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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Oktesni soud v Tdbote rozhodl pfedsedou senitu Mgr. Jifim Vankem jako samosoudcemn ve véci
Falobct:

proti
zalované:

VIAGEM a.s., ICO 04817320
sfdlem Sokolovska 131/86, 186 00 Praha 8

o zrueni kupni smlouvy a uréeni vlastnického prava k nemovitostem

takto;
Uréuie se, Ze sioluvlastnikii

ozemkovych parcel parc,
v katastralnim Gzemi

é.—
které jsou zapsané na listu
I.

viastnictvi & v Katastrilniho GFadu pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, jsou
#alobce a) v rozsahu podilu 3/4 a Zalobkyné b) v rozsahu 1/4.

iodeisanou Zalovanou dne — i I E I ﬁ

jejim? pfedmétem jsou pozemkové parcely p. ¢

Navrh, aby bylo uréeno, Ze kupni smlouva, kterou Zalobci podepsali dne _

zapsané do listu

Shodu s prvopisem potvrzuje Michael Bursikovi.
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viastnictvi &. [ pro katastrilni Gzemi v Xatasuilnibo dfadu pro Jiholesky kraj,
Katastrilnf pracovisté Tabor, se zruduje, se zamita,

III. Zalovani je povinna nahradit Zalobcim spoleéné a nerozdilné naklady fizeni ve wvysi
11 800 K¢ do 3 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Odivodnéni:

. Zalobci se vidi alované domahali zruSeni kupnf smlouvy o prodeji nemovitjch véci ze dne

a urleni vlastnického priva k nemovitym vécem uvedenym do vyroku L. {dile jen
nemovitost]) s odtvodnénim, Ze Zalované prodali nemovitosti toliko za cemu 42 765 K&, ¢fmz
doilo k jejich netimémému zkriceni ve smyslu § 1793 a ndsl. zéikona ¢. 89/2012 Sb., obéansky
zikonik (dile jen ,,0. 2.°). Jednoduchfm matematickym dkonem lze totiZ zjistit, Ze sttana kupujici,
tedy zalovana, zaplatlla strane prodava}lcl tedy Zalobciim, necelé 2,30 K&/m? pozemku. Zalobci
majl naléhavy ptavni z4jem na utCovaci zalobé, nebot’ bez tohoto urceni by bylo jejich vlastnickée
pravo ohtofeno. Zalobei byli té% uvedeni v omyl, nebot’ Zalované sdélili, Ze neproda}l ani kousek
lesa, v pfedméné kupni smlouvé nebyly jen dvé parcely, o kterjch si Zalobel mysleli, Ze prodivaji,
a dile viech jedenict patcel Zalovani oznadila v Zalobé jako ,nemovitd véc™, ¢im? byli Zalobci téz
uvedeni v omyl.

. Zalovani se k Zalob& vyjidfila tak, ¥e Zalobctm poslala nivth kupm’ smlouvy a tito méli
neomezeny ¢as, mohli se kdykoli a s kymkoli poradlt zda i uzavrou ¢i nikoli, Mela by se
aplikovat zdsada pacta suat servanda a ,,pfecist musfs, podepsat miZzes* . Zalobci podepsali kupn{
smlouvu, nechali si na nf ovéfit podpis dorudili ji Zalobkyni a vybrali si téZ financni ¢dstku kupm
ceny a mél by byt proto aplikovin princip prival jistoty Zalované. Na Zalobce nikdo netladil ani
finanénd ani asové. Zalobei se méli o prode] nemovitost poradit, nebot’ v drtivé vétsiné prlpadu
se takovyto pfevod realizuje jedenkrit &i dvakrat za Zivot. Zalobci ani neosvédéili naléhavy privni
zdjem na Zalobé, jejich poZadavek na zruSeni smlouvy vibec Zalovat nelze a nemi oporu
v zakoné. Stejné tak nemaji naléhavy pravnl zijem ani na ureni, Ze jsou vlastniky nemovitosti,
nebot’ spravol fizeni pred katastrilnim Gfadem dosud nebylo ukonceno a Zalobci jsou tedy stile
zapsanymi vlastniky nemovitosti v katastru nemovitost, Jejich Zaloba je proto neprojednatelna,
neakceptovatelnd, pfedcasni a navrhla proto jeji zamitnuti.

. Podle § 1 odst. 2 o. z. nezakazuje-li to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat priva a
povinnosti odchylné od zikona; zakizina jsou ujednani porusujici dobté mravy, vefejny pofadek
nebo privo tykajici se postaveni osob, véetné priva na ochranu osobnosti. Podle § 580 odst. 1 o.
z. neplatné je privod jednani, kteté se pHcl dobrym mravim, jakoZ i pravai jedndni, které
odporuje zikonu, pokud to smysl a (¢el zakona vyZzaduje. Podle § 588 o. z. soud pfihlédne i bez
nivthu k neplatnost privniho jednani, které se zjevné pHéi dobrym mravim, anebo které
odpotuje zikonu a zjevné natusuje vefejny pofadek. To plati i v pHpadé, Ze pravni jednint
zavazuje k plnéni od podatku nemoznému. Podle § 985 o. z. nenf-li stav zapsany ve vefejném
seznamu v souladu se skuteénym privnim stavem, miiZe se osoba, jejiz vécné privo je dotéeno,
domihat odstranéni nesouladu; prokize-li, Ze své privo uplatnila, zapise se to na jejf Zadost do
vefejného seznamu. Rozhodnuti vydané o jejim vécném privu pisobi vidi kazdému, jehoz privo
bylo zapsino do vefejného seznamu poté, co dot¢ena osoba o zipis pozadala. Podle § 1793 odst.
1 0. z. zavizi-li se strany k vzijemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k
tomu, co poskytla dtuha strana, miZe zkricend strana pozadovat zruSeni smlouvy a navraceni
vieho do plvodniho stavu, ledaze ji druhd strana doplni, oé byla zkricena, se zfetelem k cené
obvyklé v dobé a misté uzavieni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér vzijemnych plnéni
zaklida na skute¢nosti, o které druha strana nevédéla ani védét nemusela.

. Soud mi v dané véci za prokizané z piedloZené kupni smlouvy ze dne 21. 4. 2022 (¢. 1. 10~ 11
spisu) a ostatné tak bylo i mezi ucastniky nesporné, Ze mezi icastniky byla uzaviena uvedeného
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dne kupni smlouva, jejimZ predmetem byl pfevod nemovitosti z Zalobctt na Zalovanou za cenu
42 765 K& Zalovana tyto nemovitosti podle uvedené smlouvy nabyla do svého vyluéného
vlastnictvi, jak plyne z vypisu z katastru nemovitost{ (& 1. 35). Ze znaleckého posudkuh
‘ma soud za prokdzané, Ze obvykld cena nemovitosti dinila ke dni uzavfeni kupni
smlouvy celkem ¢stku 1 271 463 Ké (€. 1. 72).

. Pokud se jedna o naléhavy pravai zajem na poZadované urden, tak ten nemuseli Zalobci ani tvedit
ani prokazovat, nebot’ mi oporu pfimo v citovaném § 985 o. z (Spadil, J. a kol., Obcansky
zékonik III., Komentdf, 1. vydani, Praha, C. L Beck, 2013, str. 51). V pribéhu ¥zeni doflo
k zapisu zalovzme do katastru nemovitosti, pro rozsudek je rozhodujici stav v dobé jeho vyhlagent
(§ 154 odst. 1 zikona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni #4d; dile jen ,,0. 5. £.%) a Zalobci tvedi, Ze
tento stav zapsany ve vefejném seznamu neodpovidi skute¢nosti, nebot jako vlastnici majf byt
zapsini oni. Jen pro tplnost lze doplnit, Ze naléhavy privni zijem na zrudeni smlouvy je din
piimo § 1793 odst. 1 o. z,, kterf vyslovné stanovi, Ze zkricend strana miZe pofadovat zrugeni
smlouvy a navriceni véeho do pivodnfho stavu,

. Predtim nez soud zkoumal, zda v dané véci dodlo k nedméenému zkracen! Zalobelt, musel se
nejprve zabyvat platnosti dané kupni smlouvy, kdyz k pupadne absolutn{ neplatnosti smlouvy
soud phbli ex offo. Udastnik v takovém piipadé nemusi tvedit a namitat neplatnost takového
konu, nebot’ soud je povinen zkoumat viechny diivody absolutni neplatnosti {rozhodnuti
Nejvysiiho soudu CR sp. 2. 30 Cdo 833/2008). Jednim z ditvodd absolutni neplatnosti pravntho
jednani je, pokud se pfi¢i dobrym mraviim (§ 588 o. z.). Pojem dobtjch mtavii neni v obéanském
zékoniku ¢ v jiném perivnim ptedpise definovin, Dobtjmi mravy se tak podle ustalené soudni
praxe rozumi souhtn etick)'rch obecné zachovévanﬁch a uznavanjch zisad, jejichZ dodrZovani je
mnohdy zajist'ovane i privaimi normami tak, aby kazdé jednani bylo v souladu s obecnyrm
morilnimi zisadami demokratické spoleénosti (viz rozhodnuti Ustavniho soudu CR ve véci
sp. zn. 11 US 249/ 1997) ancho lze dobté mravy oznaCit za souhtn spolecenskych, kulturnich a
mravnich norem, ]ez v historickém vyvoji osvcdcujl jistou nernénnost, vystihujice podstatné
historicke tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢dsti spolecnosti, 2 majf povahu norem zikladnich
(viz rozhodnuti Nejvysétho soudu CR ve véci sp. zn. 2 Cdon 473/ 1996). V dané véci bylo
prokazano ze ohledné nemovitosti v cené 1271 460 K¢ byla uzaviena kupni smlouva, ktetou
byly pravé tyto nemovitosti pfevedeny na kupujiciho za &istku 42 765 K& Kupu;m se tedy
obohatil touro kupni smlouvou o neuvéfitelnou éistku 1 228 695 K&, nebot’ za véc v hodnoté
1271 460 K¢& zaplatil toliko 42 765 K&, Zalobei uplatnéné ustanoveni o nedmérném kraceni se
uplatiuje tehdy, pokud je plnénf jedné ze strany v htubém nepoméru k tomu, co poskytla druhi
strana. Podle odbotné literatury (Hulmdk, M. a kol,, Obéansky zikonik VI, Zavazkové privo,
Komentaf, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2014, str. 317) se za hruby nepomér pova¥uje hranice
jedné poloviny. I kdyby tedy Zalovani hypoteticky zaplatila Zalobelim é&istku 635 730 K¢
(1271 460/2), jednalo by se o jeif plnéni Zalobclim v hrubém nepométu k tomu, jak hodnotay
majetek zalobcl pOQkyth zalované za hypotctlcky uvedenou Castlu. Zalovani nezaplatila #alobciim
castku 1,27 mil K¢, ani nékolik set tisic K¢, ale toliko éastku mirné pfesahujicf 40 000 K¢, tedy
dastku v fidu mendich desetitisict. Skutecnd cena nemovitosti, které Zalobci Zalované prodali,
nebyla vyssf o 100 %. Tak by tomu bylo, kdyby znalcem zji§tén4 obvykla cena nemovitosti ke dni
uzavieni kupni smlouvy dinila 85530 K¢ Znalcem zjiSténd obvykld cena prevedenjch
nemovitosti viak cinila ke dni uzavieni kupni smlouvy vy$e uvedenou #stku 1 271 460 K¢&, tedy
skutecnd cena nemovitjch véc, které Zalobci Zalované prodali, byla vy33i o 2 873 % (1) ne kupni
cena sjednand v kupni smlouvé ze dne 21. 4. 2022, Ktomu navic piistupuje podstatna
skutecnost, Ze Zalovana je profesionilem v oboru ndkupt a prodeje nemovitosti, jako? i jejich
prondjmu, jak md soud za prokizané z vypisu z obchodniho rejstitku (¢ 1 33) a vyjadieni
samotné Zalované, Ze je druhou nejvéii firmou, kterd se zabjvi skupovinim pozemki, a Fe je
drub§m nejvéisim pozemkovym fondem hned za Stitnim pozemkovym fondem (& 1 44 p. v.).
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Optroti tomu %alobei jsou osobami, které nemajf s koupi a prodejem pozemkd zkusenosti (¢. L.
46), ani predmétné netnovitosti nekupovali, ale tyto zdédili (&. 1. 47 p. v.). Mezi Gcéastniky kupni
stlouvy se tedy nejednalo o pibuzné & o osoby, které by mély mezi sebou diive jakykoli vztah,
ktery by mohl odtvodnit uzavieni kupni smlouvy s kupni cenou v takto ncjen v hrubém, ale
obrovsky hrubém nepoméru. Tento nepomér soud povazuje za natolik extrémni a bezohledny, e
uri#i obylejné lidské cfténi a takovouto kupni smlouvu soud povazuje vzhledem ke konkrétnim
skutkovym okolnostem za rozpornou s dobrymi mravy ve smyslu § 2 odst. 3 0. 2. Neobstoji ani
argumentace, Je s¢ jednalo o vyjidient svobodné vile Géastniki s disledky pacta sunt servanda,
nebot’ kotektiv dobtfch mravi se uplatfiuje pravé na smluvni ujednéni. Smluvni ujedndni piece
nejsou vyloudend ze soudniho piezkumu, naopak tyto musi soud ex offo vzdy piezkoumavat z
hlediska souladu s dobsjmi mravy. ,Néiskdkem roxporu s dobrjmi mrayy je podle § 580 odsi. 1 neplatnost
pravntho jedndni, ve spojent s ustanoveniny § 588 je tieba dosplt R sdvén, e s Jednd vidy o neplatnost
absolutnt.” (viz Lavicky, P. a kol.,, Obéansky zékonfk I., komentf, 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, stt. 2077 — 2091). Pokud by bezvyjimeéné platily Zalobkyni pfipominané zasady, tedy napf.
pravni jednini by bylo vidy plamé vzhledem k zdsadé pacta sunt servanda, pak by se nikdy
nemohlo uplatnit ustanoveni o neplatnosti pravniho jednan{ pro porueni dobtych mravd, coz je
absurdni. Takov{ vjklad je jak v rozporu s citovanjm § 580 o. z., tak v rozporu s zcela zakladni
zésadou oblanského prava, kterou je pravé to, Ze kazdé prival jednini musi bjt v souladu
s dobrjmi mravy, nebot’ jin ujednini jsou zakdzand (§ 1 o. z).

. Vzhledem k uvedenému zavétu o absolutnf neplatnosti kupnf smlouvy soud dovedil, Ze na danou
véc nelze jiz u¥t § 1793 o. 2, nebot’ podle tohoto specidlntho ustanoveni dochdzi ke zruseni
smlouvy. V dané véci viak neni v probihajicim soudnim fizeni co rusit, kdyz smlouva je od
potitku neplatn, a proto soud névrh Zalobc v tomto sméru vyrokem 1L zamitl. Soucasné viak
vyhovél z téhoz divodu névthu na uréeni vlastnictvi Zalobct nebot’ absolutni neplatnost ma
Ginky od poéitku, tedy et tunc, a na kupni smlouvu ze dne_ uzavienou mezi Gcastniky
je proto tfeba hledét tak, jakoby nebyla nikdy wzaviena a tedy tak, Ze Zalobc nikdy své vlastnické
pravo nepozbyli. Protoze v katastru nemovitosti je vyznadeny stav, ktery je v rozporu s timto
shora odtvodnénym zavérem soudu, kdy jako vlastnik je zapsina Zalovani, zatimco vlastoické
privo k nemovitostem svédéi vzhledem k absolutn{ neplatnosti kupni smlouvy ze dne | GcNN
¥alobctim, bylo #alobetm vyhovéno vyrokem L, tedy bylo utéeno, Ze jsou vlastniky pfedmeétnfch
nemovitostl, Vzhledem k viSe uvedenym zavérim se soud nezabjval ani Zalohci tvizenjmi omyly
ve smlouvé, kdy% na predmétnou smlouvu je tfeba pohliZet jako na smlouvu od pocitku
neplatnou.

. O nahradé ndkladd Fizeni bylo rozhodovano podle § 142 odst. 1 tak, Ze Zalobctim byla piiznana
plnd nidhrada jimi vynaloZenjch nikladt Hzeni. Smyslem podéni Zaloby zalobci bylo navraceni
ptavaitho stavu do pévodniho stavu, ohledn& cehoZ byli Zalobei plné dspésni. Tomu melo
pfedchdzet dle navrhu Zalobei zrufeni smlouvy dle § 1793; ta je viak v dané vécl pro svoji
nemravnost zcela neplatod a jen z tohoto divodu soud Zalobu Zalobet v této éisti zamitl. Bylo by
proto bezduchym formalismem, aby dovodil, %e Zalobci v této ¢dsti GspéSni nebyli, kdyZ k jejich
nivehu doslo k odstranénf predméné kupni smlouvy, éehof se pravé Zalobci doméhali, byt
z jiného privaiho posouzeni, které je viak toliko na soudu (Gcastnik neni povinen své pravod
posouzeni soudu pfedkladat a soud jim ani neni vizin). Niklady fzeni Zalobch spocivaji v
zaplaceném soudnim poplatku v castce 7 000 K¢ a dile nakladech znaleéného v &astce 4 800 K¢,
. tyto &ini celkem 11 800 K& Tato &stka byla proto #alobcedim jako manZeldm pfiznina spolecné
a nerozdilné (713 odst. 3 0. z.)
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolini do 15 dnfi ode dne dorudeni jeho pisemného
vyhotoveni, 2 to ke Krajskému soudu v Ceskjich Bud&jovicich, prostiednictvim Okresniho soudu
v Tabofe. Nesplni-li povinnd dobtovolné, co ji uklidd vykonatelné rozhodnuti soudu, miZe
opravnény podat navth na soudnf vikon rozhodnuti.

Tabor 3. listopadu 2022

Mgr. Jiff Vanck v. t.
ptedseda senitu

Shodu s prvopisem potvrzuje Michaela Bursikova.

Toto rozhodnut nabylo ve vyroku 1. - I11. pravad moci dne 16.12.2022, ve v{roku
IIT. a vykonatelnosti dne 20.12.2022. Pfipojeni dolozky provedla Michaela Bursikova
dne 19.12.2022.








