Neplatnost kupni smlouvy na bytovou jednotku pro ra@por se zakonem a
piri¢eni se dobrym mravim, aneb rékolik postiehi k ust. 8 39 olg. zak.

Uvodni konstatovani

Obvodni soud pro Prahu 4 (dale jen ,,soud prvntoprs") rozsudkem ze dne 2&ervna 2010

v pravni ¥&ci Zalobce D.H. (déle jen ,,Zalobce") proti Zalogaw T.F. (dale jen ,,Zalovany”) odeni
vlastnického prava k bytové jednotce, zapsané katastralni tzemi N. a obec P. (dale jen ,,bytova
jednotka“) ueil, Ze bytova jednotka, k niz se Zalobce doméahaénir vlastnictvi, je ve vykném
vlastnictvi zalobce.

Naléhavy pravni zdjem jako divod Zaloby, neb® kupni smlouva byla podepsana jednou osobou
za ob¥ smluvni strany

Zalobce se doméahal aemi, Ze je vlastnikem shora uvedené bytové jedndlyehavy pravni zajem
spatoval vtom, Ze jako vlastnik této bytové jednotley \j katastru nemovitosti zapsan Zalovany.
Zalovany byl jako vlastnik zapsan do katastru netosti na zakladl kupni smlouvy. B uzavirani
kupni smlouvy byl Zalobce zastoupen spotesti I, za niZz smlouvu podepsal Zalovany. Kupni
smlouva je tak za @bsmluvni strany podepséana Zalovanym. Kupni cenaang ve smlouy ¢ini
271.000,- K a zdaleka tak nedosahuje obvyklé ceny bytové jignodaném mista ¢ase. Z&chto
uvedenych dvodi je kupni smlouva podle nazoru Zalobce neplatndvea je v rozporu s dobrymi
mravy.

Nesplaceni fij ¢ky, uzavireni kupni smlouvy na bytovou jednotku a jeji prodej

Se spolénosti I. nEl Zalobce uzakenu smlouvu ogéce, tuto fijcku vdak Zalobce nebyl schopen ve
sjednané ltte splatit. Této tisé Zalobce a jeho niZSi rozumové wisti vyuZil Zalovany k uzaeni
kupni smlouvy k bytové jednotce Zalobce. Zalovaaynital, Ze vlastnické pravo k bytové jednotce
fadre nabyl na zaklaglkupni smlouvy. Za Zalobceipzaweni kupni smlouvy jednal jeho zmaerec
spolg&nost |, a to na zaklgdlné moci udlené Zalobcem poté, co Zalobce gefimanéni prostedky

na zaplaceniigjcky poskytnuté spotaosti I.

V soudnimiizeni bylo prokazano, Ze Zalovany je jednateleradmim ze spotmiki spole&nosti I.
Predmétem podnikani spoémosti |. je mj. realitntinnost a sprava a udrzba nemovitosti. Na majetek
Zalobce byla nidzena exekuce k uspokojeni pohledavky na zaplat®hio60,- K s pisl. Zalobce
uzavel dne 9.7.2008 se spofesti I. smlouvu o {jéce, podle niZ mu spairost I. mjcéila ¢astku
234.000,- K. Tato mhjcka mela byt pouzita vyhradhna zaplaceni dluhu Zalobce . Zalobce se tuto
¢astku zavazal spalrosti I. vratit do 31.8.2008 s urokem z prodlenfclp.a., pro nezaplaceni byla
sjednana smluvni pokuta 500,¢ Kenrg. Zalobce se k zaji&ni pijcky zavazal #dit zastavni pravo

k prednitné bytové jednotce. Dne 9.7.2008 uzhZalobce se spalrosti |. roviz zastavni smlouvu

0 Zizeni zéstavniho prava k bytové jednotce Zalem zajisni svého zavazku z vySe uvedené
smlouvy o f@jcce, Zalovany row¥ podepsal navrh na vklad zastavniho prava do tkatasmovitosti.
Zalobce dne 9.7.2008 uhradil p&mou ¢ast diuhu ve vysi 200.000,-8Kod vymahani zbyléasti
pohledavky ¥fitel Zalobce upustil.

Zalobce udlil dne 29.8.2008 spotmosti |I. plnou moc k zastupovani vecy prodeje pedntné
bytové jednotky, zejména k uzani kupni smlouvy o prodeji bytové jednotky za cerejmeért
270.000,- K a zastupovani Zalobceiizeni o vkladu vlasthického prava kupujiciho doakau
nemovitosti s tim, Ze spdieost |. je za Zalobce oprasma Fijmout kupni cenu. Dne 3.9.2008 byla
uzawena kupni smlouva, kterou Zalobce jako dosavadastnik bytové jednotky prodal Zalovanému
za kupni cenu 271.000,<K Fi uzavirani kupni smlouvy byl Zalobce zastouperefposti I., za niz
jednal a smlouvu podepsal Zalovany. Navrh na vkiedtnického prava do katastru nemovitosti
podepsal za Zalobce Zalovany jakoZto jednatel sposti 1. K udleni plné moci Zalobcem
spolenosti |. k prodeji pednEtné bytové jednotky dosSlo poté, co na konci srpb@82FiSel Zalobce
do sidla spoknosti I. stim, Ze nema penize na zaplaceni post¢/tmu fjcky spole&nosti I.
Zalobce nebyl dle avodrini uvedeného rozsudku schopen realisticky zhodnodia a jak rize
splnit p'evzaté zavazky, posoudit vSechrislédky, jez pro & vyplyvaji z podepsanych dokumént



ani naléztreSeni situace, do které se dostal s tim, Ze plnmu zalobce podepsal poté, co nebyl ve
sjednané lat¢ schopen splatit spaleosti I. pijcku 234.000,- K.

Bytova jednotka a posouzeni jeji ceny soudem

Bytova jednotka je bytem velikosti 2+1 ¥ipemi cihlového domu, okna grem do ulice jsou metr
nad Urovni chodniku a z&hovand, okna sénem do dvora jsou v Urovni dvora, spiié ¢asti domu
nejsou po rekonstrukci, stav bytu je k rekonstrujeivSak uzivatelny. Podlahova plocha bytu je 54,6
m2. Dle vySe uvedeného rozsudku ma soud za prokdzarobvykla kupni cena bytu v dalizaveni
kupni smlouvy byla 30.000,-&za m2, a to na zakladidaji CSU pro pfimérnou cenu byt v P.

v pasmu opdtbeni 45-100% v letech 2006-2008, kdyim¥rna cena byla 32.881,-¢kza m2. Proto
soud povazujeéastku 30.000,- Kza m2 za odpovidajici vzhledem k dedeni bytu a jeho umésti.
Obvykla cena bytové jednotky v dbluzaveni kupni smlouvy byla tedy dlegtichoziho na drovni
1.638.000,- K (30.000 x 54,6).

Rozsudek: neplatnost kupni smlouvy

Po zhodnoceni provedeného dokazovani @agpud k nasledujicim z&im: naléhavy pravni zajem
Zalobce na wovaci Zalob (podle 8 80 pism. c) of9. je dan, nebdZalobce tvrdi, Ze je vlastnikem
prednitné bytové jednotky, ale jako vlastnik této bytgednotky je v katastru nemovitosti zapsan
Zalovany. Rozhodnuti soudu ocdani vlastnictvi tak umoZzni Zalobci dosdhnoutémyn zapisu

v katastru nemovitosti a tim i souladu zapisu agmt se skuteym stavem, a to vifpadt, Ze jeho
vlastnictvi k gednétné bytové jednotce bude prokazano.

Vlastnictvi k bytové jednotce ¢hzalovany nabyt od Zalobce na zaklddipni smlouvy uzaené dne
3.9.2008. Soud shledal, Ze tato kupni smlouva $elab® neplatna podle § 39 dbzak., a to ze dvou
duvoda: pro rozpor se zakonem, a proto, Ze i$& globrym mravm.

Zalobce byl pi uzavirani kupni smlouvy zastoupen spalesti I. Zajmem Zalobceipuzavirani kupni
smlouvy bylo nejen dosdhnout Uhrady svého zavagkuspole&nosti I., ale téZ rowE dosahnoutip
prodeji grednEtné bytové jednotky co nejvyssi kupni ceny. Zajnsrolé&nosti I. bylo dosahnout co
nejrychleji a bez ohledu na dalSistedky pro Zalobce Uhrady své pohledavky za Zalobgicemz
vySe pohledavky (234.000,- ¢K nedosahovala ani jedné Sestiny obvyklé ceny léytmdnotky
(1.638.000,- K). Zarovai, vzhledem k tomu, Ze kupujicim byl Zalovany, & fmostaveni jednatele a
spole&nika spolénosti 1., bylo zajmem spataosti I. maximalizovat zisk tohoto svého spolika
(spolenost I. jako obchodni spaleost byla svymi spolmiky zaloZzena zad@lem podnikani, tzn.
dosahovani zisku — srov. § 56 ve spojeni s § 2.afd#th), tzn. prodat mu bytovou jednotku za cenu co
zajmy zalobce v rozporu, coz vyslavzapovida § 22 odst. 2. @bzak. Proto je kupni smlouva
neplatnd pro rozpor se zakonem.

e

Dale vzhledem ke skutrosti, Ze kupni cena stanovena ve smiojevnskolikrat nizSi nez obvykla
cena bytoveé jednotkg¢ehoz si musel byt zastupce Zalobce, tedy gpok |, a to pedevsim ke svému
prednitu podnikani, ¥dom (i laikovi je Zejmé, Ze cena bytové jednotky 2+1 v Pt [gyve Spatném
stavu, musi zraé prevySovatéastku 271.000,- K sjednanou v kupni smlo&wo prodeji bytové
jednotky), a dale vzhledem ke skiresti, Ze spolmost I. zastupovalaipuzavirani kupni smlouvy
Zalobce a kupujicim byl jednatel a sgolék spol€nosti I., soud shledal, Ze uzeana kupni smlouva
se [¥i¢i dobrym mraum, a je tedy neplatnd i z tohot@gvibdu. Na tom ne#ni nic skuténost, Ze
Zalobce nesplatilpcku, jiz mu spolénost I. poskytla, ani Ze zaplaceni téfgcgy nebylo zaji&tno
tak, jak si spolénost |. fFedstavovala (dle tvrzeni Zalovaného nedoSlo ke duklajednaného
zastavniho prava kpdnetné bytové jednotce do katastru nemovitosti prptotoZze v té dob byla
v katastru zapsana dalSi exekuce na majetek Zalobleno dodat, Ze jak zastavni pravo k zaijist
pujcky a pipadnéd exekuce na majetek Zalobce (kdyby se &pmde I. musela domahat ghi sveé
pohledavky touto cestou)fimiz by pohledavka spalgosti I. byla uspokojena prodejemepnttné
bytové jednotky, by totiz sty vzhledem k obvyklé cen bytové jednotky (ktera pohledavku
spoleénosti | za Zalobceméholikanasobw presahovala), pro Zalobce jednogmafinaniné priznivejsi
dusledky nez prodej bytové jednotky za cenu stanavemdupni smlouy ze dne 3.9.2008.
Tvrzenim Zalobce, Ze smlouvu @j¢ce, gipadré plnou moc spoknosti I., podepisoval v tisni za
napade nevyhodnych podminek, se soud nezabyval, vzhledetomu, Ze tyto skutmosti
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nezmsobuji neplatnost kupni smlouvy, pouze davaji me#ond smlouvy odstoupit (§ 49 alrak.) a
Zalobce o odstoupeni nic netvrdil.

S ohledem na shora uvedené soud &okzawru, Ze z dvodu neplatnosti kupni smlouvy ze dne
3.9.2008 je i nadéale vlastnikentedn&tné bytové jednotky Zalobce. Proto soud podanébZato
uréeni vliastnictvi vyho#.

Komentéar

VySe uvedenému rozhodnuti soudu prvniho stupieho odvodreni lze gisvedeit v tom, Ze soud
prvniho stup# postupoval v fipad vyhodnoceni naléhavého pravniho zajmu Zalobcerbdavaci
Zalok® (podle 8§ 80 pism. c) oi9. v souladu s ustalenou judikaturou sbudle které naléhavy pravni
zajem o weni, zda tu pravni vztah nebo pravocieneni, je dan zejména tam, kde by bez tohoto
uréeni bylo ohroZeno pravo Zalobce nebo kde by setdd®ato uteni jeho pravni postaveni stalo
nejistym.

Ve véci vyroku o absolutni neplatnosti kupni smlouvyssed prvniho stugnoprel o ustanoveni § 39
zak. ¢. 40/1964 Sb., alansky zakonik, ve 2ni poza&jSich gedpidi (dale jen ,ols. zak.”), ktery
stanovi, Ze ,,neplatny je pravni ukon, ktery svyinsatiem nebodélem odporuje zakonu nebo jej
obchéazi anebo séipi dobrym mraum.*“

Obcansky zékonik sice v textu vyslavriermin ,absolutni neplatnost” neuZivd, pouze obgah
obecny termin ,neplatnost”, ale z tohotivddu je nutné vychazet ze zasady, Ze pokudjpka vada
pravniho ukonu sankcionovana neplatnosti a nejpulktery z gipad: relativni neplatnosti uvedeny v
8§ 40a ob. zak., jde o neplatnost absolutni.

Odpor pravniho Ukonu zakonu (tj. utemi kupni smlouvy) seznal soud prvniho stupa pouziti § 22
odst. 2. OB. zak., ktery uvadi, Ze ,,zastupovat jiného @Benten, kdo sam neniigobily k pravnimu
ukonu, o ktery jde, ani ten, jehoZ zajmy jsou @z se zajmy zastoupeného.”

Skute&nost, Ze uzaena kupni smlouva sé&ipi dobrym mraum (8§ 39 ols. zak. jak uvedeno vyse), je
v souladu s rozhodnutim Nejvy33iho soutkské republiky ze dne 30.&ma 2007, kdy stanovil, ze
,»pravni tkon seffi dobrym mraum, jestlize se jeho obsah ocitne v rozporu s cheamavanym
minénim, které ve vzajemnych vztazich mezi lidmiuje, jaky ma byt obsah jejich jednéni, aby bylo
v souladu se zdkladnimi zasadami mravrféau demokratické spalrosti.”

T¥i pohledy na rozsudek

Odhlédneme-li vSak od rozsudku, resp. posouzertkakého stavu jak jej provedl soud prvniho
stupré, zistavaji gkteré aspekty tohotarjpadu ginejmensim k zamysleni.

Prvnim aspektem je jednani Zalobce v postaveni dloika. Ve shora uvedenémripad soud
deklaroval neplatnost kupni smlouvy pro rozpor &onem a proiféeni se dobrym mrawm dle ust.
8§ 39 olg. zak., ale jinak - generalvzato - @i znalosti gisluSnych pravnich norem ze strany dluznika
a s ohledem na rozhodovani sbudobdobnych fipadech (shora uvedené je tohidkladem), lze
dospt k zawru, Ze dluznik mZe vyuZit tento rozhodovaci ramec tak, Zze pokudtnlamajetek,
kterym miZe rWit za pjéku a tuto nasledn nebude moci splatit, e Winit podani vedouci
k prohldSeni kupni smlouvy soudem za neplatnourpepor se zdkonem a prdigeni se dobrym
mravim dle ust.§ 39 ab zak. V disledku takového rozhodnutitie poté s fednEtnym majetkem
jako s vlastnim déle disponovat, potazmo i Zalém poskytnuti dalSigpcky, aniz by @jcku splatil.
Pripadna namitka, zesitel se niize nasleddtdomahat svého prava cestou soudidikheni a exekuce
neobstoji, neljeho investice bude s praygbdobnosti hraxici s jistou zm#ena tim, Ze nemovitost
dluznika bude jiz tive exekuovat jiny jehoditel.

Druhym aspektem je situace Zalovaného v postaveniéitele. Ve shora uvedenémfiipadt
Zalovanému, v postavenétitele, byla zméena jeho investice, neth&upni smlouva, ze které by mu
plynulo v dalSim finaéni zhojeni za poskytnutouijgku, byla soudem prvniho stupprohlaSena za
neplatnou. Dsledkem soudniho rozhodnuti v tomtéipact je tak néim nezaji&na pohledavka
vétitele (Zalovaného) za dluznikem (Zalobcem) s tiennyni ma wfitel velmi ztizenou az nemoznou
(vzhledem k finadni situaci dluznika) dobytnost své pohledavky. stddhujeme-li od popsaného
pripadu, avSak istaneme-li u principu, tj. poskytnutitjgky se zaji&nim této kupni smlouvou
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k majetku dluznika (dle dohody smluvnich stramgjan) naslednym (a u soudu &Spym) napadnutim

s odkazem na ust.8 39 ®lzék. pro rozpor se zakonem a pr@eni se dobrym mrawn, lze timto u
vefitele vyvolat zpochyb¥ni zasad pravni jistoty aguvidatelnosti prava ze strany moci soudni, kdy
zasahy do soukromopravnich vaidby se nily omezit na nutné minimum. Neto by byt disledkem
prava, aby na ukor ochrany dluznika, ktera nepiacadiuhu poruSuje zavaZra opakova# svoji
pravni povinnost, doSlo ke zhorSeni pravniho pestawiitele, ktery nasledkem rozhodnuti soudu
ztratil zastavu na nemovitosti dluznika a tim i mast svoji pohledavku v realnéfase uspokojit.

Tretim aspektem je posouzeniifpadu soudem prvniho stup#, v konkrétnim shora uvedeném
piipadt posouzeni cenyipdnEtné bytové jednotky. Cena vyftend soudem prvniho stupre
deklarovana jako mistnobvykla cena v daném mist ¢ase, a to na zakladidaji CSU pro
pramérnou cenu byt v P. v paAsmu optebeni 45-100% v letech 2006-2008. Tato metoda néaka
vypovidaci schopnost, pokud keplnétné bytové jednotce je vazan zapis v katastru ndoxiv ve
véci exekuce na majetek Zalobce, nyni z titulu zapifuostaveni dluznika. Takto zatizend bytova
jednotka je obtizgi prodejnd (potencionalni kupec se musi Mgaat s ndzenou exekuci, resp.
aktuélre znamym ¥fitelem a pip. dalSimi zji&nymi wfiteli dluZznika pro eliminaci zapisu dalSiho
exekwniho titulu) a tim se i cena bytové jednotky mininddo dluZznouwéstku a dalSi naklady spojené
s narovhanim majetkopravnich vziadiuznika wci tretim osobam snizuje. V kofreém disledku tak
cena bytové jednotky stanovena soudem prvniho &tppm (Eely soudniho dokazovani nemusi byt
totoZna s cenou, za niZ Ize tuto bytovou jednatkirhu akticky prodat.

Mozné lepSireSeni zajiséni zavazku dluznika

Vzhledem ke svizém vySe popsanym, by bylo mozné lep&seni jak zajistit zavazek dluznika za
pouZiti ust.§ 553 ab zak. upravuijci institut zaji&ti zavazku pevodem prava, ktery stanovi ze, Ze (1)
splnéni zavazku mize byt zaji&no prevodem prava dluznika ve présh \Eftitele (zaji§'ovaci gevod
prava), a dale v odstavci druhém, Ze (2) smlouvajd’ovacim gevodu prava musi byt uzana
pisemrd. Judikatura soutzaujala k tomuto institutu stanovisko, Ze ,Zégigaci fevod prava spiva

v tom, Ze dluznik fevede naé&titele své pravo (ndfklad pravo vlastnické) s rozvazovaci podminkou,
Ze zajis¢ny zavazek bude spin. Zaji¥ovacim gevodem prava tak dochéazi -tbgodmirgne - ke
zmeng v osolE nositele prava. Je-li spin zavazek zajishy prevodem prava, obnovuje se bez dalSiho
pavodni stav. O takovou situaci v3ak nejde, pokudtviaké pravo k nemovitosteméha prejit na
vefitele teprve v fipadt, nebude-li viastni zavazek spim*

Nt

Podrobuji toto ustanoveni je§trozebral Nejvy3si soudeské republiky ve svém rozsudku ze dne 27.
kvétna 2009, kde dovodil, Ze ,,Zdj@dvaci ffevod lze — krord ujednani o oprawmi fitele ke
zperézeni majetku dluznika — sjednat i formou kupni amig ve které bude splatnost dohodnuté
kupni ceny vazana k okamzZiku splatnosti ray&né pohledavky s tim, Ze bude-li za&jigt
pohledavka ¥as aradre splrtha €imZz se obnovi vlastnické pravo dluznika), zanikrigiteli
povinnost k Uhra& kupni ceny, a s tim, Ze nedojde-lt&dné a ¥asné Uhratlzajis€né pohledavky,
zapate se kupni cena na zaj&anou pohledavku.” , a Ze smlouvy uEne v souzenései bude tedy
tieba posoudit i z hlediska, zdabec obsahuji vySe uvedena ujednani.

Na uvedeném lze demonstrovat, Ze odhlizeni od hosidé#ské podstaty @Fipadu, jak jej
v aplikaéni praxi soudy ¢asto praktikuji, vede neZidka k ochrané dluznika nad miru nezbytnou,
a ohrozZeni pravnich a smlouvou zakotvenych jistoté¥itele. V daném Fipadé je, ostatrg jako ve
vSech gipadech zneplatiovani pravnich ukoni a smluv zvla3¥, dhelnym kamenem ust. § 39
obé. zak. v platném zrni. Ustanoveni pro potencionalniho dluznika v paaveni Zalobce
subjektivné vyhodné, pro Wfitele v postaveni Zalovaného naopak. Ustanoveni swyobsahem
nekonkrétni, s vykladem libovolnym az vagnim, tak abizi prostor pro kreativni rozhodovani
spiSe na zaklad prava soudcovského neZ psaného. Je tedy otdzkada a do jaké miry,
vzhledem k dol& svého vzniku (oliansky zakonik koncipovan vroce 1964), odpovida
poZzadavkim na moderni pravo, s dirazem na jeho ugitost (a jak zminéno vySe i na jeho
piedvidatelnost a zachovani pravni jistoty) a jaké rgativni disledky pFi nespravném posouzeni
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mohou nastat. Miroslav Krselpravni asistent



