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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy JUDr. Zdenka
Stibrala a soudct JUDrx. Ivy Hubackové a JUDrt. Miroslava Stoklasy ve véci

zalobce V. P., narozeného xxx
bytem xxx
zastoupeného Mgr. Janem Mrazem, advokatem
sidlem Uherské Hradisté, Stépnicka 1081

proti

zalované S. K., narozené xxx
bytem xxx
zastoupené Mgr. Janem Standerou, advokatem
sidlem Praha 5, Holeckova 332/5

o neplatnost kupni smlouvy, o uréeni vlastnictvi k nemovitym vécem
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 20. ¢ervence 2021, ¢. j.

11 C 159/2019-113,
takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyrocich II. a I1I. potvrzuje.

II.  Zalovana je povinna zaplatit 7alobci nahradu nakladi odvolaciho fizeni 8 228 K¢ do t dna
od pravni moci rozsudku k rukiam jeho pravniho zastupce.

Shodu s prvopisem potvrzuje M.F.
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné vyrokem I. zamitl zalobu na urceni, Ze kupn{ smlouva
uzaviena dne 5. 4. 2019 mezi Gcastniky k prevodu pozemku parc. ¢. xxx — ostatni plocha, pozemku
parc. ¢. xxx — orna puda, pozemku parc. ¢. xxx — orna puda, pozemku parc. ¢. xxx — orna puda,
pozemku parc. ¢. xxx — orna puda a pozemku parc. ¢. xxx — orna puda v k. 4. Xxx, zapsanych na
LV ¢. xxx u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha je neplatna.
Vyrokem II. urcil, Ze vlastnikem tychz pozemkum je zalobce. Vyrokem III. Zadnému z acastnika
nepfiznal pravo na nahradu naklada fizeni.

2. Soud vysel na zaklad¢ provedeného dokazovani ze zjisténého skutkového stavu, ze zalobce
spolupracoval s Ing. M. S. a jeho rodinou od roku 1990 nebo 1991, kdy se domluvili, e pomohou
zalobci zrealizovat jeho sen mit autodopravu a byt financné zajistén, zalobce ho necha spravovat
své pozemky prostfednictvim najemnich smluv. Nasledné po prodeji pozemku se odectou naklady
do pozemki vlozené. S. a zalobce vidy fesili spole¢né pozemky Zalobce, spoleéné jednali s
investory a developery, kteff méli zajem o oblast Xxx a Xxx, na vSechna jednani chodil se Zalobcem
on nebo jeho bratr, pfipadné vsichni dohromady. Dne 11. 1. 2001 se Zalobce jako pronajimatel na
jedné strané a Ing. M. S. a Ing. V. S. (pozdéji zemfely) jako nijemci na druhé strané ujednali, ze
zalobce jako vlastnik mj. pozemku parc. ¢. xxx — ostatni plocha a pozemkdu parc. ¢. xxx - XXX — orna
puda, vSe zapsano na LV ¢. xxx pro k. 4. Xxx, jim tyto pronajme a zmocniuje je ke vSem jednanim
v souvislosti s pfedmétnymi nemovitostmi, a opravnén{ je specifikovano pfipojenou plnou moci.
Dale si strany ujednaly zfizeni vécného bfemene v podobé predkupniho prava najemct za cenu
10 K¢/m? . 635 980 K¢, které bylo vlozeno do katastru nemovitosti. Pfipojenou plnou moci
zalobce zmocnil Ing. M.S. a Ing. V.S. ke véem dkoniim a jednanim s tfetimi osobami v souvislosti
s danymi nemovitymi vécmi, véetné prava podpisu jménem zmocnitele. V roce 2018 zalobce sdélil
Ing. M. S., ze potfebuje penize, zda nechce zkusit pozemky prodat. Ing. S. sehnal zajemce v osob¢
zalované, se kterou se jeho rodina znala cca 30 let, nejméné od roku 2014 méli velmi dobré az
nadstandardn{ vztahy a Ing. S. a jeho syn Mgr. S. zastupovali Zalovanou na valnjch hromadach
spole¢nosti, kde ma zalovana podil, dale ji pomahali v jejim podnikani. Zalovana si ovéiila, Ze
pozemky jsou psany na zalobce, nemaji vady kromé piedkupniho prava a Ing. S. je opriavnén
zalobce zastoupit. Ing. S. ji sdélil cenu 10 K¢ za m2 Na konci roku 2018 Zalovana zaplatila zdlohu
a dne 5. 4. 2019 podepsala zalovand, a za zalobce jeho zmocnénec na zaklade plné moci ze dne
11. 1. 2001 Ing. M. S., kupni smlouvu, dle niz byl ujednan pfevod vlastnického prava k predmétnym
pozemkim na alovanou za kupni cenu 175 820 K¢&. Zalovana smlouvu podepsala v pfitomnosti
rodiny S., byl pfitomen i Mgr. S., ktery od Zalobce kupoval dalsi pozemky, Zalobce pfitomen nebyl.
Na konci dubna 2019 Zalobce vypovedél ndjemni smlouvu ze dne 11. 1. 2001 a odvolal zmocnéni
Ing. S., v kvétnu informoval Zalovanou o piekrodeni zmocenéni Ing. S.. O pozemky projevil
developer zajem jiz v roce 2017 za cenu cca 5 000 K¢ za m?, k prodeji vsak nedoslo; v dubnu 2019
nabidla spolecnost xxx a. s. zalobci za 15 pozemku zapsanych na LV ¢. xxx pro k. 4. Xxx, mimo
jiné i predmétné pozemky, cenu 7 850 000 K¢&; v unoru 2021 nabidlo Reditelstvi silnic a dalnic
7alobci odkup ¢asti pozemkit parc. ¢ xxx za cenu 89 840 K¢, kdy# znalec osloveny Reditelstvim
silnic a dalnic pozemek ocenil na 274 K¢ za m? Cena predmétnych pozemkt v k. 4. Xxx ke dni
5. 4. 2019 cinila ¢astku 21 678 510 K¢. Znalec pfi stanoveni kone¢né ceny vysel z jednotkové ceny
5000 K¢/m? pro ¢asti pozemki parc. €. XXX a parc. €. Xxx zafazené v uzemnim planu jako stavebni
pozemky k ¢isté obytné zastavbé. Pro ¢asti pozemku parc. ¢. xxx a parc. €. XXX, parc. €. XXX - XXX a
¢ast pozemku parc. €. xxx vysel z jednotkové ceny 55 K¢/m?, tyto byly zatazené v tzemnim planu
jako orna puda, plocha pro péstovani zeleniny nebo zelen méstska krajina/izolacni zelen, a z
jednotkové ceny 1 550 K¢/m? u pozemku parc. ¢. xxx a ¢asti pozemku parc. €. xxx zafazenych v
uzemnim planu jako silnice nebo vybrana komunikacni sit’. V cené pozemku nebyly zohlednény
pravni vady v podobé predkupniho prava.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. F.
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3. Po pravni strance soud hodnotil splnéni podminek § 80 o. s. ., tedy zda je dan naléhavy pravni
zajem na urcovaci zalobé. Dospél k zavéru, ze na uréeni neplatnosti kupni smlouvy ze dne 5. 4.
2019 nenf dan naléhavy pravni zajem zalobce. Otazka, zda byla kupni smlouva platna ¢i nikoliv, je
vzdy pfedbéznou otiazkou pfi posouzeni toho, kdo je vlastnikem dané véci, ktera byla kupni
smlouvou prevadéna (NS CR sp. zn. IT Odon 50/96), a vjrokem 1. v tomto rozsahu zalobu zamitl.

4. U druhého naroku na urceni vlastnictvi soud tento naléhavy pravni zajem ve smyslu § 80 o. s. f.
shledal. Bez urceni vlastnického prava k danym pozemkim soudem se Zalobce nebude moci
domoci zmény zapisu v Katastru nemovitosti, jeho vlastnické pravo by tak bylo bez dalstho
ohrozeno a stalo by se nejistym. Jinym zptisobem by nebylo mozné dat pevny zaklad pro pravni
vztahy mezi Zalobcem a Zalovanou.

5. Dale se soud zab;'fval tim, zda zaloba v této ¢asti byla podana divodné, a tento shledal. Odkazal na
§ 6 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., podle kterého ma kazdy povinnost jednat v pravaim styku poctive,
dle odst. 2 téhoz, nikdo nesmfi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu, nesmi tézit ani
z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolou. Déle odkazalna § 7, § 8, § 437,
§ 440, § 441 a § 446 zak. ¢ 89/2012 Sb. Nedospél k zavéru, Ze Ing. S. piekrocil pii jednani za
zalobce své zastup¢i opravnéni, a proto by snad, kdyz zalobce oznamil Zalované toto pfekrocent,
dané jednini ho nezavazovalo. Soud zjistil, Ze Zalobce mél v imyslu v dané dobé pozemky prodat
a tak instruoval Ing. S.. V raimci nijemni smlouvy bylo vélenéno i zmocnéni pro Ing. S. jednat za
zalobce ve vsech vécech tykajicich se jeho nemovitosti, jak bylo ostatné i zavedenou praxi v
predchozi dobé, kdy Ing. S. zafizoval spravu nemovitosti a piipadna jednani se zijemci o tyto
pozembky, ale v té dob¢ za soucasné piitomnosti zalobce. Pokud pfedmétnou smlouvu se zalovanou
Ing. S. podepsal za Zalobce, odpovidalo jeho jednani rozsahu zmocnéni, jak bylo vymezeno v plné
moci podepsané zalobcem, kde jsou opravnéni Ing. S. pfi zastoupeni Zalobce ve vztahu k jeho
nemovitostem vymezena velmi Siroce. V obsahu plné moci nejsou uvedena zadna omezent, z nichz
by plynulo, Ze Ing. S. nemize za Zalobce podepsat smlouvu o pfevodu pozemki na tieti osobu.
Zalobce pfitom o existenci najemni smlouvy, tak plné moci musel védét, coz vyplyva i z toho, ze
tyto na konci dubna 2019 vypovédél. Nepfipada také v dvahu zadné konkludentni omezeni rozsahu
jeho jednani, nebot’ to bylo jasné specifikovano v textu plné moci. Na strané Ing. S. nemohlo tak
dojit k prekroceni jeho zastupciho opravnéni ve smyslu § 446 zik. ¢. 89/2012 Sb., pokud za zalobce
pfedmétnou kupni smlouvu se zalovanou podepsal.

6. Na zakladé provedeného dost dokazovani vsak soud uzavfel, Ze Ing. S. a zalovana jednali nepoctivé
pii uzavirani pfedmétné kupni smlouvy, a Ing. S. v rozporu se zajmy zalobce jako vlastnika
pozemkit. Bylo prokazano, e 7alovana a Ing. S. se dobie znali a dlouhodobé spolupracovali v
obchodnich vécech. Zalovana byla rodinna znama S., a tito ji pomahali i jejich pravnich sporech
s jejimi détmi. Ing. S. o pozemky Zalobce dlouhodobé pecoval a spravoval je, muselo mu byt tedy
znamo, ze dané pozemky jsou castecné pozemky stavebnimi, pfip. pozemky, na kterych je
planovana vystavba silni¢ni komunikace, coz jejich cenu podstatné zvysuje. Dané informace byly
zfejmé 1 z tzemniho planu, do kterého mohla a méla zalovana nahlédnout. Rovnéz je obtizné
uvéfit, ze Ing. S. ji dané informace neposkytl. Pfestoze bylo prokazano, e #alobce chtél pozemky
prodat, bylo na Ing. S. jako jeho zastupci a spravci a ndjemci danjch pozemku, aby dohlédl, ze
prodej se uskuteéni za odpovidajici cenu. Ing. S. ve spoluprici se Zalovanou jednal zcela opaéné,
kdyz tyto prodal Zzalované, své dlouholeté dobré znamé za zcela neodpovidajici kupni cenu a bez
vyuziti svého pfedkupniho prava, které Zalobci zarucovalo tutéz kupni cenu, jakou méla dle
smlouvy uhradit zalovana. I laikovi, kterym je zalovana, pfitom muselo byt bez dalsiho zfejmé, ze
pokud je pozemek zafazen jako stavebni a nachdzi se v bezprostfedni blizkosti prazské aglomerace,
je cena 10 K¢&/m? zeela neodpovidajici. Tato cena byla sjednana mezi zalobcem a Ing. S. v najemnf
smlouvé jako cena za odkup pozemku v ramci jeho pfedkupniho prava a v ramci tohoto ujednani
Ize tuto ¢astku pochopit jako jakousi formu ,,odmény* Ing. S. za préci, kterou vyvinul pii pédi o
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pozemky Zzalobce. Nelze vsak bez dal§iho tutéz cenu oznacit jako odpovidajici pfi prodeji tfeti
osobé. Z provedenych dikazi bylo zjisténo, ze se nejedna o pozemky bezcenné, jak tvrdila
zalovand, a shodné i Ing. S. ve své svédecké vipovédi. Zalobce s nabidkami odkupu pozemku
oslovily jen v roce 2017 - 2019 dva subjekty, a to za nasobné vyssi cenu, nez, jaka byla sjednana v
kupni smlouvé ze dne 5. 4. 2019. Ze znaleckého posudku bylo zjisténo, Ze c¢asti pozemki, které
jsou zafazeny v tzemnim planu jako stavebni, mély v dobé prodeje hodnotu cca 5 000 K¢/m?. 1
pokud by bylo zohlednéno piedkupni pravo Ing. S. a tim snizena hodnota pozemkd napt. na
polovinu, byla by tato cena i nadale nasobné vyssi, nez jakou za pozemky Zalovana zaplatila, stejné
plati i u pozemkud zemédelskych, kde znalec stanovil cenu na 55 K¢/m?, a pozemku zatazenych
pro tcely silni¢ni zastavby, kde byla stanovena cena 1 550 K¢&/m2. Zalovana si tedy musela byt
védoma (i jako laik) toho, ze cena pozemku v kupni smlouvé sjednana neodpovida jejich skute¢né
hodnoté. I.ze tedy piedpokladat, e postupovala v dohodé s Ing. S., aby od Zalobce ziskala za velmi
vihodnou cenu hodnotné pozemky v blizkosti Prahy, i kdyby vécné predkupni pravo Ing. S. v
duasledku jednani zalobce, jehoi vztahy s Ing. S. se postupné zhorsovaly, nasledné zaniklo. Tomu
nasveédcuje 1 skutecnost, ze dalsi ¢ast pozemku byla téhoz dne prodana na zakladé dalsi kupni
smlouvy synovi Ing. S. Mgr M. S., a¢koliv cena v kupni smlouvé opét ncodpovidala jejich skute¢né
hodnoté, coz sam Mgr. S. nepfimo potvrdil pfi vyslechu na Policii CR, kde predlozil znalecky
posudek na téméf ctyfnasobnou cenu, nez jakou za pozemky zaplatil. Takové jednani odporuje
zasadam zakotvenym v § 6, § 7 a § 8 zak. ¢ 89/2012 Sb., kdy% Zalovana a Ing. S. jednali viaci Zalobci
zcela zjevné nepoctive, zneuzili jeho postaveni a jeho davéry v jednani Ing. S. a zneuzili prava
vyplyvajictho ze zmocnéni Ing S. jednat za 7alobce ve vécech prodeje jeho pozemka. Ing. S. pak
jednal ve smyslu § 437 zak. ¢. 89/2012 Sb. v rozporu se zdjmy zalobce, pficemz Zzalobce se
nepoctiveho jednani fadne dovolal jak u zalované, a tak i u soudu. Zalovana i s ohledem na své
vztahy s Ing. S. a na cenu uvedenou v kupni smlouvé nemohla byt ve smyslu § 7 zak. ¢ 89/2012
Sb. v dobré vife, Zze Ing. S. jedna v souladu se zajmy zalobce. Na zakladé toho soud dospél k zavéru,
ze kupni smlouva ze dne 5. 4. 2019 je neplatna dle § 580 zak. ¢. 89/2012 Sb., nebot’ se pti¢i dobrym
mravum, proto nedoslo k fadnému pfevodu vlastnického prava k pozemkum na zalovanou, nebot’
v dusledku absolutni neplatnosti smlouvy chybél pravni titul pfevodu danych nemovitosti. Z toho
diavodu soud zalob¢ vyhovél v té ¢asti, kterou se zalobce domahal urceni svého vlastnického prava
k danym pozemkiam (vyrok IL.).

. O ndhrad¢ nakladu fizeni bylo rozhodnuto dle § 142 odst. 2 o. s. f., nebot’ zalobce byl neuspésny
v rozsahu, kterym se domahal urceni neplatnosti pfedmétné kupni smlouvy, aspésny pak zaroven
v rozsahu zaloby o urceni svého vlastnického prava. Stejné uspésna a netspésna byla zalovana.

Proti rozsudku (vyroku II.) podala Zalovana vcas odvolani. V jeho nasledném doplnéni soudu
vytykala neuplné zjisténi skutkového stavu, protoze neprovedl navrzené dukazy potfebné k
prokazani rozhodnych skutecnosti, Ze soud dospél na zakladé provedenych dukazt k nespravnym
skutkovym zjisténim a napadené rozhodnuti spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. Soud
zalobé vyhovel pouze z divodu nizké sjednané kupni ceny, ktera je udajné nizsi nez trzni cena,
ackoliv opravnéni Ing. S. jednat jménem Zalobce na zikladé plné moci soud uznal za platné a
existujici.

Podtrhla, Ze rozhodujici pfedsedkyné senatu nebyla u projednavané véci od jejtho pocatku, nebot’
fizeni ptevzala po zahdjeni dokazovani, pfedevsim po provedeni pro posouzeni zcela zasadnich
ditkazi. Predevsim se jednalo o svédeckou vipovéd Ing. M.S., ktery je z podstaty projednavané
véci zcela zasadnim svédkem. Piedsedkyné senatu tohoto svédka osobné nevyslechla, proto
zalovana navrhovala pfed rozhodnutim ve véci, aby tato zasadni a podstatna svédecka vypoveéd’,
zaznamenana v protokole z jednani jen ve velmi omezeném rozsahu, kdyZ tento svédek nadto
naprostou vétsinu svych tvrzen{ dokladal listinami a z nékterych 1 citoval, byla opakovana, napt. iz
davodu hodnoceni vérohodnosti tohoto svédka soudem. Jejimu navrhu vsak nebylo vyhovéno.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. F.
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Stejné tak nebylo vyhovéno jejimu navrhu, aby dtkazy- listiny (pfedkladané a ¢tené rovnéz i timto
svédkem), o jejichZ existence se zalovana dozvédéla pravé od tohoto svédka az v prabéhu, resp. po
jeho sveédecké vypovedi, a které jsou soucasti spisu OS Praha - zapad, kde je vedeno fizeni mezi
zalobcem a Mgr. S. (synem Ing. M.S., pod sp. zn. 8 C 379/2019 v obdobné véci), byly provedeny
jako dikaz i v tomto fizeni. Témito dikazy by bezesporu soud zjistil dostatecné skutkovy stav tak,
aby byl schopen se v celé véci dostatecné zorientovat. Opakovala svij navrh listiny ze spisu
Okresntho soudu Praha - zapad provést k dukazu s tim, ze v odvolani budou oznacené. Rovnéz
tak navrhla vipovéd Mgr. M.S., ktery udajné piipravil pfedmétnou kupni smlouvu a jednal o
prodeji jeho pozemku piimo se zalobcem, nebot’ dle ni bez jejich provedeni nelze ve véci
rozhodnout. Zalovana nékteré listiny ze spisu Okresntho soudu Praha - zapad, sp. zn. 8 C 379/2019
ziskala od Ing. M.S., aviak a7 po vydani napadeného rozhodnuti.

Skutkovy stav prezentovany zalobcem v zalobé je dilem nepfesny, dilem zkresleny a dilem védomé
nepravdivy, zalobce je naprosto nevérohodna a aktualné nazorové nekonzistentni osoba. Soudu
dale vytykala nespravné pravni posouzeni a s tim spojené nespravné pravni zavéry. Soud se
soustfedil pouze na zjistovani naplnéni obecnych zasad obcanského prava, nezabyval se vsak
pfiléhavéjsim, ale pfedevsim relevantnim institutem, kterym je neumérné zkraceni dle § 1793 zak.
¢. 89/2012 Sb. Navic se jednalo o jeden ze zasadnich argumentd samotného zalobce. Rovnez, tak
i puvodni pfedsedkyné¢ senatu na potfebu zkoumani takovéhoto zkraceni odkazovala, kdyz
pfedmétem zkoumani mélo byt tvrzené neimérné zkraceni z divodu udajné nizké ceny. Odkazala
na § 1793 zak. ¢. 89/2012 Sb., ktery v obcanském zakoniku neni pouze na ochranu slabsi strany,
ale rovné i na ochranu strany silnéjsi. Zalovana je paradoxné stranou slabsi, laikem a zalobce jisté
stranou siln¢jsi - profesionalem. Této ochrany se zalovana dovolavala a dovolava. Je pfesvédcena,
ze k nedmérnému zkraceni zalobce nedoslo, pouze kupni cena nizsi, nez cena trzni, nemuze bez
dalitho zpisobit absolutni neplatnost pfedmétné kupni smlouvy. Odkézala na rozhodnuti NS CR
sp. zn. 30 Cdo 1653/2009 k zasadé smluvni svobody a zasady pacta sunt servanda. Zalovana o
udajném nepomeéru vzijemnych plnéni, pokud existoval, popf. existuje, neveédéla, ani veédeét
nemusela, nebot’ zalobce souhlasil s kupni cenou za pfedmétné pozembky, 1 kdyz mu skutec¢na cena
byla, pfipadné musela byt znama. Dle Zalované z dosavadniho pribéhu dokazovani nebylo Zadnym
zpusobem prokazano, ze by mohla védét nebo védéla o skutecnosti, ze pfedmétné pozemky maji
udajné vyssi cenu, nez tu, na které se zalobce a zalovany dohodli, navic za situace, kdy pro ucely
vyuziti pozemku pro ovocny sad cena byla zcela adekvatni. Zalovana vyslovila zasadni nesouhlas,
ze by méla povinnost védét o vyssi trznf cené, ani se to od laika neocekava, ze by zevrubné zjist'oval
informace o nemovitosti. Jedinou otazkou pro ni bylo, zda bude moci pozemky vyuzit pro svij
sad. Rovnéz nesouhlasila s tim, Zze Ing. S. jf musel vyss$i cenu pozemku sdélit, nebot’ ten naopak,
coz uvedl ve své svedecké vypovedi, ji sdelil, ze pozemky jsou pro stavebni ¢innost naprosto
nepouzitelné a tedy bezcenné, coz béhem své vypovédi dokazoval z listin, ze kterych i citoval a
které Zalovana navrhla k provedeni. Pro piipad, ze by se soud s timto zavérem neztotoznil,
poukazala na to, ze zalobce souhlasil s kupni cenou za pfedmétné pozemky, i kdyz mu skutecna
cena pozemku musela byt znama. Opakovala navth na provedeni dukazu listin z fizeni
probihajiciho pfed Okresnim soudem Praha — zapad. Zejména z najemni smlouvy ze dne 11. 1.
2001, z dosud neprovedenych dikazi, a zejména z plné moci ze dne 18. 6. 2012 a trestniho
oznameni ze dne 23. 5. 2019 ma Zalovana za prokazané, ze zalobce souhlasil s kupni cenou ve vysi
10 K¢ za m? u vSech pozemku uvedenych v najemni smlouve ze dne 11. 1. 2001, tj. vcetné
pfedmétnych pozemkd, jiz v minulosti nékolikrat. Soud dovozoval, Ze i laikovi muselo byt zfejmé,
ze stavebn{ pozemky v bezprostfedni aglomeraci Prahy musi mit vys$$i hodnotu nez 10 K¢/m?2 V
tomto podtrhla, ze sama nema zadné zkusenosti ani znalosti v oblasti nemovitosti, natoz pozemka.
Jako naprosty laik nikdy nebyla a neni informovana a cenach nemovitosti, neméla moznost se to
jakkoliv dozvédét, a to méné u pozemku v Praze. Je laikem, neZije v Praze, nemusi tedy v zadném
piipadé¢ byt orientovana v cenach prazskych ¢i pfilehlych nemovitosti. Za zasadni oznacila faktor
ve své motivaci, tedy vysadit ovocny sad. Jeji zajem nebyl investi¢ni, pravé naopak.
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Druhym aspektem oznacila postoj zalobce, a opakovala skutecnost, ze zalobce si byl védom
hodnoty a ceny ptredmétnych pozemku, kdy? je mél zdjem prodat prostfednictvim Ing. S.. S tim,
ze souhlas zalobce s prodejem pfedmétnych pozemku za kupni cenu uvedenou v pfedmétné kupni
smlouve, nebyl za soucasné védomosti zalobce o skutecné cené pozemki dan, zalovana nesouhlast.
Dle komentafové literatury postaci srozuméni zalobce s tim, ze prodaval véc za nizsi nez trzni cenu,
aby se vyloudilo vyuziti § 1793 a nasl. zk. ¢. 89/2012 Sb. k tizi zalované. Opakovala, ze zalobce
znal hodnotu pfedmétnych pozemku, pfesto souhlasil s kupni cenou 10 K¢ za m?; jak byla sjednana
v najemni smlouvé ze dne 11. 1. 2001. K dikazu pak odkazala na plnou moc ze dne 18. 6. 2012,
emailovou komunikaci Mgr. M.S. a pravniho zastupce 7alobce. Dale se vyjadtila k aktivité Zalobce
spole¢né s Ing. M. S. ke zvjseni ceny predmétnych pozemkd v roce 2009, k dal$im spole¢nym
aktivitam za obdobi od roku 2015 do roku 2019. Vyjadfila se k dikazim v podobé znaleckych
posudkt, kdyZ soud provedl dikaz znaleckym posudkem objednanym zalobcem a vyslech znalce
Gustava Mayra, dale ditkaz znaleckym posudkem ze dne 27. 3. 2020 objednanym RSD, kdy? tento
stanovil cenu pozemku v fadech nizsich. Dale poukazala na to, ze v napadeném rozhodnuti soud
zaménuje termin ,,stavebni pozemek® a ,,pozemek urceny k zastavéni®, coz je vsak naprosto
zasadni pro urceni obvyklé trzni ceny pfedmétnych pozemkd. Pfedmétné pozemky nejsou
pozemky stavebnimi, ale stale ornou padou, coz ma zcela zasadni dopad a vliv na cenu pozemku.
Pozemek urceny k zastavéni neni stavebnim pozemkem, je pouze pozemkem, u kterého je v pouze
z uzemniho planu patrné, Ze je urceny k zastavéni. Poukazala na to, Ze znalec pfi svém vyslechu
dne 20. 7. 2021 uved], Ze ,,s pravnimi vadami se nesetkal. Z katastru nemovitosti u pfedmétnych
pozemku vsak musel zjistit, ze jsou pronajaté a ze je u nich zfizeno vécné bfemeno. Tyto pravni
vady nejsou zadnym zpusobem ve znaleckém posudku zohlednény. Soud uznal, Ze znalecky
posudek nestanovil obvyklou trzni cenu pozemku, kdyz nezohlednil pravni vady, pfesto mu ale nic
nebranilo na zakladé takovéhoto posudku a nicim svym nepodlozenych dojmu, ve véci
rozhodnout. Konecné se vyjadfila k osobé Zalobce, kterého oznacila jako naprosto nevérohodnou
osobu. Zalobce méni podstatna sva skutkova tvrzeni, stejné jako davody pro zruseni predmétné
kupni smlouvy, kdy spolu se svym pravnim zastupcem reaguje vzdy jen na listinné dakazy navrzené
zalovanymi (mysleno zfejmé zalovanou), v tomto a v jinych fizenich, popf. v mediac¢nich fizenich.
Opétovné poukazovala na dukazy zalozené ve spise Okresniho soudu Praha-zapad sp. zn. 8 C
379/2019. Poukdzala i na exekucni fizeni, které ovsem nijak nekonkretizovala. Zalobce védomé
uvedl i nepravdivé tvrzeni v trestnim oznameni, ze si svého pravniho zastupce najal az v dubnu
2019, kdyz mu jeho stavajici pravni zastupce poskytoval pravni sluzby prokazatelné jiz nejpozdéji
na zacatku roku 2019, kdy hledal pro zalobce kupce pozemki. Jedinym divodem zahajeni sport je
snaha 7alobce donutit Ing. M.S. zruit vécné bfemeno odpovidajici predkupnimu pravu, které
vzniklo ndjemn{ smlouvou ze dne 11. 1. 2001. Navrhla zruseni napadeného rozsudku a vraceni véci
soudu prvnfho stupné k dal$imu fizeni.

Zalobce ve svém vyjadieni k odvolani vyvracel argumenty tam uvedené. Vyslovil souhlas s pravnimi
zavéry nalézacitho soudu, ktery pii feseni pravai véci dospél k zavéru, ze jednani Zalované a Ing, S.
pii uzavieni pfedmétné kupni smlouvy se zasadnim zptsobem pfici zakladnim zasadam a vidc¢im
idejim obcanského prava, zejména § 6, § 7 a § 8 zak. ¢. 89/2012 Sb., a toto pravni jednani bylo
stizeno vadou neplatnosti dle § 580 téhoz zakona. Nalézaci soud pfedestiel, Ze zastupce je pfi
jednani povinen dbat zajmu zastoupeného, k tomu byl zavazan jednak najemni smlouvou, jejiz
soucasti byla té7 plna moc, jednak mu tuto povinnost uklada zdkon. Ing. S. tuto povinnost porusil,
nebot’ jednal v zasadnim rozporu se zajmy zalobce. Rozpor soud shledal ve vztahu k ujednané
kupni cené, ktera byla zcela nepfiméfena vzhledem ke skutecné hodnoté pfedmétnych pozemka.
To bylo prokazano v fizeni znaleckymi posudky. Vzhledem na osobni pomér mezi zalovanou a
Ing. S. mél soud za prokazané i to, Ze 7alované musely byt tyto skute¢nosti znamé, a t&zko je lze
tedy oznacit za jednani v souladu s dobrymi mravy. Relativizace otazky kupni ceny, kterou oznacuje
za pravné nevyznamnou, je nespravny pravni nazor. Zalobce vysi kupni ceny povazuje za otazku
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naprosto krucialni, a to pfedevs§im proto, ze se jedna o esencialni a klicovy znak kupni smlouvy.
Nalézaci soud na zakladé provedeného dokazovani zjistil, ze sjednana kupni cena byla nasobné
nizsi, nez cena obvykla. Konstantni judikatura Nejvyssiho soudu, na kterou zalobce odkazoval ve
svych vyjadfenich, uvadi, ze v rozporu s dobrymi mravy je zkraceni prav ,,pfes polovici®. Tyto
zavéry odpovidaji tradi¢ni kontinentalni civilistice a jsou velmi tzce spojeny s korektivem dobrych
mravi. Zalovana v odvolani vytyka soudu fadu diléich pochybeni. Vytyka, Ze neproved] opakovany
vyslech svedka Ing. S., nebot” dle ni ve véci rozhodovala jina soudkyné, kterd neméla moznost se
se svédeckou vypoveédi osobné seznamit a vychazela jen z protokolu, v némz méla byt vypovéd
zaznamenana jen ve velmi omezeném rozsahu. Skutecnost, ze soud neprovedl opakované jiz
provedeny dukaz nelze povazovat za procesni pochybeni. Protokol z jednani je vypracovavan bud’
pfimo na jednani, pfepisem ze zvukového zaznamu nebo pfepisem zaznamu do diktafonu. Ve
vsech pfipadech je ucastnik dotazovan, zda souhlasi s obsahem protokolu a je opravnén vznaset
namitky proti protokolu. Zalobci neni znimo, e by toto zalovana ucinila, ale ¢ini tak teprve v
podaném odvolani. Jestlize obsah protokolu neodpovida pribéhu jednani, méla to zalovana ucinit
bezodkladné. Piipomnél, Ze soud musi hodnotit dikazy jednotlivé i ve vzajemné souvislosti a nelze
spoléhat na jakékoliv podprahové informace, na které se nyni zalovana snazi odkazovat. Dale
soudu vytykala, 7e neproved! ditkazy v fizeni navrhované svédkem Ing. S.. Svédek nenf opravnén
navrhovat provedeni dikazi, nebot’ neni Gcastnikem fizeni, ani vedle ucastnika nestoji. Pokud
zalovana uvadi, Zze soud pochybil, kdyz odmitl provedeni dukazu v jeji prospéch navrhovanym
svedkem, jedna se nepochybné o dalsi z indicii, ktera svédéi o blizkém osobnim poméru mezi ni a
svédkem Ing. S.. Soud také uvedl, Ze s ohledem na blizky vztah Zalované a svédka nelze jeho
vypovédi prikladat zasadni vyznam, nebot’ muze byt ovlivnéna pravé timto osobnim vztahem.

13. Jednozna¢né odmitl tvrzeni zalované, Ze je zcela nekonzistentni a jeho osoba je nevérohodna.
Naopak jeho tvrzeni jsou zcela konzistentn{ a nerozporna. Pochopitelné v prabéhu fizeni dokladal
dalsi dikazy a sva tvrzeni doplnoval, ¢inil tak ovsem pouze proto, Ze se nové skutecnosti dozveédél
az po podani zaloby, zejména z dalsich fizeni, ktera jsou vedena proti Ing. S. a Mgr. S.. Upozornil,
ze veskera tvrzeni a dukazy doplnil pfed provedenim koncentrace fizeni. Byl postaven do situace,
kdy byl nucen branit svij rodinny majetek, ktery mu byl proti jeho vili odejmut, coz samo o sobé
je velmi emocné narocnou zivotn{ situaci. Jestlize zalobce v prabéhu fizeni upfestioval svou pravni
argumentaci, nejedna se o nic neobvyklého, kdyZz pravni posouzeni véci je tkolem soudu. Dalsi
vytka zalované vztahujici se k § 1793 zak. ¢. 89/2012 Sb. v tom, ze sim zalobce navrhoval, aby se
soud danou optikou zabyval, nenf spravna, kdyz soustavné i uvadeél, ze jednani zalované je neplatné
pro rozpor s dobrymi mravy. Ustanoveni o neumérném zkraceni je sice specialni ve vztahu ke
smluvnimu pravu, ovéem s § 6 zdk. ¢. 89/2012 Sb. je neoddélitelné spojeno. Judikatura ani odborna
literatura nedovozuje, ze by byl soud pfi svém rozhodovani povinen pravni véc kvalifikovat dle
§ 1793 zak. ¢. 89/2012 Sb., kdyz shleda rozpor s dobrymi mravy v obecné roviné civilistiky. Na
okraj uvedl, ze vyklad Zalované ve vztahu k institutu neimérného zkraceni je chybny, stejné jako
jeho subsumpce zdejétho pravniho stavu. Zalobce mohl sotva vystupovat v postaveni silngjsi
smluvni strany nebo podnikatele, kdyZz sam nejednal ani s pozemky nepodnikal. Dale Zalovana
chybné dovozuje, ze by byla podnikateli poskytovana ochrana dle § 1793 zik. ¢. 89/2012 Sb.,
nebot’ § 1797 téhoz tuto ochranu vylucuje. Z provedeného dokazovani neni zfejmé, ze by byl
zalobce profesiondlem a stejné nebylo zji§téno, Ze by profesionalem byl jeho zastupce Ing. S., ktery
v dané véci jednal jeho jménem. Neni schopen se vyjadfit k pravnimu konstruktu zalované, ktera
dovozuje, ze je to pravé ona, kdo by se mohl dovolavat ochrany § 1793 zik. ¢. 89/2012 Sb. Naopak
dle Zzalobce je tfeba jako odbornika na problematiku zhodnoceni nemovitosti zalobce vnimat Ing.
M.S. a Mgr. M.S., kteff se v prabéhu svjch vypovédi ¢i podani pred soudem odvolavali na
uzavienou najemni smlouvu, podle které mél Ing. M. S. zhodnotit pozemky Zalobce. Takové
jednani s ohledem na vztah Zalované a Ing. M.S. je nutno pfiéitat k tizi zalované a na jejich jednani
nahlizet jako na zcela informované a uc¢inéné po rozmyslu. Rovnéz tak uvedl, Ze nerozum{ dalsimu
pravnimu zavéru zalované o tom, ze bylo zjisténo, ze zalobce nebyl neimérné zkracen. Vysledky
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dokazovani a pravni posouzeni je v tomto sméru jasné, kdyz je konstatovano, ze sjednana kupni
cena je zcela zjevné nepfiméfena a mnohonasobné nizsi, nez je cena obvykla. Odkaz na rozhodnuti
NS CR sp. zn. 30 Cdo 163/2009 je zcela nepiiléhava k projednavané véci a také jiz netéinné pravni
upravy.

Pokud Zalovana uvadi, Ze ve véci predlozila dalsi listiny, nebot’ je udajné méla od svédka Ing, S.
ziskat az po vydani konecného rozhodnuti véci, zalobce toto povazuje za nepfipustné, nebot’ se
nejednd o novoty ve smyslu § 205a o. s. . Nemohou byt proto fadné navrzeny k provedeni
odvolacim soudem. Zalovana neodavodnila, pro¢ nové navrhované ditkazy nenavrhla spole¢né s
relevantnimi skutkovymi tvrzenimi pfed koncentraci fizeni pfed soudem prvniho stupné. Navrhl,
aby odvolaci soud odmitl provedeni nové navrhovanych dikazi. Zalobci jsou piedlozené dikazy
castecné jiz znamé i z jinych fizeni, povazuje jejich provedeni za nediivodné, nebot’ nemohou ani
zCasti pfispét k objasnéni skutkového stavu. Vyjadfil se jednotlivé k dikazim, kterych se zalovana
ve svém odvolani dovolavala. Zpochybnéni zavéra znaleckého posudku zalobce povazuje za
irelevantni, jednd se o povsechné nazory zalované, nikoliv vSak o skutecnosti, které by
zpochybnovaly odbornost nebo zpusobilost znalce. Nesouhlasil s tim, ze tkolem soudu bylo zjistit
pfesnou a obvyklou cenu pfedmétnych pozemkud. Jiz po obecném posouzeni soud mohl
konstatovat, ze rozdil mezi sjednanou a obvyklou cenou je natolik propastny, ze nelze mit
pochybnosti o zjevné nepfiméfenosti ujednané kupni ceny. Zduraznil, Ze jednou z klicovych
okolnosti byl osobni vztah mezi Zalovanou a rodinou S.. Soud upozornil na klicova ustanoveni zak.
¢ 89/2012 Sb. a konstatoval, ze spole¢né jednani Zalované a Ing. S. jako zmocnénce Zalobce se
pticilo dobrym mravim, nebot’ Ing. S. nedéivodné znevyhodnil Zalobce ve prospéch Zalované,
které byly veskeré okolnosti znamé. Jako licha oznacil vSechna tvrzeni ohledné jeho
nevérohodnosti, kterd opakované a spolecné uvadéji jak clenové rodiny S., tak i v tomto fizeni
zalovana, coz svédci o vzajemné jejich kooperaci. Navrhl potvrzeni napadeného rozsudku.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek, véetné fizen{ predchazejictho jeho vyhlaseni (§ 205,
§ 205a, § 212 o. s. 1.), v rozsahu vymezeném odvolanim, a odvolani neshledal davodné.

Odvolanim nebyl napaden vyrok I. ktery tak samostatné nabyl pravni moci (§ 206 odst. 2 o. s. t.),
nebyl tak pfedmétem prezkumu odvolacim soudem.

Soud prvniho stupné zalozil své rozhodnuti na dostatec¢né zjisténém skutkovém stavu vzhledem
k tomu, co tcastnici v fizeni uvedli, a co vyslo provedenym dokazovanim najevo. V ramci sporu o
vlastnictvi k predmétnym pozemkim soud spravné uzavfel, ze je dan naléhavy pravni zidjem
zalobce na urceni vlastnictvi, tedy splnéni podminky § 80 o. s. f. Jako pfedbéznou otazku soud fesil
platnost smlouvy ucastniky uzaviené dne 5. 4. 2019. Tuto smlouvu uzavirala osobné¢ zalovana, za
zalobce v jeho nepiitomnosti jednal na zakladé plné moci zmocnénec Ing. M. S.. Zalobce tvrdil, ze
timto jednanim Ing. S. prekrocil opravnéni, které mu z plné moci vypljvalo. Soud uzaviel spravné,
ze k tomu prekroceni nedoslo, nebot’ byl zmocnén k veskerym tkonum tykajic{ se spornych
pozemku, vcetné uzavirani kupnich smluv, kdyz ani Zzalobce nepopiral, ze mél zajem pozemky
prodat. V fizeni bylo prokazano, ze s ruznymi zajemci jednal jiz v roce 2017, kdy ale nedoslo k
uzavieni kupnich smluv, jiz tehdy vsak cena, ktera byla pfedmétem jednani, pfevysovala vyrazné
kupni cenu, za kterou v roce 2019 Zzalovana méla pozemky kupni smlouvou nabyt. Soud se spravné
zaméfil s ohledem na tuto disproporci na pifpadné poruseni § 6, § 7, § 8 zdk. ¢. 89/2012 Sb.
Odvolaci argumentace zalované spocivala pouze v tom, ze zalobce projevil svoji vuli prodat
pozemky za cenu 10 K¢/m? nemuze obstit. Neni davodnd, nebot’ nema oporu ve zji§téném
dokazovani. Vuli prodat pozemky za tuto cenu projevil pouze Zalobce v ndjemni smlouve uzaviené
v roce 2001 sIng. M. S., jejiz soucasti bylo ziizeni véecného bfemene ve prospéch Ing. S.,

predkupniho prava za dohodnutou cenu 10 K¢/m? a jako takové bylo i vécné bfemeno vlozeno
do katastru nemovitosti. Tato cena se viak vztahovala viluéné k osobé Ing. S. na zakladé dohody
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mezi zalobcem a nim. Vyklad, Ze timto pravnim jednanim zalobce projevil svoji vili prodat za tuto
cenu predmétné pozemky jakékoliv osobé, nemiize obstat. Vécné bfemeno svédéici Ing. S. neni na
zakladé vile Ing. S. pienositelné na jakoukoliv tieti osobu dle jeho vybéru. O tom, ze Zalobce o
sjednani konkrétni smlouvy se zalovanou vibec nevédél, neni sporu. Ostatné zalovana to v ramci
své obrany ani netvrdi, zdirazfiuje pouze to, e jednala s Ing. S., ktery ji informoval o tom, Ze
pozemky jsou zcela bezcenné a nejsou vhodné zastavéni. To je vylu¢ovano jiz tim, ze to byl Ing.
S., ktery spolu se Zalobcem jednal jiz dva roky piedtim o ptipadném uzavieni kupnich smluv s
jinymi zajemci (bez toho, ze by néjak uplatnoval své pfedkupni pravo), a kupni cena vyrazné
prevysujici cenu 10 K¢/m? byla tedy Ing. S. dobte znama. I kdyby takovouto informaci skute¢né
zalované poskytl (bezcennost pozemku, nemoznost jejich zastaveni) jiz timto jednal nepochybné v
neprospéch zalobce, jehoz byl zmocnén zastupovat a jehoz zajmy mél chranit. Ostatné¢ pokud
zalovana se v fizen{ brani, ze je laik, neznala cenu pozemku a vibec neméla investicni zamér, je s
podivem, Ze ji specidlné Ing. S. informoval o tom, Ze pozemky nejsou vhodné k zastavéni, kdy?
ona sama na nich chtéla pouze zalozit ovocny sad. V takovémto piipadé by jakakoliv informace
tykajici se moznosti zastavénosti pozemku byla zcela nadbytecna, pfesto sama zalovand uvedla, ze
o moznosti zastavénosti pozemki s Ing. S. mluvila. S ohledem na redlnou cenu pozemka zjisténou
ze znaleckého posudku, kdyZ ten cenu pozemka dle jejich kategorie urcil v hodnotach 55 K¢/m?,
1 550 K¢/m? a 5 000 K¢/m?, je nepochybné, Zze zmocnénec Ing. S. uzaviel jménem zalobce kupni
smlouvu vyrazné poskozujici jeho finanéni zajmy. V prabéhu fizeni ani zalovana netvrdila, a
nevyslo najevo ani z vyslechu svédka Ing. S., Ze by tento projednal predbéiné uzavieni kupni
smlouvy se zalovanou pravé za tuto cenu, vyrazné nizsi, nez je trzni cena, kterou nepochybné dobfe
znal. Plna moc udélena Ing. S. ho opravniovala k tomu, aby za zalobce jednal, nikoliv vsak svévolné,
tedy na zakladé svého rozhodnuti, kdyz jeho povinnosti bylo znat vuli zalobce, resp. jednat tak, aby
byly jeho zajmy co nejlépe chranény.

Neni dale davodna odvolaci namitka, ze soud akceptoval znalecky posudek ing. Mayera, pfestoze
znalec pfi svém vyslechu uvedl, Ze nezjistil pravni vady pozemku (nijemni smlouvu, predkupni
pravo Ing. S.), nebot’ soud vyslovné v odivodnéni napadeného rozhodnuti se s touto skute¢nosti
vypofadal tak, ze pfipustil, Ze 1 kdyby s ohledem na tyto pravn{ vady byla cena pozemkt o 50 %
nizsi, i v takovém piipadé by nékolikanasobné cena pfesahovala tu, za kterou zalovana pozemky
ziskala. Spravné tedy soud uzaviel, ze smlouva je absolutné neplatna pro rozpor s dobrymi mravy,
nemohla tedy zakladat prava a povinnosti smluvnich stran. Neni divodna ani namitka, Ze se soud
mel zabyvat pouze aplikaci § 1793 zak. ¢. 89/2012 Sb. Jestlize je smlouva absolutné neplatna z
davodu vyse uvedenych, je zcela nadbytec¢né fesit problematiku neumérného zkraceni. Pfipadné
fesen{ toho, zda je plnéni jedné ze stanu v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhd strana,
bylo vyfeseno zjisténim, ze smlouva je absolutné neplatnd, z ¢ehoz vyplyva i zavér, ze absolutné
neplatnou smlouvu nelze Zadnym jinym posuzovanim zménit na smlouvu platnou. Jedna se pouze
o ucelovou argumentaci ze strany zalované.

Duvodné nejsou ani odvolaci namitky vztahujici se k procesnimu prubchu fizeni. Pozadavek
7alované, aby soud opakoval jiZ jednou provedeny dikaz, konkrétné vyslech Ing. S., nebot’ véc
pifevzala jina soudkyné, je argument, ktery plati pro trestnf fizeni, ve kterém pfi zméné soudce, musi
dojit k opakovani provedeného dokazovani, v ob¢anském soudnim fizeni takovato zasada neplati
(§ 119 odst. 3 o. s. 1.). Soud standardné vychazi vzdy z dosavadniho obsahu spisu. Rovnéz noveé
navrhované dikazy v odvolacim fizeni, které nepochybné existovaly jiz pfed rozhodnutim prvniho
soudu, nebyly relevantni odvolaci argumentaci, a pfipadné jejich provedeni by bylo v rozporu se
§ 2052 o. s. f. Odvolaci soud se jimi tedy nezabyval, fizeni bylo koncentrovano soudem prvniho
stupné. Odvolaci soud nezjistil vady fizeni, které by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve veci.

Shodu s prvopisem potvrzuje M. F.
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20. Z vyse uvedenych diavodi byl napadeny rozsudek ve vyroku II. a vyroku III., kdyz pochybeni

21.

nebylo shledano ani ve vyroku o nahradé nakladua fizeni, jako vécné spravny dle § 219 o. s. f.
potvrzen.

Zalobce byl v odvolacim fizeni plné procesné uspésny, a proto mu dle § 224 odst. 1 a § 142 odst.
1 o. s. f. pfislusi nahrada nakladd tohoto fizeni ve vysi 8 228 K¢ (2 ukony pravni sluzby po
3100 K¢, 2% pausalni nahrada hotovych vydaja po 300 K¢ a 21 % DPH z odmény advokata
1428 K¢, dle vyhl. ¢. 177/1996 Sb.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésici ode dne jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 4, o pfipustnosti dovolani rozhoduje
dovolaci soud.

Praha 2. bfezna 2022

JUDt. Zden¢k Stibral v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje M. F.



