvené doby najmu, po 8 letech doslo k pievodu vlastnictvi pfedmétnych nebytovych
prostor na zalovaného. Tim doslo k tomu, Ze Upadce inkasoval o 23.767.277,44 K& méné
z pronagjmu. Soucasn¢ Castka 17.757.481 K¢, ze které byla pocitana leasingova cena, nebyla
cenou trzni. Pokud jde o pfevod pfedmétnych nemovitosti na zalovaného, tak o tomto pifevodu
nikdy nerozhodovala fadna Clenska schilize ipadce, ktera dle platnych stanov a zékoni jako
jedind méla opravnéni rozhodovat o dispozici s tak rozsahlym majetkem tpadce. Jednotlivé
kupni smlouvy po tidajném splaceni predmétu leasingu byly uzavieny dne 2.7.2001, piic¢emz
za zalovaného byly tyto smlouvy podepsany pfedsedou pifedstavenstva zalovaného RSDr.
Janem B. a povéfenym clenem zalovaného Ing. Josefem J., ktery byl v této dobé soucasné
¢lenem pfedstavenstva upadce a doslo tak ke stfetu zajmu, nebot’ pii uzavirani kupnich smluv
vlastn¢ zastupoval ve statutdrnich orgdnech oba tucastniky kupni smlouvy. Jednani
zucastnénych osob poskozovalo upadce, pficemz vSichni zicastnéni byli soucasné i ¢leny
upadce. Takovéto jednani se ptici dobrym mravim a pravni tkony provadéné zucastnénymi
proto nemohou byt platné. Zalobce dale uvedl, Ze v kupni smlouvé neni oznaden pozemek,
ktery je pfedmétem prevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav ve smyslu § 21 zak. €.
72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, Gdaji podle katastru nemovitosti, jak pozaduje ust. § 6 odst. 1
pism. e) zakona o vlastnictvi bytil. Zalobce shledava toto ustanoveni absolutné neplatnym pro
neurcitost.

Zalovany se branil tvrzenim, Ze jak smlouva o koupi najaté véci, tak kupni smlouvy
jsou platnymi pravnimi tkony.

Soud I. stupné rozhodl o véci na zaklad¢é skutkovych zjisténi uvedenych v pisemném
vyhotoveni napadeného rozsudku, na néz odvolaci soud pro stru¢nost odkazuje.

Soud I. stupné dospél k zavéru, ze Zalobce ma neléhavy pravni zajem na pozadovaném
urceni, jestlize jako vlastnik spornych nemovitosti je v katastru nemovitosti zapsan zalovany.
Kupni smlouvy uzaviené mezi t€astniky v roce 2001 v navaznosti na smlouvu o koupi najaté
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véci uzavienou mezi nimi vroce 1993 soud I. stupné posoudil jako platné pravni tkony,
jednotlivé jednotky byly dostate¢né specifikovany, kupni ceny byly zaplaceny a jejich vyse
odpovidala vuli stran. Otdzku neschvaleni smluv ¢lenskou schlizi Zalobce posoudil soud
L. stupné jako vyznamnou pouze z hlediska Zalobce, dle zavéru soudu proti takovému postupu
mohl kazdy clen druzstva podat Zalobu nebo zadat, aby clenskd schliize byla svolana
a o takovych vécech hlasovala. Pokud se tak nestalo, je toto pravo prekludovano. Dle zavéru
soudu se zalobce nemiize dovoldvat rozporu smluv s dobrymi mravy, k obrané proti takovym
pfevodim slouzila pravni uprava v obchodnim zékoniku a pokud se ¢len druzstva nedovolal
neplatnosti pravniho tkonu, nyni se zalobce jiz neplatnosti domahat nemize. Téz se nemuze
dovolavat neplatnosti ten, ktery ji sdm zpiisobil.

O nékladech statu soud I. stupn€ rozhodl podle ust. § 148 odst. 1 o. s. I a 0 nakladech
mezi UCastniky dle § 142 odst. 1 0. s. 1.

Proti uvedenému rozsudku podal v€as odvolani Zalobce a namital, ze soud I. stupné
rozhodoval ve véci podruhé a nyni vydal zcela opacné rozhodnuti, aniz provedl nové
dokazovani nebo aniz zopakoval jiz provedené dikazy nebo ucastnici tvrdili nové skutecnosti.
Pro Zzalobce bylo toto rozhodnuti necekané a piekvapivé a bylo jim poruseno pravo
na spravedlivy proces. Dale v napadeném rozhodnuti zcela absentuje uvaha soudu o platnosti
¢i neplatnosti uzaviené¢ smlouvy o koupi najaté véci, pfiCemz posouzeni platnosti této
smlouvy vcetné nestandardnich okolnosti provazejicich uzavieni této smlouvy je pfitom
stézejni pro uvahu o tom, zda jsou pravni tkony za takovych podminek vzniklé platné
a vyhovuji pozadavku § 39 ob¢. zak. Zalobce v odvolani znovu poukazal na tvrzené divody
neplatnosti smlouvy o koupi najaté véci (smlouva nebyla schvalena c¢lenskou schuzi, je
neurcita, protoze existuji dvé varianty smlouvy, je rozporna s dobrymi mravy). Soud 1. stupné
se dle zalobce nevyrovnal se vSemi ndmitkami zalobce ohledné platnosti naslednych kupnich
smluv (neurcity projev vile, absence nalezitosti dle § 6 odst. 1 pism. e) zak. ¢. 72/1994Sb.,
tj. absence oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem
jinych prav). Zalobce zdiraznil, Ze setrvava na svém nazoru, ze kupni smlouvy mély byt
rovnéz schvaleny Clenskou schiizi dle ust. § 239 odst. 4 pism. f) obch. zdk. a bez tohoto
souhlasu nejsou platnymi pravnimi tikony. Z uvedenych divodi zalobce navrhl, aby odvolaci
soud napadeny rozsudek zménil a zalobé vyhovél.

Zalovany navrhl potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného. Poukézal
na skuteCnost, ze predstavenstvo Zalobce nemélo do roku 2001 za povinnost nechavat si
schvalovat nabyti a pfevody majetku. Ust. § 239 odst. 4 pism. 1) obch. zék. v dob& uzavieni
smlouvy o koupi najaté véci neplatilo. Ani ze stanov zalobce nic takového v dobé uzavieni
smlouvy o koupi najaté véci nevyplyvalo.

Zalobce ucéelové rozdéluje smlouvu o koupi najaté véci na dva samostatné tikony
(ngjem a koupi), coz mu vyhovuje pro néasledné tvrzeni o poruseni ust. § 239 odst. 4 pism. 1)
obch. zdk. Povinnost pievést nebytové jednotky do vlastnictvi ndjemce vznikla zalobci
uzavienim smlouvy o koupi najaté véci z roku 1993. K upfesnéni zavazné varianty smlouvy
doslo na zaklad¢ uzavienych dodatkl. K tvrzenému rozporu s dobrymi mravy poukazal
zalovany na tehdejs$i odloZeni trestnich oznameni s tim, Ze jednani podezielych nevykazuje
znaky zadného trestné¢ho Cinu. I tvrzeni Zalobce, ze RSDr. B. a Ing. J. byli soucasné ¢leny
statutarniho organu prodavajiciho a kupujiciho, je nepravdivé. Zalobcem zpochybiiovana vyse
ceny sjednana ve smlouvé o koupi najaté véci byla pfezkoumévana ustanovenou znalkyni a
byla shleddna ke dni 23. 4. 1993 odpovidajici. Tvrzeni o absenci nalezitosti dle § 6 odst. 1
pism. e) z. ¢. 72/1994Sb. je rovnéz nepravdive, v kupnich smlouvach je odkaz na ptrechod
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prav a zavazkli, mimo jin€ i prava najmu zastavénych pozemki dle smlouvy o ndjmu ze dne
2. 12. 1998. Kromé toho absence takové nalezitosti nemohla mit za nésledek neplatnost kupni
smlouvy.

Odvolaci soud piezkoumal na zéklad¢ podaného odvolani napadeny rozsudek i fizeni,
které jeho vydani piedchézelo, dle § 212 a § 212a o. s. f. a doplnil dokazovani (§ 213 o. s. I.).

Ze smlouvy o koupi najaté véci uzaviené mezi xxx xxx xxx druZzstvem jako
pronajimatelem a zalovanym jako najemcem dne 23. 4. 1993 (oznacené jako verze a)) vzal
odvolaci soud za prokazané, Ze pfedmétem smlouvy byl najem objektu obcanské vybavenosti
umisténého v prvnim podzemnim a prvnim nadzemnim podlazi bytového objektu xxx v ulici
V XXX €. p. XXX, XXX, v ulici Xxxx €. p. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX V Praze Xxxx-xxx,
sidliSté xxx, na dobu urcitou v trvani 8let od 1. 5. 1993 do 30. 4. 2001. V ¢l. IV. bod 4.1 si
ucastnici sjednali Gplatu za najem tak, zZe zdkladem pro vypocet ndjemného je pofizovaci cena
nemovitosti 17 027 980 K¢, leasingovy koeficient ¢ini 1,738. V ¢l. VI. bod 6.1. ucastnici
sjednali, ze nemovitost pfechazi do vlastnictvi ndjemce uplynutim doby najmu a zaplacenim
posledni splatky najemného podle platebniho kalendaie. Ucastnici se zavazali uzaviit kupni
smlouvu do 15 dnd ode dne zaplaceni posledni splatky s tim, Zze nemovitost bude prevedena
bezuplatné. Za xxx xxx xxx druzstvo podepsal smlouvu predseda druzstva
JUDr. Karel V. a ¢lenka ptedstavenstva Dr. P., za zalovan¢ho predseda druzstva Mgr. P. a
povéteny Clen Ing. Josef J.

Ze smlouvy o koupi najaté véci uzaviené mezi xxx xxx xxx druzstvem jako
pronajimatelem a zalovanym jako ndjemcem dne 23. 4. 1993 (oznacené jako verze b)) vzal
odvolaci soud za prokazané, ze doba a pfedmét smlouvy jsou totozné jako u verze a), rovnéz
dohoda o podminkach koupé dle ¢l. VI bod 6.1. O uplaté¢ za najem (Cl. IV ) se ucastnici
dohodli tak, Ze zdkladem pro vypocet najemného je pofizovaci cena nemovitosti
17 027 981,20K¢ a leasingova cena €ini 25 541 970K¢ s tim, ze rozpis jednotlivych splatek
tvofi piilohu smlouvy. Smlouvu podepsaly tytéz osoby jako verzi a).

Ugastnici smlouvy uzavieli dne 31. 8. 1993 dodatek &. 1, jimZ rozsifili predmét
smlouvy o pfeddvaci stanici, ktera zajiStuje dodavky pro objekt obCanské vybavenosti
a zménili ¢l. IV tak, Ze se zvysSuje pofizovaci cena o pofizovaci cenu predavaci stanice
729 500 K¢ a méni se leasingova cena na 26,636.220 K¢ a rozpis jednotlivych splatek tvoti
piilohu dodatku (dikaz dodatkem ¢. 1 a splatkovym kalendafem z 31.8.1993). Dodatkem ¢. 2
ze dne 22. 12. 1994 strany smlouvy zménily zlstatkovou cenu nemovitosti v ndvaznosti
na zménu odpisovych sazeb u 5. odpisové skupiny (15 018 674 K¢ pro obcanskou vybavenost
a 643415 K¢ pro predavaci stanice), zménily vysi leasingového ndjemného na cCastku
10974 131 K¢, celkova cena leasingu 26 636 220 K¢ zustala stejnd (dikaz dodatkem ¢. 2
ze dne 22. 12. 1994). Dodatkem ¢. 3 ze dne 18. 6. 1998 strany zménily pouze bankovni
spojeni a sidlo najemce (dikaz dodatkem €. 3 ze dne 18 .6. 1998). Dodatkem ¢. 4 ze dne 15.
12. 1998 strany smlouvy zmeénily zlstatkovou cenu nemovitosti v ndvaznosti na zménu
odpisovych sazeb u 5. odpisové skupiny (14 214 101 K¢ pro obcanskou vybavenost
a 608 945 K¢ pro predavaci stanice), zménily vysi leasingového ndjemného na cCastku
11 813 174 K¢, celkova cena leasingu 26 636 220 K¢ zustala stejnd (dikaz dodatkem ¢. 4
ze dne 15. 12. 1998). Z dohody o narovnani uzaviené mezi xxx xxx xxx druzstvem a
zalovanym dne 10. . 1999 vzal odvolaci soud za prokazané, Ze dohodu strany uzaviely
sohledem na zmény v legislativé pro potiebu jednoznacného vymezeni pojmu
a presné identifikace predmcétuleasingu v souladu s prohlaSenim vlastnika nemovitosti
a urCeni ceny leasingu. Zavazaly se, ze do 31. 8. 1999 uzaviou dodatek ¢. 5 ke smlouvé
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o koupi najaté véci. Dodatkem €. 5 ze dne 3. 8. 1999 strany sjednaly, ze predmétem smlouvy
je objekt obCanské vybavenosti, ktery je tvofen 18 jednotkami nebytovych prostor oznaceny
€. XXX, XXX, XXX XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX Na
zaklad¢ prohlaseni vlastnika nemovitosti. Pfedavaci stanice byly vymezeny piisluSnymi
podily k jednotlivym jednotkdm nebytovych prostor. Dle ¢l. V. dodatku tucastnici smlouvy
zménili ¢l. VI. plivodni smlouvy tak, ze vypustili posledni vétu a doplnili textem: kupni
smlouvy budou uzavieny samostatné na jednotlivé jednotky (1-18) se zahrnutim podili
pfedavacich stanic, kupni cena je ve vysi zlstatkovych cen jednotek vcetné zlstatkovych
hodnot pfislusnych c¢asti predavacich stanic. Celkova leasingova cena uvedena ve smlouvée je
konecné a obsahujici 5 % DPH (dikaz dodatkem €. 5 ze dne 3. 8. 1999).

Ze znaleckého posudku ¢. 3774-150.13 vypracovaného Ing. Vérou K. dne 28. 11. 2013
vzal odvolaci soud za prokazané, ze vroce 1993 byl trh snemovitostmi neustdleny a
pouzitelné podklady pro porovnani obvyklych cen nejsou k dispozici. Malé hospodaiské
jednotky byly prodavany formou aukci a tato situace nevytvarela podminky ke stabilizaci trhu
s obdobnymi nemovitostmi. Z uvedené¢ho diivodu byla znalcem vyuZita cena administrativni,
vécna a vynosova hodnota. Administrativni cena spornych nemovitosti ke dni uzavieni
smlouvy o koupi najaté véci byla v rozpéti 13 913 240 K¢ - 27 826 480 K¢, vécna hodnota
26 636 200 K¢ odpovidajici sjednané cen¢ ke dni 23. 4. 1993, vynosova hodnota 27 626 760
K¢. Na zéklad¢ uvedeného znalkyné urcila obvyklou cenu spornych nemovitosti k datu 23. 4.
1993 ve vysi 26 636 000 K¢.

Z uplného vypisu z obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil
DrXCVIIIL vlozka 431, vzal odvolaci soud za prokézané, Ze jako predseda pfedstavenstva xxx
xxx xxx druzstva od 22. 7. 1992 do 7. 5. 1998 byl zapsan JUDr. Karel V., jako ¢len
pfedstavenstva za uvedené obdobi Dr. Vénceslava P. V obdobi od 31. 7. 2000 do 8. 3. 2003
se dnem zéaniku funkce 31. 3. 2002 byl zapsan jako predseda JUDr. Karel V., jako c¢len
predstavenstva od 31. 5. 1999 do 19. 3. 2004 se dnem zaniku funkce ke dni 3. 9. 2003 Dr.
Vénceslava P. Ing. Josef J. byl zapsan jako ¢len ptfedstavenstva od 7. 5. 1998 do 25. 4. 2002.

Z uplného vypisu z obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze oddil
Dr, vlozka 355 vzal odvolaci soud za prokdzané, ze jako predseda predstavenstva zalovaného
byl v obdobi od 11. 3. 1993 do 26. 5. 1998 byl zapsan Mgr. Zdenck P., od 26. 5. 1998 do 30.
6. 2003 RSDr. Jan B., jako povéfeny ¢len druzstva od 11. 3. 1993 do 30. 6. 2003 Ing. Josef J.

Ze stanov Prazského stavebniho bytového druzstva z Cervna 1992 vzal odvolaci soud
za prokdzané, ze do vyluéné plisobnosti Clenské schlize dle €l. 9 patfilo a) pfijimat a ménit
stanovy a organiza¢ni tad, b)volit a odvolavat predsedudruzstva, Cleny predstavenstva
a kontrolni komise, c¢) rozhodovat o zékladnich otazkach koncepce rozvoje, schvalovat zasady
hospodateni, ro¢ni Gcetni zavérku a rozhodovat o tom, ze jak se nalozi se ziskem a uhradi
piipadna ztrata, d) rozhodovat o zvySeni nebo snizeni Clenskych vkladi a zapisovaného
zakladniho jméni, e) rozhodovat o dalsi majetkové ucasti ¢lend, f) stanovit dal§i uhrazovaci
povinnost ¢lenii, piesahujici vySi Clenského vkladu, g) meénit nebo ruSit pravomocné
rozhodnuti pfedstavenstva nebo ptedsedy druzstva, kterym byly poruseny obecné zévazné
piedpisy nebo stanovy, h) rozhodovat o zméné pravni podstaty druzstva, i) vyhradit si
vylu¢nou plisobnost o kterékoli dalsi ¢innosti druzstva.

Po takto doplnéném dokazovani dospé€l odvolaci soud k zavéru, ze odvolani zalobce
neni diivodné.
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Odvolaci soud vychazel pii svém rozhodovani ze skutkového stavu zjisténého soudem
I. stupné a podrobné popsaného v pisemném vyhotoveni napadeného rozsudku a z doplnéni
vyse uvedeného, které odvolaci soud provedl k podrobnéjSimu zjisténi obsahu smlouvy
o koupi najaté véci a jejich dodatkli, ke zplisobu zjisténi a vySi obvyklé ceny spornych
nemovitosti ke dni uzavieni smlouvy o koupi najaté véci, ke zjisténi opravnénych osob jednat
za ob¢ strany smlouvy v dobé uzavieni vyse uvedené smlouvy v roce 1993 a smluv kupnich
v roce 2001 a ke zjisténi, co dle stanov patiilo do vylucné piisobnosti Clenské schlize xxx xxx
xxx druzstva v dobé uzavieni smlouvy o koupi najaté véci.

Soud L. stupné na projednavanou véc spravné aplikoval zak. ¢. 513/1991Sb., obchodni
zékonik (dale jen obch. zak.) a spravné posoudil otazku existence naléhavého pravniho zajmu
na pozadovaném urceni.

Odvolaci soud vSak na rozdil od soudu I. stupné povazuje za podstatné posouzeni
nejen platnosti jednotlivych kupnich smluv, ale pfedevSim posouzeni platnosti smlouvy
o koupi najaté véci uzaviené vroce 1993. Zalobce tvrdil nékolik déivodd neplatnosti této
smlouvy. Jednak tvrdil, Ze nebyla podepsdna fadné zvolenymi Cleny statutarniho organi,
jednak Ze tento pravni tkon nikdy neschvalila fadna clenské schlize, Ze zde byly napadné
nevyhodné podminky spocivajici v nepiiméfené nizké cené¢ a ze smlouva byla i dodatecné
upravovana, jelikoz existuji dvé verze, takze v tomto sméru je smlouva i neurcitd, protoze
neni zifejmé, které znéni smlouvy je rozhodné.

Dle § 489 odst. 1 obch. zadk. ve znéni G¢inném v dob¢ uzavieni smlouvy o koupi
najaté véci, smlouvou o koupi najaté véci si strany ujednaji v ndjemni smlouveé nebo po jejim
uzavfeni, ze nadjemce je opravnén koupit najatou véc nebo najaty soubor véci béhem platnosti
najemni smlouvy nebo po jejim zaniku.

Dle odst. 2 cit. ust. smlouva o koupi najaté véci vyzaduje pisemnou formu.

Dle § 242 obch. zédk. ve znéni u¢inném ke dni podpisu smlouvy o koupi najaté véci,
na navrh ¢lena vyslovi soud neplatnost usneseni ¢lenské schiize, pokud usneseni je v rozporu
s pravnimi predpisy nebo stanovami druzstva. Navrh soudu miize ¢len podat, pozadal-li
o zaprotokolovani ndmitky na Clenské schlizi, ktera usneseni pftijala, nebo jestlize namitku
oznamil pfedstavenstvu do jednoho mésice od konani této schiize. Navrh soudu Ize podat jen
do jednoho mésice ode dne, kdy ¢len pozédal o zaprotokolovani namitky, nebo od oznameni
namitky pfedstavenstvu.

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze pokud jde o namitku sloZeni statutarniho organu
k podpisu smlouvy, nemiiZze tato skutednost zpisobit neplatnost pravniho ukonu. Clenové
statutarniho organu byli zvoleni ¢lenskou schlizi, nasledné¢ nedoslo k vysloveni neplatnosti
usneseni Clenské schiize ve smyslu vySe citovaného ustanoveni §2 42 obch. zak. Proto
podepsaly-li za druzstvo smlouvu takto zvolené osoby zapsané téz tadn¢ v obchodnim
rejstiiku, nutno ucinit zaver, ze tyto osoby byly opravnény jednat za druzstvo a podepsat
smlouvu o koupi najaté véci.

Ani namitka neschvéleni smlouvy o koupi najaté véci €lenskou schiizi ve smyslu
§ 239 odst. 4 obch. zak. neni diivodna.

Dle § 239 odst. 4 obch. zak. ve znéni u€inném v dob¢ uzavieni smlouvy o koupi najaté
véci, do pusobnosti Clenské schlize patii: a) ménit stanovy, b) volit a odvolavat Cleny
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piedstavenstva a kontrolni komise, c¢) schvalovat ro¢ni ucetni zavérku, d) rozhodovat
o rozdéleni a uziti zisku, popfipad¢ zplsobu thrady ztraty, e) rozhodovat o zvySeni nebo
snizeni zapisovaného zakladniho jméni, f) rozhodovat o zakladnich otdzkach koncepce
rozvoje druzstva, g) rozhodovat o splynuti, slouceni, pfeméné, rozdéleni a o jiném zruseni
druzstva.

Dle odst. 5 cit. ust. ¢lenskd schlize rozhoduje o dalSich zalezitostech tykajicich se
druzstva a jeho cCinnosti, pokud tak stanovi tento zakon, stanovy, poptipadé¢ pokud si
rozhodovéni o n¢které véci vyhradila.

Odvolaci soud mé na rozdil od soudu I. stupné za to, ze nalezelo-li by rozhodnuti
o uzavieni smlouvy o koupi najaté véci do pisobnosti ¢lenské schiize ve smyslu ust. § 239
odst. 4 ¢i odst. 5 obch. zak., pak nerozhodla-li by o takové zélezitosti ¢lenska schlize druzstva,
byl by takovy prévni tkon neplatny pro rozpor se zdkonem (§ 39 zak. ¢. 40/1964Sb.,
ob¢ansky zakonik). Odvolaci soud odkazuje na rozhodnuti NS CR sp. zn. 29 Cdo 3098/2012,
které se rovnéz zabyvalo otdzkou platnosti pravniho ukonu v disledku absence rozhodnuti
Clenské schize dle § 239 odst. 4 obch. zak.

Zalobce poukazoval na nutnost rozhodnuti ¢lenské schiize dle § 239 odst. 4 pism. f)
obch. zék. Dle nazoru odvolaciho soudu nespadalo uzavieni smlouvy o koupi najaté véci pod
rozhodovani o zdkladnich otazkach koncepce rozvoje druzstva. Zakladnimi otazkami
koncepce rozvoje druzstva nutno rozumét spiSe zménu zaméfeni Cinnosti druzstva nebo
zménu predmétu nebo rozsahu ¢innosti, o coz se v ptipad¢ uzavieni smlouvy o koupi najaté
véci nejednalo. Ani dle tehdy platnych stanov druzstva nelze dovozovat, ze by ¢lenska schiize
musela tento pravni ukon schvalit.

Zalobce dale spatfoval neplatnost smlouvy o koupi najaté véci v napadné nevyhodné
podmince spocivajici v neptimétené nizké sjednané cene. Odvolaci soud predevsim uvadi, ze
uzavieni smlouvy za ndpadné nevyhodnych podminek nevede k neplatnosti takového
pravniho tkonu, ale za splnéni dal$i zdkonné podminky (tisn¢) ve smyslu ust. §49 ob¢.zak.
ma pravo ucastnik smlouvy od ni odstoupit. K neplatnosti smlouvy by vedlo pouze ujednani
o cen¢ v rozporu s platnymi cenovymi ptedpisy, a to jen v rozsahu , ve kterém by ujednéani
odporovalo obecné zdvaznému pravnimu piedpisu a jednalo by se pouze o relativni neplatnost
pravniho tkonu. Tato skutenost vSak v projednavané véci ani tvrzena nebyla. Ke sjednané
cen¢ povazuje odvolaci soud za nutné uvést, ze cena byla sjednana ke dni uzavieni smlouvy
o koupi najaté véci, tedy vroce 1993, a tehdy byla odpovidajici hodnoté véci (nasledné
rozdélené na jednotky) v misté a Case obvyklé ve smyslu zavéru znaleckého posudku. Vysi
sjednané ceny nelze pak posuzovat optikou nésledného vyvoje cen a celého trhu
s nemovitostmi, nebot” v roce 1993, kdy byla cena mezi ucastniky smlouvy sjednana, byla
pfimétfend a nikoliv ndpadné nizka a ucastnici tehdy nemohli vyvoj trhu a rast cen predvidat.
Sjednanim ceny tudiz nemohli byt ¢lenové Upadce nijak poSkozeni a v tomto smyslu nelze
ujednani o cené povazovat za rozporné s dobrymi mravy (§39 ob¢.zdk.), jak téZ namital
zalobce.

Jestlize pak zalobce dovozoval neplatnost smlouvy pro jeji rozpor s dobrymi mravy
z ,,podivnych® okolnosti jejiho uzavieni, odvolaci soud k tomu podotykd, Ze ust. § 39
ob¢. zak. spojuje absolutni neplatnost pravniho ukonu s jeho nedovolenosti spocivajici v tom,
ze pravni ukon svym obsahem nebo ucelem odporuje zakonu nebo jej obchédzi anebo
se pri¢i dobrym mravim, ale ze zplsobu ¢i okolnosti, za nichZz byla smlouva uzaviena,
nelze neplatnost dle citovaného ustanoveni dovozovat (srovnej téz rozhodnuti NS CR
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sp. zn. 25 Cdo 228/2001). Jinak odvolaci soud povazuje za nutné uvést, ze i v obchodnich
zavazkovych vztazich lze aplikovat ustanoveni § 39 ob¢. zdk. prohlaSujici za (absolutné)
neplatny pravni ukon, ktery se svym obsahem nebo ucelem pti¢i dobrym mravim, tedy, ze
uziti této normy neni co do rozporu pravniho ukonu s dobrymi mravy apriori vylouceno
upravou obsazenou v ustanoveni § 265 obch. zdk. V projednavané véci vSak rozpor smlouvy
o koupi najaté véci s dobrymi mravy dovodit nelze.

Odvolacimu soudu neni zcela srozumitelna tvaha soudu I. stupné o moznosti
dovolavat se neplatnosti pravniho tkonu pro rozpor s dobrymi mravy. Z ob¢anského zakoniku
ani z obchodniho zakoniku neplyne, Ze by neplatnost pravnich tkoni podle § 39 ob¢. zak.
byla v obchodnich zavazkovych vztazich neplatnosti relativni, jak naznacuje soud I. stupné.

Odvolaci soud neshledal divodnou ani ndmitku neurcitosti smlouvy vzhledem
k existenci dvou jejich variant. Smlouvu o koupi najaté véci nelze shledat neplatnou pro jeji
neurcitost (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.), nebot’ ucastnici smlouvy jednoznacné védéli, kterou
ze dvou piedlozenych variant se jejich smluvni vztah tidi, coz lze seznat i z pozdéji
uzavienych dodatkti. Druhou variantu smlouvy lze posoudit jako zménu smlouvy, at’ jiz tak
byla oznacena ¢i nikoli, nebot” zdkon ptfedpokladd, Zze ucastnici mohou dohodou zménit
vz4jemna prava a povinnosti a neni ani vylouceno tak ucinit v tentyz den, kdy ptvodni
smlouva byla uzaviena.

K nasledn¢é uzavienym kupnim smlouvam na zdkladé¢ smlouvy o koupi najaté véci
uvadi odvolaci soud nasledujici:

Dle § 490 obch. zék. je-li ngjemce opravnén podle smlouvy ke koupi najaté véci
béhem platnosti ndgjemni smlouvy, doru¢enim pisemného ozndmeni o uplatnéni tohoto prava
v souladu se smlouvou o koupi najaté véci ndjemni smlouva zanikd, i kdyZ byla sjednana
na urcitou dobu.

Dle § 491 je-li ndjemce opravnén podle smlouvy ke koupi najaté véci po ukonceni
najemni smlouvy, zanika toto pravo, neoznami-li opravnéna strana druhé strané pisemné vili
koupit najatou véc bez zbyte¢ného odkladu po zéniku najemni smlouvy.

Dle § 492 oznami-li pisemné opravnéna strana v souladu se smlouvou o koupi najaté
véci druhé strané€, ze uplatiiuje pravo na koupi véci, jez je nebo byla pfedmétem najemni
smlouvy, vznika ohledné této véci doru¢enim tohoto oznadmeni kupni smlouva. Opravnéna
strana ma postaveni kupujiciho a druha strana postaveni prodavajiciho.

Dle § 493 odst. 1 vznikem kupni smlouvy (§ 492) piechazi na kupujiciho vlastnické
pravo k movité véci. Vlastnické pravo k nemovitostem prechdzi vkladem do katastru
nemovitosti.

S tc¢innosti od 1. 1. 2001 bylo ust. § 239 odst. 4 obch. zak. zménéno a vylucna
pusobnost ¢lenské schlize byla rozsitena nasledovngé:

Do piisobnosti ¢lenské schiize patii: a) ménit stanovy, b) volit a odvolavat ¢leny
piedstavenstva a kontrolni komise, c¢) schvalovat fadnou ucetni zavérku, d) rozhodovat
o rozdéleni a uziti zisku, popfipad¢ zplsobu thrady ztraty, e) rozhodovat o zvySeni nebo
snizeni zapisované¢ho zakladniho kapitalu, f) rozhodovat o zakladnich otdzkach koncepce
rozvoje druzstva, g) rozhodnuti o splynuti, slouceni, rozdé¢leni a o jiném zruSeni druZstva nebo
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o zmén¢ pravni formy, h) rozhodovat o prodeji nebo ndjmu podniku a o jinych vyznamnych
majetkovych dispozicich, 1) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich
s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo s byty; takové rozhodnuti mtize ¢lenska schiize
pfijmout jen po pifedchozim pisemném souhlasu vétSiny ¢lenti bytového druzstva, ktefi jsou
ndjemci v nemovitosti, které se rozhodovani tyka; to neplati, jestlize druzstvu vznikla
povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery je najemcem.

Jak jiz bylo shora vysvétleno, nalezelo-li by rozhodnuti o uzavieni smlouvy
do ptsobnosti Clenské schiize ve smyslu ust. § 239 odst. 4 ¢i odst. 5 obch. zdk., pak
nerozhodla-li by o takové zélezitosti ¢lenska schiize druzstva, byl by takovy pravni tkon
neplatny pro rozpor se zakonem (§ 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik).

Odvolaci soud vsak mé za to, ze rozhodovani o uzavieni kupnich smluv navazujicich
na smlouvu o koupi najaté véci nandlezelo do ptisobnosti ¢lenské schlize podle § 239 odst. 4
pism. h). obch. zék. jako rozhodovani o vyznamné majetkové dispozici, protoze tpadce byl
jiz vazan smlouvou o koupi najaté véci vcetné jejiho ujednani o cené. Jinak feceno, o této
majetkové dispozici jiz bylo rozhodnuto pfi uzavieni smlouvy o koupi najaté véci. Dle vyse
cit. ust. § 492 obchodniho zdkoniku v roce 2001 postaovalo pouze ozndmeni opravnéné
osoby (kupujiciho) o uplatnéni prava na koupi véci, €ili jednostranny pravni ukon, ktery
okamzikem doruceni druhé stran¢ zalozil kupni smlouvu samotnou. I kdyz v projednavané
véci byly o jednotlivych jednotkdch uzavieny kupni smloouvy jako dvoustranné pravni
ukony, stale plati, ze zalobce byl jiz vazan plvodni smlouvou o koupi najaté véci a jiz
samotny projev vile zalovaného o uplatnéni prava na koupi véci by byl povazovéan
okamzikem doruceni druhé stran¢ za uzavienou kupni smlouvu a spolu s piivodni smlouvou
o koupi najaté véci by byl podkladem pro zapis vlastnického prava zalovaného k nebytovym
jednotkdm do katastru nemovitosti. Schvaleni ¢i odmitnuti prodeje nemovitosti ¢lenskou
schlizi upadce proto neptichazelo vibec v ivahu, protoze jakykoliv projev vile tpadce po
uplatnéni prava na koupi véci zalovanym jiz zakon nevyzadoval.

Otazku urcitosti uzavienych kupnich smluv vyiesil soud L. stupné spravné, prevadéné
nemovitosti byly zcela postacujicim zptisobem identifikovany, o cemz svéd¢i 1 nasledny vklad
vlastnického prava pro zalovaného do katastru nemovitosti.

Pokud jde o namitku zédkazu konkurence ve smyslu ust. § 249 obch. zék., dle né&jz
Clenové predstavenstva nesméji byt ¢lenové statutarniho ogénu pravnické osoby s obdobnym
pfedmétem cinnosti, ani tuto neshledal odvolaci soud divodnou. V dobé uzavieni smlouvy
o koupi najaté véci tomu tak vibec nebylo, tj. ¢lenové piedstavenstva Zalovaného nebyli
zaroven Clenové statutarniho organu upadce. Predev§im vsSak porusSeni zédkazu konkurence
nemohlo zptsobit neplatnost smlouvy. Dle obchodniho zékoniku bylo mozné se nasledné
domaéhat ndhrady Skody nebo se dovozovaly dalsi dasledky dle § 65 obchodniho zékoniku,
nikoli vSak absolutni neplatnost pravniho tkonu uc¢inéného pii poruseni zakazu konkurence.

K namitce zkraceni véfiteli uzavienim spornych smluv uvadi odvolaci soud
nasledujici: Bylo—li by prokdzéano, ze timyslem obou smluvnich stran pii uzavieni smlouvy
bylo dosahnout vysledku, jenz odporuje zakonu nebo jej obchdzi (zkratit moznost uspokojeni
pohledéavek véfitela jedné z nich), mélo by to za nasledek absolutni neplatnost smlouvy podle
§ 39 ob¢. zak. (srovnej rozhodnuti NS CR sp. zn. 29 Odo 1027/2006). Avsak 7adné konkrétni
skutecnosti o imyslu obou stran zkratit moznost uspokojeni véfitela tvrzeny nebyly. Tyto
skutecnosti by tu musely byt jiz v dobé uzavieni smlouvy o koupi najaté véci v roce 1993,
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nebot’ praveé v této dobe byla ujednana i nasledna koupé se vSemi podminkami vcetné ceny
nemovitosti. Nasledné¢ uzaviené kupni smlouvy jiz jen reflektovaly ujednani ucastnika
v pivodni smlouvé o koupi najaté véci. Sama skutecnost (bez prokazani umyslu, jak uvedeno
vyse), ze ptipadné doSlo ke zkraceni vétiteld, nemohla mit za nésledek absolutni neplatnost
pravniho tkonu. Véfitelim pak slouzily a slouzi jiné instituty, do 31. 12. 2013 ust. § 42a
obcanského zakoniku, tj. moznost odporovat pravnim tkontim, nyni od 1. 1. 2014 ust. §5 89
anasl o. z..

Naposledy zalobce namital, ze soud I. stupné nejdiive zalobé vyhovél, po zruseni
rozhodnuti odvolacim soudem ji pak zamitl, aniz by opakoval dikazy nebo aniz by se
zménila skutkova situace.

Soud 1. stupné ve svém piivodnim rozhodnuti dosp€l k zavéru, ze kupni smlouvy jsou
neplatné pro rozpor se zdkonem dle § 39 ob¢. zédk., protoZze o prodeji nerozhodla ¢lenska
schlize druzstva v souladu s § 239 odst. 4 obch. zak. a téz cena nemovitosti neodpovidala cen¢
obvyklé. Odvolaci soud ve svém piedchozim zruSovacim usneseni vytkl soudu L. stupné, Ze se
nezabyval platnosti kupnich smluv v navaznosti na vyfeseni otazky platnosti smlouvy o koupi
najaté véci a nevyporadal se s namitkami Zalovaného. Soud I. stupné nésledné vychazel
z téhoz skutkového stavu, avSak véc pravné posoudil jinak. Neni v rozporu s obCanskym
soudnim fadem, pokud soud I. stupné neupozornil Gcastniky na to, ze véc posoudi odlisné
od svého ptivodniho rozhodnuti, jestlize nebylo ze strany Ucastnik tfeba dopliovat tvrzeni ¢i
oznacovat ditkkazy k nim. Nejde o prekvapivé rozhodnuti, tj. takové, které by nebylo mozno
na zéklad¢ zjisténého skutkového stavu véci a dosud prednesenych tvrzeni ucastnikl fizeni
pfedvidat. Nejednd se o vadu, kterd by méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci
a v disledku které by muselo byt rozhodnuti soudu I. stupné zruseno a véc vracena soudu
I. stupné k dal$imu fizeni. Odli$na je situace u odvolaciho soudu, kdy odvolaci soud musi
zopakovat dikazy provedené soudem I. stupné, chce-li z nich ucinit odlisSny skutkovy zavér,
postupu soudu I. stupné se vSak uvedené netyka.

Na zaklad¢ shora uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, Ze rozhodnuti soudu
I. stupné je vécné spravné , proto postupoval dle § 219 o. s .f. a napadené rozhodnuti potvrdil
vcetné akcesorického vyroku o nékladech tizeni.

O nékladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 odst.1 a § 142 odst. 1 o. s. 1.
Uspésnému zalovanému vznikly naklady za pravni zastoupeni advokatem ve vy§i odmény
6200 K¢ za dva ukony pravni sluzby dle § 9 odst. 4 pism. b) a §7 vyhl. ¢. 177/1996Sb.
(2 x 3100 K¢ za vyjadieni k odvolani a uc¢ast u odvolaciho jednani), k odméné nalezeji dva
rezijni pausaly po 300 K¢ a castka 1428 K¢ predstavujici 21% DPH, jejiz je pravni zastupce
zalovaného platcem (§ 137 o. s. 1.).

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésicii od doruceni
rozhodnuti k Nejvys§imu soudu CR prostiednictvim soudu 1. stupng, jestlize
rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyieSeni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana
rozdiln€ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfeSend pravni otdzka posouzena
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jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o. s. .). Pfipustnost dovolani je opravnén
zkoumat jen dovolaci soud.

V Praze dne 29. ¢ervna 2017

JUDr. Iva Suneghova v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Jana Abrahdmova
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