¢.j. 23 Co 323/2017-452

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl v senaté slozeném z predsedy
Mgr. Lukase Pachy a soudct Mgr. Jiftho Kopeckého a JUDr. Ivy Travnickové Ph.D., a ve véci

zalobkyné: Reality MOURENIN spol. s r.0., ICO: 25999877
sidlem Francouzska 375/41, Brno
zastoupené advokatkou Mgr. Jitkou Spilkovou
sidlem Lesnicka 787/10, Brno

proti

zalovanym: 1. Rezidence Park 1 Svitavy s.r.o0., [CO: 28853920
sidlem Kliny 2035/85, Brno
zastoupené advokatem Mgr. Zavisem Loffelmannem
sidlem Katlovo namésti 24, Praha

2. WRZ Cars s.t.0., ICO: 03856437
sidlem Kfizovnicka 86/6, Praha
zastoupené advokatem JUDr. Matisem Navratem, Ph.D., LL.M.

o urceni vlastnického prava k nemovitostem,
k odvolani zalobkyné proti rozsudku Okresntho soudu ve Svitavach ze dne 27.3.2017,
¢.j. 5C 111/2016-321,

takto:

L. Rozsudek okresnitho soudu se méni tak, ze se urcuje, ze 1. zalovana je vlastnici pozemkt

stp-¢. [ D I I I I > pozemka p.c. [ I I
I N - I - I
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II. 1. zalovana a 2. Zalovana jsou povinny spolecné a nerozdilné nahradit Zalobkyni k rukam
jeji advokatky naklady fizeni pfed okresnim soudem ve vysi 37.372,30 K¢ do tif dnt od

pravni moci tohoto rozsudku.

III. 1. zalovana a 2. zalovana jsou povinny spolecné a nerozdilné nahradit Zzalobkyni k rukam
jeji advokatky naklady odvolaciho fizeni ve vysi 27.278,30 K¢ do tif dni od pravni moci

tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

. Shora uvedenym rozsudkem okresni soud zamitl pozadavek zalobkyné na urceni, ze 1. Zalovana
je vlastnici pozemkt parc.. | - N - . B B ' " B

, obec Il (vyrok L) a ulozil zalobkyni nahradit naklady fizeni 1. Zalované ve vysi
39.446,57 K¢ a 2. zalované ve vysi 40.329,69 k rukam jejich advokatu (vyroky II. a I11.).

. Zalobkyné sviij pozadavek odivodnila tim, Ze je spolecnici 1. Zalované s vysi obchodniho podilu
50 %. Druhy spolecnikem 1. zalované je || - Z4mcrem spolecniki 1. zalované bylo
vybudovat na pfedmétnych pozemcich 1. Zzalované novostavbu osmi fadovych garazi a stavbu
zpevnéné plochy pred garazemi. Za tim ucelem byla uzaviena uvérova smlouva s bankou, vydano
uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Kazdé z parkovacich mist mélo byt zpenézeno za c¢astku
250.000 K¢. 1. zalovana (jednajici || ) drc 17-9-2015 uzaviela s 2. zalovanou kupni
smlouvu, na zakladé které mély byt pozemky za kupni cenu ve vysi 230.000 K¢ prodany 2.
zalované. To bylo uéinéno bez védomi zalobkyné. Kupni cena pozemki 324,85 K¢& za m® je
nepfiméfené nizkd, nebot’ v daném mist¢é byly inzerovany pozemky k prodeji v cené¢
nékolikandsobné vyssi, az za 1.720,50 K¢ za m®. Takovy pievod je neplatnym pravnim jedninim,
nebot’ imyslem obou smluvnich stran pfi uzavieni smlouvy bylo dosiahnout vysledku, jenz
odporuje zakonu, tj. poruseni povinnosti jednat s péci fadného hospodafe. Smlouva je neplatna
také pro rozpor s dobrymi mravy, nebot’ byl opakované umyslné vyvadén majetek ze spolecnosti.
Predmétem prevodu cely developersky projekt stavby garazi. Nasledné také uzaviel

jménem 1. zalované s 2. Zalovanou dodatek ke kupni smlouvé, jehoz pfedmétem byla projektova
dokumentace. I tento tkon byl dcelovy, nebot’ jesté kratce pfed tim hradila odménu projektanta
1. zalovana, ktera byla ve stavebnim fizen{ vedena jako stavebnik az do fijna 2016.

poté prostrednictvim své obchodni spole¢nosti VORAGO s.r.o. pro 2. zalovanou na zakladé
smlouvy o dilo realizoval vystavbu garazi a aktivné jménem 2. zalované vystupoval ve vztahu ke
stavebnimu ufadu. Zastupci 2. zalované se prohlidek konané stavebnim ufadem netcastnili.

. Zalobkyné¢ dile poukazovala na obdobné jednani jednatele B <t opakované
vyvadi majetek z obchodnich spolecnosti, k takovému zavéru dospél Vrchni soud v Praze
v rozsudku ze dne 13.10.2016, 59 ICM 1313/2013. Smyslem transakei je vzdy vyvést nemovitosti
na nové zalozenou spolecnost a pfipravit puvodni spole¢nost o c¢ast majetku. Pavodni
spolecnosti neplyne Zadni vyhoda, veskeré vyhody jsou pouze na stran¢ jednatele |l
L §

. Naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni spatfovala zalobkyné v tom, ze je spolecnici 1.
zalované, ma davodny zajem na aktivnim likvidacnim ztstatku. Uzavienim kupni smlouvy doslo
nejen k poskozeni majetku 1. zalované, byla tim poskozena i ona sama jako spolecnice této
spole¢nosti. V katastru nemovitosti je nyni zapsana 2. zalovana, a¢ vlastnické pravo stale svedci 1.
zalované.

. Zalované s pozadavkem Zalobkyné nesouhlasily. 1. Zalovana trvala na tom, e pozemky byly
prodany za vyssi cenu, nez kterou urcil znalec ve svém posudku. Ziskané financni prostfedky byly
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pouzity na thradu splatek jinych avért. 2. Zalovana uvedla, ze byla v dobré vife o poctivosti
jednani 1. zalované.

6. Soud prvého stupné vychazel z toho, Ze v soucasné dob¢ jsou v katastru nemovitosti pfedmétné
pozemky vedeny jako vlastnictvi 2. zalované, a to na zakladé kupni smlouvy ze dne 17.9.2015.
Z této smlouvy soud prvého stupné ucinil zjisténi o tom, ze jejim pfedmétem byl pfevod
vlastnického prava k dotéenym pozemkim za cenu 230.000 K¢. Smlouva byla vloZzena do
katastru nemovitosti dne 30.10.2015. Dodatkem ze dne 12.2.2016 postoupila 1. zalovani na 2.
zalovanou prav a povinnostf stavebnika investora stavby, vyplyvajictho z tzemniho rozhodnuti o
umisténi stavby a stavebnfho povoleni Méstského ufadu ], odbor vystavby ze dne 4.9.2014,
- . << bylo vydino ve prospéch 1. zalované jako stavebnika pro
novostavbu osmi fadovych garazi a stavby zpevnéné plochy pfed garizemi, komunikacné
napojené na ulici ve . Cena za postoupena prava a povinnosti cinila
35.000 K¢. 2. zalovana 1. zalované sjednané castky zaplatila, jak vyplyva z vypista z jejiho uctu.
Dne 26.2.2016 byla mezi 2. zalovanou jako objednatelem a spole¢nosti VORAGO, s.r.o.
uzaviena smlouva o dilo, na zaklad¢ které se spolecnost VORAGO, s.r.o. zavazala pro 2.
zalovanou vystavét na pfedmétnych pozemcich garize. Fakturou ze dne 8.8.2016 |  EEEEEEEEE
vyuctoval 1. zalované za prace projektanta na zpracovani spolecné dokumentace pro tzemni

rozhodnuti a stavebni povoleni novostavby osmi garazi v || )b RN B <istkv
21.780 Ke.

7. Zvypisu z obchodniho rejstitku bylo zjisténo, ze | I ic jcdnatelem a jedinym
spole¢énikem VORAGO s.r.o. a dale je jednatelem a spole¢nikem 1. zalované. Od 27.3.2009 do
30.10.2012 byl clenem predstavenstva spole¢nosti FINEX REAL as. a od 30.10.2012 do
30.1.2014 piedsedou pfedstavenstva této spolecnosti. Od 15.9.2015 je ¢clenem pfedstavenstva této
spolecnosti || ktery je od 12.11.2015 je jedinym spolecnikem této spolecnosti a je také
od 29.8.2015 jedinym spolecnik spolecnosti DAFI Slovensko, s.r.o., ve které byl soucasny
jednatel 2. Zalovaného || jcdinym spolecnikem a jednatelem do 28.8.2015.

8. Dle zprivy Méstského ufadu |Jjjiij odbor vystavby, sdélil dne 3.9.2016 | tomvto
ufadu, ze stavbu garazi provadi spolecnost VORAGO s.r.o. || I s¢ 7c¢astnil kontroln{
prohlidky pouze dne 21.10.2016. Dne 17.10.2016 bylo doruceno stavebnimu tfadu oznameni 1.
zalované o zméné stavebnika dle kupni smlouvy ze dne 17.9.2015 a prvého dodatku k ni. Do této
doby byla u stavebniho ufadu vedena jako stavebnik 1. Zzalovana.

9. Kcen¢ dotéenym pozemkt mel okresni soud k dispozici dva znalecké posudky. 1. zalovana
pfedlozila znalecky posudek Ing. Rudolfa Jungera ze dne 14.4.2015, ktery k datu 14.4.2015
stanovil cenu pozemkid na ¢astku 226.600 K& Zalobkyné piedlozila znalecky posudek Ing.
Michala Kolacka ze dne 10.1.2017, jenz k datu 15.6.2016 urcil cenu dotcenych pozemku ¢astkou
1.110.000 K¢., kdy soucasti této ceny byla i cena projektové dokumentace a inzenyrskych praci
pro vydani stavebnfho povoleni, kterou znalec ocenil ¢astkou 50.000 K¢.

10.Okresni soud vyslechl jako tcastniky jednatele zalobkync | | I icdnatele 1. Zalované
a déle jednatele 2. zalované | NN ktcty vvedl, ze

zna z obchodnich jednani v Praze. O nabidce na prodej nemovitosti se dozveédél behem
obchodnich jednani s || | - V t¢ dob¢ obchodoval s auty a hledal prostory pro jejich
uskladnéni. Nemovitosti v Praze byly drahé. ||l mv nabidl pozemky s tim, ze je na
nich zamér, ktery se da zrealizovat. Byl to projekt na stavbu garazi. Tento projekt 2. zalovana
zakoupila také. Stavbu pro 2. zalovanou provadéla spole¢nost Vorago, s.r.o. Komunikaci se
stavebnim ufadem méla na starosti spolecnost Vorago, s.r.o. S projektem byl seznamen,
s projektantem nejednal. Pfed nidkupem pozemkt byl seznamen se znaleckym posudkem a
s cenou pozemkdu, ktera byla dohodnutd mezi obéma stranami. 2. zalovana akceptovala nabidku
B cdnatel 2. Zalované dile uvedl, Ze vi, kde pozemky lezi, nyni si to vSak jiz
nepamatuje. Jiné podnikatelské aktivity, tykajici se staveb ve |Jjjjjjjjij nem4-
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11.Soud prvého stupné poté dovodil, ze zalobkyné ma na pozadovaném urceni naléhavy pravni
zajem dle § 80 o.s.f., nebot’ uzavfeni kupni smlouvy mohlo mit vyznamny vliv na pravni a
majetkové poméry spolecniku, proto svédéi zalobkyni jako spolec¢nici aktivni vécna legitimace
v fizeni o urcen{ neplatnosti této smlouvy v pifpadé¢ urceni vlastnického prava k majetku
smlouvou pfevadénému. V této souvislosti odkazal okresni soud na rozsudek Nejvysstho soudu
Ceské republiky ze dne 30.11.2016 sp. zn. 29 Cdo 2792/2015. V daném piipadé $lo o pievod
vyznamné ¢asti majetku spole¢nosti — pozemku, kde mél byt realizovan developersky projekt a
byl ocekavan vynos.

12.Dale se soud prvého stupné zabyval platnosti kupni smlouvy ze dne 17.9.2015. Vylozil, Ze
pfevodem pozemkid nedoslo dle § 233 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ke
snizeni zakladniho kapitalu, nebot’ ten, i kdyZ je tvofen nepenézitymi vklady, je uveden jako
financni castka, a proto na pravni jednani nelze pouzit ustanoveni § 48 zikona o obchodnich
korporacich (podle néhoz je pravni jednani, k némuz nedal souhlas nejvyssi organ korporace
v pfipadech vyzadovanych zakonem, neplatné). K pfevodu pozemku tak nebylo tfeba souhlasu
valné hromady, nebot’ neslo o snizeni zakladniho kapitalu a i pokud by tomu tak bylo, tak o
napadeném pravnim jednan{ se dozvédéla zalobkyné dne 30.10.2015, Zaloba tak byla podana
opozdéné po uplynuti Sestimésicni lhity.

13.Nelze také dovodit, ze by pravni jednani bylo neplatné pro nemravné jednani zalovanych ¢i ze by
odporovalo zakonu nebo jej obchazelo. Soud prvého stupné odkazal na rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 27.11.2014 sp. zn. 29 Cdo 2483/2012, podle n¢hoz pouze tehdy,
jestlize umyslem obou smluvnich stran pfi uzavieni smlouvy by bylo dosahnout vysledku, jenz
odporuje zakonu nebo jej obchazi, je takové smlouva absolutné neplatnym pravnim dkonem pro
rozpor se zakonem. Soud prvého stupné se proto zabyvat tim, zda 2. Zalovana méla v amyslu
uzavienim kupni smlouvy ze dne 17.9.2015 dosdhnout takového vysledku, ktery odporuje
zakonu.

14.Soud prvého stupné uvedl, Zze v dané véci nebyly zjistény zadné skutecnosti, které by mohly
prokazovat umysl 2. zalované dosahnout uzavienim kupni smlouvy ze dne 17.9.2015 takového
vysledku, ktery odporuje zakonu. 1. Zalovana pfevedla na 2. zalovanou vlastnictvi k pfedmétnym
pozemkum za kupni cenu 230.000 K¢, ktera byla uhrazena a pozemky byly pfed uzavienim kupni
smlouvy ocenény Ing. Robertem Jungerem na castku 226.600 K¢. Tento posudek méla 2.
zalovana pfed uzavienim smlouvy k dispozici. Okresni soud uzavfel, Ze posudek, ktery predlozila
zalobkyné (Ing. Kolacka) 2. zalovana k dispozici neméla, a pfestoze pozemky nebyly nabizeny
k prodeji prostrednictvim inzerce u nékteré z realitnich kancelafi, nemtze pouze tato skutecnost
prokazovat zly amysl 2. Zalované, ktera byla oslovena pfimo jednatelem 1. Zalované a 2. zalovana
neméla divod zpochybriovat jednatelské opravnéni || - Nebylo poté prokazano, ze
by 2. zalovana védéla o skutecnostech, tykajicich se obchodni spolecnosti 1. Zzalované. Na
uvedeném hodnoceni nemuze zménit niceho ani propojeni jednatelt zalovanych v osobé pana
. Zly umysl nelze dovodit ani z toho, Ze stavbu garazi pro 2. zalovanou provadi

spolecnost jednatele 1. zalovaného | Price na projektu byly fakturovany 1.
zalované proto, nebot’ byla objednatelem projektové dokumentace, a proto neni vyznamné, ze
k fakturaci doslo az po postoupeni prav. Dobra vira 2. zalované se pfedpoklada dle § 7 o.z., opak
nebyl prokazan, a proto nelze pravni jednani - kupni smlouvu ze dne 17.9.2015, povazovat za
absolutn¢ neplatné, z davodu rozporu se zakonem ¢i jeho obchazeni. Protoze vlastnikem
dotéenych nemovitosti je po pravu 2. zalovana, soud prvého stupné pozadavek zalobkyné zamitl.

15.0kresni soud dodal, Ze pokud ma zalobkyné za to, ze byla jednatelem 1. zalované porusena
povinnost jednat s pé¢i fadného hospodate, ma pravo vyuzit jiné postupy ochrany spole¢nosti
v souladu s ustanovenim zdkonu o obchodnich korporacich.
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16.Rozsudek okresntho soudu napadla v odvolani Zalobkyné. Zopakovala okolnosti vydani
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, pfedpokladanou cenu jedné garaze a zisk
spole¢nosti 1.200.000 K¢. Poukazala na ucelovost jednani zalovanych, prodej pozemka vyrazné
pod cenou, postoupeni prav a povinnosti stavebnika. Prestoze se proti takovému jednani
zalobkyné ohradila a jednatel 1. zalované pavodné pfislibil, Ze se pokusi ziskat pozemky zpét,
neucinil tak. Naopak sam oznamil stavebnimu ufadu, ze stavebnikem dotcenych garazi je 2.
zalovana. Poté, co byla uzaviena kupni smlouva mezi zalovanymi, doslo k uzavfeni smlouvy o
dflo mezi obchodni spolecnosti jednatele 1. Zalovaného na zhotoveni stavby pro 2. zalovanou, a
to na zakladé zpracované projektové dokumentace pro 1. zalovanou. Stavebnikem pfitom byla 1.
zalovana az do ffjna 2016. Neplatnost pravniho jednani je tfeba spatfovat v prodeji za vyrazné
nizsi cenu, nez cenu obvyklou, kdy umyslem obou smluvnich stran pfi uzavfeni smlouvy bylo
dosahnout vysledku, ktery odporuje zdkonu a prodej nemovitosti je tfeba posuzovat jako
poruseni povinnosti jednat s péci fadného hospodafe.

17.0kresni soud vychazel ze zavéra znalce Ing. Rudolfa Jungera ze dne 14.4.2015 o cené pozemku
324,80 K¢ za m’a nijak se nevypofadal s tim, Ze tentyZ znalec v dobé minulé ocefioval totozné
pozemky vyrazné vyssimi ¢astkami. Zavery znalce Ing. Jungera jsou nevérohodné, nebot’ v roce
2013 pro ucely ocenéni pozemk jako vkladu do zakladniho kapitalu 1. zalované ocenil pozemek
p<. I Cistkou za 240 K¢ m* , pozemky p.¢. | N N » I ~ 90532 K¢ m”.
Pozemek p.¢. Dot za cenu 421,42 K& m* a celkovou hodnotu vkladu pozemki do
zakladntho kapitalu 1. Zzalované ocenil na 607.155,56 K¢. Soud prvého stupné zcela pominul
zavéry znaleckého posudku Ing. Michala Kolacka ze dne 16.12.2016, ktery shledal cenu pozemku
ve vysi 1.500 K¢ za m®. Rozhodnuti okresniho soudu bylo z hlediska postupu a vyuziti pouze ze
zavéru znalce Ing. Jungera pro zalobkyni piekvapivé. Soud prvého stupné tak nedostatecné zjistil
hodnotu pozemkda, kdy s ohledem na velky rozptyl mezi znaleckymi posudky, mél byt zpracovan
posudek revizni.

18.Zalobkyné dale namitala, 7e okresni soud se dostate¢né nevypotadal s umyslem obou smluvnich
stran dosahnout vysledku, jenz odporuje zakonum. Oba jednatelé zalovanych uvedli, ze se znaj,
nejednalo se o ndhodného kupce, jednatel 1. Zalované nadale po pfevodu pozemkt na realizaci
zaméru participuje. Jednatel 2. zalované uvedl, ze nema zadné podnikatelské aktivity, tykajici se
staveb ve |l 1zc tak tézko uvéfit, ze 2. Zalovand, kterd ma sidlo v Praze bude mit
uskladnény automobily ve |l 2- 721ovana kupovala cely projekt a od pocatku bylo v plinu
realizovat celou stavbu. Mezi spolecnosti jednatele 1. Zzalovaného Vorago s.r.o. byla uzaviena
s 2. zalovanou smlouva o dilo. Zalované si musely byt védomy nepfiméfenosti ceny, a to

z pouhého nahledu na realitni servery. 2. zalovana ani nevi, kde se dotcené pozemky nachazeji.

19.Jednatel 1. Zalované porusil povinnosti jednat s péci fadného hospodare dle § 52 odst. 1, 2 zakona
o obchodnich korporacich a § 159 odst. 1 o.z. Dukazni povinnost v tomto sméru ma ¢len organu
obchodni spolecnosti a nikoliv zalobkyné sama. Ve véci nebyla svolana valna hromada, pozemky
nebyly nikde inzerovany a jednani jednatele 1. Zalované, pokud prodala pozemky pod cenou je
v rozporu s jejim tvrzenim o tom, ze financni prostfedky potfebovala na splaceni uvéru, nebot’
pozemky prodala o ¢astku 1.000.000 K¢ nizs$i. Hlavnim dmyslem obou zalovanych bylo vyvést
majetek ze spolecnosti 1. zalované za ucelem jejtho poskozeni, pfipadné i zalobkyné, a dosazeni
zisku z projektu mimo dosah Zalobkyné. Takové jednani je nemravné, zkracuje 1. zalovanou a
zalobkyni jako jeji spole¢nici. 2. zalovana musela védét o tom, ze obchod je ucinény ve zIé vite.
Jednatel 1. zalované neinformoval druhého spolecnika o $patné finanéni situaci 1. Zalované, ani se
nepokusil ziskat lepstho kupce. Sam participoval na dalsim priabéhu a vystavby garazi.

20.Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud rozsudek okresniho soudu zménil a zalobé vyhovél, kdyz
upfesnila oznaceni dotcenych pozemku s ohledem na zménu zapisu v katastru nemovitosti a
domahala urceni vlastnického prava 1. zalované k pozemkim na listu vlastnictvi ¢islo [Jjjjij pro k.

. S — N « o stavebnich parcel ¢. I, NN N I N I I <l
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21.Zalované navrhly potvrzeni rozsudku okresntho soudu. 1. Zalovani uvedla, Ze rizni ocenéni
Ing. Jungera je tfeba vyhodnotit z hlediska tcelu jejich provedeni. Prva vyssi cena byla ¢inéna pro
téely bankovniho financovani. Zalobkyné nezajistila kupce a cena 250.000 K¢ za garaZ je
nerealna. 1. zalovana se ocitla ve finanénich problémech, hrozilo zesplatnéni uvéru, proto prodala
nemovitosti 2. zalované. 2. zalovana uvedla, Ze jeji pfipadny zisk z prodeje garaze bude mirny a
pozadované urceni zalobkyni ni¢eho nepfinese. Znalecké posudky nevypovidaji o obvyklych
cenach, tu zjisti pouze realizovany obchod.

22.0dvolaci soud pfezkoumal rozsudek okresntho soudu dle § 212, § 212a o.s.f a podle
§ 213 odst. 4 o.s.f. doplnil dokazovani Zalobkyni navrhovanym dikazem reviznim znaleckém
posudkem k ocenéni dotcenych pozemku k datu uzavieni kupni smlouvy dne 17.9.2015, nebot’
zaveéry znalct o cené pozemku Ing. Rudolfa Jungera ze dne 14.4.2015 ¢. 7319/69/04/15 (o cené
dotcenych pozemkt 226.600 K¢) a Ing. Michala Kolacka ze dne 15.6.2016 ¢. 2/493/17 (o cené
dotéenych pozemku ve vysi 1.110.000 K¢) byly rozporné.

23.Ze znaleckého posudku Ing. Vratislava Knittela, znalce z oboru stavebnictvi a ocenovani
nemovitosti, odvolaci soud zjistil, ze obvykla cena dotéenych pozemkt k datu 17.9.2015 cinila
1.500 K¢& za m?*, tj. celkem 1.062.000 K¢. Jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny znalec pouzil
kupni smlouvy na koupi garaze ze dne 24.10.2016 a 3.9.2014. Na dotcené pozemky je tieba
hledét jako na pozemky stavebni, nebot’ byly zhodnoceny vydanim rozhodnuti o umisténi stavby
ze dne 4.4.2014. Nelze také pominout specifickou situaci ve mést¢ [Jjjij- Pfedmétné pozemky
se nachazeji v centru mésta, kde nelze nalézt volny pozemek pro vystavbu garaze. To vse cenu
pozemku zvySuje. Znalecky posudek Ing. Rudolfa Jungera stanovi pouze administrativni cenu
(dle platné vyhlasky), nezahrnuje odpovidajici koeficienty dle prohlidky nemovitosti, pfi urceni
ceny nepocita s koeficientem zastaveéni. Se zavéry znalce Ing. Michala Kolacka se znalec Ing.
Vratislav Knittel shodl.

24.7 rozhodnuti Méstského tfadu i}, odbor vystavby, ze dne 27.12.2017, <. | NN -
B odvolaci soud zjistil, Ze 2. zalované byl vydan kolauda¢ni souhlas pro stavbu —
novostavba fadovych garazi + stavba zpevnéné plochy pfed grazemi, ktera bude komunikacné
napojena na ulici || | I vc Bl 2 rozemcich p<. N TN
B B < B B odle geometrického plinu ¢. -
B ic Scst gardzi s jednim stanim umisténo na pozemcich st.p.C. |jilj; N R TR
BB < B B St2vba jedné krajni gariZze o dvou stanich je umistnéna na
dvou pozemcich st.p.C. il 2l ¥ < I - St2vba byla provadéna na zakladée
uzemniho rozhodnuti o umistnéni stavby a stavebniho povoleni ze dne 4.9.2014, ¢.j. | IR
I

25.Poté dospéel odvolaci soud k nasledujicim zavéram.

26.Soud prvého stupné spravné vyhodnotil, Zze zalobkyné ma na pozadovaném urceni naléhavy
pravoi zajem dle § 80 o.s.f. a v tomto sméru vychazel z pfislusné judikatury Nejvyssiho soudu
Ceské republiky. V katastru nemovitostf je jako vlastnice dotéenych pozemk zapsana 2. Zalovana
a uvedeni do spravné¢ho pravniho stavu nelze dosahnout jinak, nez pozadovanym urcenim.
Okresni soud spravné naléhavy pravni zdjem dovodil z toho, Ze napadenym pravaim jednanim
mohlo dojit nejen k poskozeni 1. Zalované, ale Zzalobkyné samé, nebot’ doslo k pfevodu
vyznamné casti pozemku, které byly urceny k realizaci projektu vystavby garazi.

27.0Okresni soud své zaveéry vystavel na tom, ze zalované pii sjednani ceny pozemkt vychazely ze
znaleckého posudku Ing. Rudolfa Jungera, ktery stanovil obvyklou cenu pfevadéného majetku.
Tento znalecky posudek zalobkyné zpochybnovala a pfedlozila znalecky posudek Ing. Michala
Kolacka. Nespravnost ocenéni Ing. Rudolfa Jungera a naopak spravnost zavéra znalce Ing.
Michala Kolacka byla potvrzena v odvolacim fizen{ znalcem Ing. Vratislavem Khnittelem.

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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28.Pfi zjisténi, Ze obvykla cena dotcenych pozemkii v dobé uzavieni kupni smlouvy byla
¢tyfnasobné vyssi (1.062.000 K¢), nez cena, za kterou byly dotéené pozemky prevadény (230.000
K¢), je tfeba také v souhrnu jinak vyhodnotit dalsi skutec¢nosti, které byly v prabé¢hu fizeni
prokazany a jez okresni soud s ohledem na jim zjisténou ,,objektivitu” kupni ceny nepovazoval za
pravné vyznamné. Nelze totiz pominout, ze pozemky byly urceny k zastavéni, byla zpracovana
projektova dokumentace, vydano uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Pfesto jednatel 1.
zalované sam (sice v souladu se spolecenskou smlouvou 1. zalované), ale bez védomi druhého
spole¢nika - zalobkyné, uzaviel dotéenou kupni smlouvu s 2. zalovanou, kterou sam kontaktoval
na zakladé osobni znamosti s jednatelem 2. Zalované (coz bylo potvrzeno vypovédi jednatele 2.
zalované). Dotéené pozemky tak zamyslel prodat jim vybranému subjektu, se kterym je v ramci
svych dalSich aktivit v obchodnich spole¢nost provazan osobou | [ N

29.Vedle mimoradné nizké ceny, znamosti jednateld obou Zzalovanych, vyse uvedené osobni
provazanosti zucastnénych subjektl, nevédomosti zalobkyné o zamyslené realizaci prodeje
dotéenych pozemku (véetné projektové dokumentace, postoupeni prav stavebnika ve stavebnim
fizeni, kde jiz bylo vydano uzemniho rozhodnuti a stavebni{ povoleni), nelze dale pfehlédnout
cinnost jednatele 1. Zalovaného, ktery poté, co uzaviel kupni smlouvu s 2. Zzalovanou, uzavtel
jménem své dalsi obchodni spole¢nosti Vorago, s.r.o. s 2. zalovanou smlouvu o dilo, na zakladé
nfz sam vystavbu garazi zrealizoval a aktivné vystupoval vuci stavebnimu dfadu.

30.Veskeré tyto skutecnosti vedou odvolaci soud k zavéru, ze zalobkyni se podafila vyvratit zakonna
domnénka o dobré vife 2. zalované (dle § 7 zikona ¢ 89/2012 Sb., obcanského zikoniku,
v platném znéni, dale jen ,,0.2.) a prokazat, ze umyslem (zamérem) obou smluvnich stran -
zalovanych pfi uzavieni kupni smlouvy bylo dosihnout vysledku, ktery poskodi majetkovou
podstatu spolec¢nosti — 1. zalované (a jejim prostfednictvim i zalobkyni). Takova smlouva je
absolutné neplatnym pravnim jednanim dle § 588 o.z. pro rozpor se zakonem, popf. jeho
obchazeni a nemuze pozivat pravni ochrany dle § 8 o.z. (obdobné srov. rozsudky Nejvyssiho
soudu Ceské tepubliky ze dne 1.7.2008, sp.zn. 29 Cdo 1027/20006, uvefejnény pod éislem
40/2009 Sbitky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢i rozsudek 8.12.2010, sp.zn. 31 Cdo
3620/2010, uvefejnény pod ¢islem 70/2011 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

31.S ohledem na neplatnost kupni smlouvy je 1. zalovana stile vlastnici dotéenych pozemkd.
Odvolaci soud proto rozsudek okresntho soudu dle § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. zménil, Zzalobé
vyhoveél a urcil vlastnické pravo 1. zalované k dotéenym pozemkim ve znén{ upfesnéni
ucinéného zalobkyni.

32.Procesné uspésné zalobkyni pfiznal odvolaci soud dle § 224 odst. 1, 2 ve spojeni s ustanovenim
§ 142 odst. 1 o.s.f. pravo na nahradu nakladt fizeni, a to dle vyactovani advokatky zalobkyné,
kdy pozadovana vyse nakladu fizeni nepfekracuje raimec stanoveny pravnimi ptredpisy (vyhlaskou
¢. 177/1996 Sb.). Za fizeni ptfed okresnim soudem pfedstavuji niklady zalobkyné naklady na
zastoupen{ advokatkou — odména za devét dkonu pravni sluzby po 2.500 K¢, pausalni nahrady
hotovych vydaji osmkrat 300 K¢, ndhradu naklada cestovnich vydaja 6 x 109 K¢, nahrada za
promeskany c¢as 12 x 100 K¢, dan z pfidané hodnoty a zaplaceny soudni poplatek 5.000 K¢.
Celkové naklady zalobkyné za fizeni pfed okresnim soudem cinf 37.372,30 K¢.

33.Za odvolaci fizeni ¢ini naklady Zalobkyné odména advokatky za tfi tkony po 2.500 K¢, tfi
pausalni nahrady hotovych vydaja 300 K¢, nahrada cestovného dvakrat 534 K¢, nahrada ztraty
casu 12 x 100 K¢, dan z pfidané hodnoty, zaplaceny soudni poplatek 5.000 K¢ a vynalozené
naklady na znalecké dokazovani 9.370K¢ (zalobkyné¢ zaplatila zalohu 10.000 K¢, znale¢né ¢inilo
9.370 K¢ a 630 K¢ ji bude soudem vraceno). Celkové naklady za odvolaci fizeni pfedstavuji
castku 27.278,30 K¢. Tyto naklady jsou zalované, jejichz procesni spolecenstvi je nerozlucné (§ 91
odst. 2 o.s.f.), povinny nahradit zalobkyni k rukam jeji advokatky v zakonné tiidenni Ihate (§ 149

odst. 1 ve spojeni s § 160 odst. 1 véta pred stfednikem o.s.1.).

Shodu s prvopisem potvrzuje |
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34.Pro uplnost odvolaci soud dodava, Zze nepiehlédl rozhodnuti v fizeni vedeném u Okresniho

soudu ve Svitavach pod sp.zn. 4 C 65/2016, které bylo projednavano u odvolaciho soudu pod

sp.zn. 27 Co 431/2017. Toto fizeni se sice tyka totozné zalobkyné a 1. zalované, jeho pfedmétem

bylo urceni vlastnického prava k nemovitostem zapsanym na LV JJjjjj pro obec |- k&

— I s obdobnou argumentaci, jako v této véci. Skutkova zjisténi byla ale ve

vysledku jina, nebot’ soudy shledaly, ze cena, za které byly nemovitosti pfevadény, byla obvykla.

S ohledem na odlisny skutkovy stav nemohly zalované legitimné ocekavat obdobné rozhodnuti
jako ve véci sp.zn. 27 Co 431/2017 (stov. § 13 0.z.).

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti neni odvolan{ piipustné.

Proti tomuto rozhodnuti je pfipustné dovolani, jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu, nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak (§ 237 o. s. f.).

Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud. Dovolani lze podat do dvou
mésict od doruceni tohoto rozhodnuti u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni, rozhodoval
by o ném Nejvyssi soud Ceské republiky v Brné.

Pardubice 31. kvétna 2018

Mgr. Lukas Pacha v.r.
pfedseda senatu
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