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Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Petra Suka a soudcd Mgr.
Filipa Cile¢ka a doc. JUDr. Ivany Stenglové v pravni véci Zalobkyné INTERINVEST Prahas. r. 0., se
sidlem v Praze 9, Ocelaiska 35, PSC 190 00, identifika&ni &islo osoby 26170485, zastoupené Mgr.
Tomasem Pedkem, advokatem, se sidlem v Praze 1, Klimentska 1207/10, PSC 110 00, proti zalované
FRANCO CASA s. r. 0., se sidlem v Zelen¢i, Jitrocelova 901, PSC 250 91, identifikaéni &islo osoby
27249093, zastoupené JUDr. Vladimirem Zoufalym, advokatem, se sidlem v Praze 1, Narodni 138/10,
PSC 110 00, o uréeni vlastnického prava, vedené u Okresniho soudu Praha - vychod pod sp. zn. 11 C
501/2006, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 2. ¢ervna 2009, ¢. .
21 Co 183/2009-155, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 2. ¢ervna 2009, ¢.j. 21 Co 183/2009-155, a rozsudek
Okresniho soudu Praha - vychod ze dne 12. listopadu 2008, ¢.j.11cC
501/2006-104, se zruduji a véc se vraci soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

OdUvodnéni:

Ve vyroku oznacenym rozsudkem potvrdil Krajsky soud v Praze k odvolani Zalobkyné rozsudek ze dne
12. listopadu 2008, €. j. 11 C 501/2006-104, jimz Okresni soud Praha — vychod zamitl Zalobu o urcéeni,
Ze zalobkyné je vlastnici pozemkd parc. ¢islo 107/47 o celkové vymére 223 m2 (orné pudy) a parc.
Cislo st. 980 o celkové vymére 94 m2, zapsanych na listu vlastnictvi Cislo 1256 pro katastralni Gzemi



Zeleneg, obec Zeleneé, u Katastrdlniho Uradu pro Stfedocesky kraj, katastralniho pracovisté Praha —
vychod (dale jen ,,sporné pozemky“). Vysel pfitom z toho, Ze:

1) Dne 22. ledna 2004 uzaviela Zalobkyné jako prodavajici se spole¢nosti INTERINVEST — DIS, a. s.
identifika¢ni ¢islo osoby 26739071, jako kupujici, kupni smlouvu o prevodu nemovitosti zapsanych na
listu vlastnictvi ¢islo 905 v katastralnim Uzemi Zelene¢, obci Zelene¢, u Katastrdlniho Uradu pro
Stfedocesky kraj, katastrdlniho pracovisté Praha — vychod, za kupni cenu ve vysi 7,233.800,- K¢ (ddle
téz jen ,,prvni smlouva“). Vlastnické pravo kupuijici bylo vloZzeno do katastru nemovitosti s pravnimi
ucinky ke dni 26. ledna 2004.

2) Mezi nemovitosti prevadéné prvni smlouvou pattily i sporné pozemky.

3) PFi uzavfeni prvni smlouvy jednal jménem Zalobkyné jeji jednatel Stefan Vajda, ktery byl zaroveri
jejim spoleénikem.

4) V dobé uzavieni prvni smlouvy byl S. V. pfedsedou pFedstavenstva spoleénosti INTERINVEST — DIS,
a. s. a jejim akcionarem.

5) Ke dni uzavieni prvni smlouvy i ke dni pravnich ucinkd vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti podle prvni smlouvy cinil zakladni kapital spole¢nosti INTERINVEST — DIS, a. s. 1,000.000,-
K¢ a zékladni kapital zalobkyné 200.000,- K¢.

6) PrestozZe sjednand cena prevysovala jednu desetinu upsaného zakladniho kapitalu obou
spolecnosti, nebyla kupni cena stanovena na zdkladé posudku znalce jmenovaného soudem a
nedoslo ani ke schvaleni pfevodu valnymi hromadami spole¢nosti.

7) Dne 20. zati 2005 uzavrela spolecnost INTERINVEST — DIS, a. s. jako prodavajici se Zalovanou jako
kupujici smlouvu o prevodu spornych pozemka (dale jen ,,druha smlouva“); vlastnické pravo zalované
ke spornym pozemkdm bylo vioZeno do katastru nemovitosti s pravnimi ucinky ke dni 3. Fijnu 2005.

8) Soucasné s uzavienim druhé smlouvy uzavrela zalovana se Zalobkyni jako zhotovitelkou smlouvu o
dilo, jejimz predmétem bylo postaveni rodinného domu na jednom ze spornych pozemku (dale jen
,Smlouva o dilo“).

Odvolaci soud dospél k zavéru, Ze v projednadvané véci byly splnény podminky, pro které ustanoveni §
196a zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku (dale téz jen ,obch. zak.”), predepisuje ocenéni
prevadéného majetku posudkem znalce.

PFi posuzovani dlsledku poruseni § 196a obch. zak. je dle minéni odvolaciho soudu nutno vzit v
uvahu, Ze tu jde o konflikt dvou vyznamnych principQ. Prvnim je ochrana obchodni spolecnosti,
druhym je ochrana dobré viry téch, kdo v pradvnim styku jednaji s jinymi osobami. Kli¢ k feseni
spatfuje odvolaci soud v pravidlu druhé véty ¢lanku 11 odstavce 1 Listiny zakladnich prav a svobod
(dale jen , Listina“), podle niz ma vlastnické pravo vsech vlastnikl stejny zakonny obsah a ochranu.

Odvolaci soud dospél k zavéru, Ze pti hodnoceni principd, z nichZ § 196a obch. zak. vychazi, tedy
ochrany zachovani zakladniho kapitalu a z toho plynouci ochrany véfitelt (k jejichz poruseni dle
nazoru odvolaciho soudu nedoslo), a pfi hodnoceni principt legitimniho o¢ekavani a ochrany dobré
viry tfetich osob (k jejichZ poruseni na strané Zalované by urcenim Zalobcova vlastnictvi k



predmétnym pozemk(lm doslo), nelze v projedndvané véci na zakladé ucinénych skutkovych zavér(
dovodit absolutni neplatnost prvni smlouvy v rozsahu, jimZ byl pfevadén sporny pozemek.

Tomuto zavéru podle odvolaciho soudu nepfekazi ani jeho dfivéjsi rozhodnuti sp. zn. 21 Co
175/2008, v némz ,,potvrdil spravnost zavéru soudu prvniho stupné o absolutni neplatnosti” prvni
smlouvy ,v rozsahu pfevodu souboru pozemkd, které nebyly nasledné spolecnosti INTERINVEST —
DIS, a. s. pfevedeny na treti osoby”, nebot , skutkova zjisténi v uvedené véci byla dilem odlisna oproti
skutkovym zjisténim v této véci“.

Odvolaci soud proto uzavrel, Ze pokud Zalovand nabyla kupni smlouvou sporné pozemky od
spolec¢nosti INTERINVEST — DIS, a. s., nabyla je od jejich vlastnika a uplatnény ndrok Zalobkyné na
uréeni jejiho vlastnictvi ke spornym pozemkim je proto neddvodny.

Zavérem odvolaci soud dovodil, Ze dovolava-li se Zalobkyné toho, Ze cena pfedmétného pozemku
nebyla stanovena soudem ustanovenym znalcem a Ze tedy doslo k poruseni povinnosti vymezené v §
196a obch. zak., pfedstavuje to, pfi skutkovych zjisténich o okolnostech uzavieni druhé smlouvy,
vykon prava v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zakoniku (dale jen ,,obc. zak.”), a takovy vykon prava nepoZziva pravni ochrany.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovoldni, jehoz pfipustnost opira o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. ¢/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fadu (dale téz jen ,0.s. F.“),
namitajic, Ze napadené rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci (tedy uplatiujic
dovolaci divod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. f.), a navrhujic, aby Nejvyssi soud
napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu fizeni.

Dovolatelka — poukazujic na ucel ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. a na dosavadni judikaturu
Nejvyssiho soudu — namita, Ze odvolaci soud nespravné vylozil pravni nasledky poruseni oznaceného
ustanoveni, kdyz dovodil, Ze prvni smlouva neni neplatnym pravnim ukonem. ZdUrazriuje, zZe
jednanim byvalého jednatele, jenzZ byl soucasné predsedou predstavenstva spole¢nosti INTERINVEST
—DIS, a. s., byl na posledné jmenovanou spole¢nost preveden témér veskery majetek dovolatelky ,za
neobvykle nizkou cenu”. Tim na Ukor dovolatelky (jakoZ i jejich spole¢nikl a véritelll) v rozporu se
zakonem obohatil spolecnost INTERINVEST — DIS, a. s., kterou on a ¢lenové jeho rodiny ,vlastni”.
Napadené rozhodnuti tak dovolatelka vnima jako legalizaci stavu zaloZzeného v rozporu s pravem.

Vyznam ustanoveni § 196a obch. zak. je pro obchodni spolecnosti, resp. pro jejich spolec¢niky ci
véritele ,velmi zasadni“, nebot ochrana poskytovana ustanovenim § 196a odst. 3 obch. zak. je
jedinym Uc¢innym nastrojem pred svévolnym jednanim statutarnich organu spolecnosti, ktery cesky
pravni fad obsahuje, a proto by poruseni tohoto ustanoveni mélo byt stizeno absolutni neplatnosti.

Podle presvédceni dovolatelky nasledny pfevod sporného pozemku spole¢nosti INTERINVEST — DIS, a.
s. na tfeti osobu (Zalovanou), nema jakykoli vliv na pravni posouzeni prvni smlouvy, nebot z pravniho
ukonu, ktery byl ,v okamziku svého ucinéni“ absolutné neplatny, nelze ucinit platny pravni ikon tim,
Ze véc, ktera byla predmétem prevodu dle absolutné neplatného pravniho Ukonu, bude prevedena
na treti osobu.

Nestala-li se spolecnost INTERINVEST — DIS, a. s. vlastnici sporného pozemku (v disledku neplatnosti
prvni smlouvy), nemohla Zalovana (na zakladé druhé smlouvy) nabyt vlastnické pravo ke spornému
pozemku, nebot ¢esky pravni fad neumozriuje nabyti nemovitosti od nevlastnika. Skuteénost, ze



Zalovana jednala v d(ivére v zapis v katastru nemovitosti, neni zplsobild konstituovat viastnické pravo
Zalované k pozemku.

Nejvyssi soud Uvodem poznamenava, Ze rozhodné znéni ob¢anského soudniho fadu, podle kterého
dovolani projednal a rozhodl o ném (do 30. ¢ervna 2009) se podava z bodu 12., ¢asti prvni, ¢lanku II.
zakona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpis(, a dalsi souvisejici zakony.

Dovolani je pfipustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. f.
1) K aplikovatelnosti ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. na prvni smlouvu.

Zavér odvolaciho soudu, podle néhoz byla prvni smlouva uzaviena mezi dovolatelkou (na jejiz
pomeéry se podle § 135 odst. 2 obch. zak. ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. vztahuje) a osobou
blizkou jejimu jednateli (INTERINVEST — DIS, a. s., jejimZ predsedou predstavenstva byl jednatel
dovolatelky S. V.) je spravny (srov. rozsudky Nejvy$$iho soudu ze dne 1. srpna 2002, sp. zn. 21 Cdo
2192/2001 /uverfejnény pod ¢islem 53/2004 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek/ a ze dne 27.
ledna 2010, sp. zn. 29 Cdo 4822/2008 /uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura cislo 9, ro¢nik 2010,
pod ¢islem 136/).

A jelikoZ prvni smlouvou byl prevadén majetek presahujici jednu desetinu zakladniho kapitalu obou
zUcastnénych spolecnosti, podléhala prvni smlouva (neslo-li o néktery z pfipadd uvedenych v § 196a
odst. 4 obch. zak.) poZzadavkim kladenym na prevody majetku ustanovenim § 196a odst. 3 obch. zak.

2) K platnosti a G¢innosti prvni smlouvy.

Odvolaci soud — vychazeje z toho, Ze spolecnost INTERINVEST — DIS, a. s. byla zaloZena zakladatelskou
smlouvou ze dne 1. listopadu 2000 — dovodil, Ze ,, ve smyslu ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. .... k
prevodu majetku doslo po uplynuti tfi let od vzniku spole¢nosti”. Tento zavér vsak neni spravny.
Odvolaci soud pfi jeho formulovani nerozliSoval mezi zaloZenim spolecnosti (§ 57 obch. zak.) a jejim
vznikem (§ 62 odst. 1 obch. zak.). Akciova spolec¢nost vznika nikoliv uzavienim zakladatelské smlouvy,
ale az dnem, ke kterému byla zapsana do obchodniho rejstfiku (§ 62 odst. 1 obch. zak.).

JelikoZ spole¢nost INTERINVEST — DIS, a. s. byla do obchodniho rejstfiku zapsdna dne 21. prosince
2002 a prvni smlouva byla uzaviena pred uplynutim tfileté lhty pocitané od vzniku spole¢nosti (22.
ledna 2004), bylo podle ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. k icinnosti prvni smlouvy (pokud by byla
platné uzaviena) zdsadné nezbytné jeji schvaleni valnou hromadou spole¢nosti INTERINVEST — DIS, a.
s. (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2004, sp. zn. 29 Odo 1137/2003, jenz je
verejnosti dostupny na webovych strankach Nejvyssiho soudu).

Odvolaci soud dale vyslovil nazor, podle kterého v projednavané véci nedoslo k poruseni ,,princip(, z
“
N

nichZ § 196a obch. zak. vychazi, tedy principu zachovani kapitalu a z toho plynouci ochrany véfitell
tento zavér je pfinejmensim predcasny a vychazejici z neldplného pravniho posouzeni.

Nejvyssi soud jiz napf. v rozsudku ze dne 31. bfezna 2009, sp. zn. 29 Cdo 4315/2008 (uverejnéném v
Casopise Soudni judikatura, rocnik 2009, cislo 11, pod ¢islem 170), vysvétlil, Ze ustanoveni § 196a
odst. 3 obch. zdk. implementuje ¢lanek 11 odst. 1 Druhé smérnice Rady ze dne 13. prosince 1976, o
koordinaci ochrannych opatreni, ktera jsou na ochranu zajmu spolecnik( a tfetich osob vyZzadovana v



¢lenskych statech od spole¢nosti ve smyslu ¢l. 58 druhého pododstavce Smlouvy pti zakladani
akciovych spolecnosti a pfi udrzovani a zméné jejich zakladniho kapitdlu, za Uc¢elem dosazeni
rovnocennosti téchto opatreni (Uredni véstnik Evropské unie L 26, 31.1.1977, s. 1-13, zvla$tni vydani
v ¢eském jazyce kapitola 17, svazek 01, s. 8-20 — dale té7 jen ,smérnice”). U¢elem smérnice (a tudi? i

ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak.) je —jak plyne z jejich Uvodnich ustanoveni — ,,zajisténi minimalni

miry rovhocennosti ochrany akcionaru a véritell akciovych spolec¢nosti”, a to - mimo jiné - pfijetim

predpist ,na udrzeni zakladniho kapitdlu, ktery predstavuje zaruku pro véfitele, zejména zdkazem

neopravnéného rozdélovani akcionardm a omezenim moznosti spole¢nosti nabyvat vlastni akcie”.

JelikoZ smérnice umoznuje vztahnout pravidla uvedena v ustanoveni ¢lanku 11 odst. 1 i na jiné osoby
nez zakladatele, rozsifil cesky zakonodarce pfi jeji implementaci okruh osob, na néz uvedena Uprava

dopada, a tim rozsifil i rozsah a ucel ustanoveni, jimz byl ¢lanek 11 smérnice implementovan (§ 196a
odst. 3 obch. zak.).

Ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. tak mimo jiné slouZi i k ochrané spolec¢nosti pred zneuzitim
postaveni jejich organ(, spolecnikl a dalSich osob opravnénych spole¢nost zavazovat Ci
vykonavajicich ve spolecnosti urcity vliv. Navazujicim icelem pak je i zajisténi ochrany tretich osob,
zejména vériteld spolecnosti. V pripadech, kdy spolec¢nost Uplatné nabyva majetek v rozsahu dle
ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. od osob v tomto ustanoveni uvedenych nebo na tyto osoby
takovy majetek prevadi, k dosazeni tohoto Ucelu slouzi zejména pozadavek, podle néhoz Ize zminéné
majetkové dispozice provadét pouze za cenu uréenou posudkem znalce. Zakon tim sleduje, aby cena
prevadéného majetku nebyla zavisla jen na ,,vali“ smluvnich stran (jez mGze byt deformovana pravé
postavenim osoby, se kterou spolecnost pfisluSnou smlouvu uzavira), nybrz aby byla stanovena
zpUsobem, jenZ v dostatecné mire zarucuje, Ze bude odpovidat jeho redlné hodnoté (kromé vyse
oznaceného rozsudku srov. ddle rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. inora 2007, sp. zn. 29 Odo
780/2006, uverejnény v casopise Soudni judikatura, ro¢nik 2007, ¢islo 7, pod cislem 102, nebo ze dne
28. ledna 2009, sp. zn. 29 Cdo 1807/2007, jenz je verfejnosti dostupny na webovych strankach
Nejvyssiho soudu).

Nejvyssi soud podotykd, Ze s ohledem na zavéry rozsudku velkého senatu Soudniho dvora Evropské
unie ze dne 10. ledna 2006, ve véci C-302/04, Ynos, nepfichazi v Uvahu poloZeni predbézné otazky k
vykladu ¢lanku 11 smérnice ve smyslu ¢lanku 267 Smlouvy o fungovani Evropské unie, nebot
skutkové okolnosti projednavané véci predchazeji pristoupeni Ceské republiky k Evropské unii.

Soudni dvlr Evropské unie ostatné otazku pravnich dasledkl poruseni pravidel upravenych smérnici
jiz vyresil v rozsudku ze dne 23. bfezna 2000 ve véci C-373/97, Diamantis, v ném? uzavrel, ze
»,Smérnice neupravuje sankce pro pfipad poruseni nékterého z jejich ustanoveni, ani po ¢lenskych
statech nepozaduje, aby takové sankce zavedly v pravidlech, ktera maji implementovat” (odst. 5).
Proto se uplatni ,obvyklé sankce podle soukromého prava“ (odst. 41).

K pravnim disledkdm poruseni zakonného ptikazu stanovit hodnotu prevadéného majetku na
zakladé posudku znalce jmenovaného soudem se Nejvyssi soud vyjadfil v rozsudku ze dne 3. ledna
2001, sp. zn. 29 Cdo 2011/2000 (ve vztahu k pravni Gpravé ucinné do 31. prosince 2000), v ném?z
dovodil, Ze poruseni tohoto zakonného prikazu vede k neplatnosti takto ucinéného pravniho ukonu.
Tento zavér, k némuz se Nejvyssi soud opakované prihlasil (srov. napf. rozsudky ze dne 27. bfezna
2002, sp. zn. 29 Odo 159/2002, ze dne 12. prosince 2002, sp. zn. 29 Odo 696/2002, ze dne 27. ledna
2009, sp. zn. 29 Odo 225/2007, ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. 29 Cdo 1807/2007, ¢i usneseni ze dne



25. ¢ervna 2009, sp. zn. 29 Cdo 2020/2007, ze dne 30. ¢ervence 2009, sp. zn. 29 Cdo 2769/2007 nebo
ze dne 29. zafi 2009, sp. zn. 29 Cdo 5467/2007), pak vztahl i na Upravu Ucinnou od 1. ledna 2001
(srov. usneseni ze dne 10. zafi 2008, sp. zn. 29 Cdo 3300/2008, uverejnéné v ¢asopise Soudni
judikatura, roénik 2009, ¢islo 3, pod Cislem 41, a dale napf. usneseni ze dne 25. ¢ervna 2009, sp. zn.
29 Cdo 1483/2009, ze dne 29. zati 2009, sp. zn. 29 Cdo 1460/2008 ¢i ze dne 24. ¢ervna 2010, sp. zn.
29 Cdo 2535/2009).

V této souvislosti Nejvyssi soud podotyka, zZe sjednani pro spolec¢nost nevyhodné ceny, tj. v pfipadé

prodeje nizsi a v pripadé koupé vysSsi nez trzni, je zdsadné porusenim péce fradného hospodare a vede

i bez zvlastni Upravy v ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. ke vzniku odpovédnosti dotéenych ¢lend
statutarniho organu (§ 194 odst. 5 obch. zak.), pfipadné tzv. faktickych vedoucich (§ 66 odst. 6 obch.
zak.). Postulovani toliko odpovédnostniho nasledku za poruseni pozadavku § 196a odst. 3 obch. zak.

by tak tuto specidlni Upravu ucinilo nadbyte¢nou (odpovédnostni nasledek by nastal i bez ni).

Nebylo-li v projedndvané véci zjisténo, zda cena, jiz méla spolec¢nost INTERINVEST — DIS, a. s. za
prevadéné pozemky podle prvni smlouvy zaplatit (350 K&/m2), odpovidala redlné hodnoté téchto
pozemk( v dané dobé a ¢ase, nemohl odvolaci soud ani uzavfit, Ze nedoslo k poruseni (shora
popsaného) ucelu ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. Pouze tehdy, jestlize by sjednana cena
odpovidala hodnoté prevadéného majetku, by totiz bylo vibec mozné zvaZovat, zda ucel sledovany
¢lankem 11 odst. 1 smérnice (ochrana zakladniho kapitalu spolecnosti a jejich véritelll), jakoz i dalsi
shora popsany ucel ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. (zejm. ochrana spolecnosti a jejich
spolecnik( pred zneuZitim postaveni jejich organd) byl uzavienim prvni smlouvy dotcen. Proto ani
zavér odvolaciho soudu, podle néhoz uzavienim prvni smlouvy nedoslo k poruseni ,,princip(, z nichz
§ 196a obch. zak. vychazi”, neobstoji.

Konecéné — jak dovolatelka priléhavé namita — nelze akceptovat ani nazor odvolaciho soudu, podle
néhoz uzavreni druhé smlouvy mize mit v projedndvané véci jakykoliv vliv na posouzeni platnosti
prvni smlouvy, jenzZ plyne z jeho konstatovani, Ze zavér o platnosti prvni smlouvy neshledava
rozpornym se zavéry, jez vyslovil ve véci vedené u néj pod sp. zn. 21 Co 175/2008. V ni ,,potvrdil
spravnost zavéru soudu prvniho stupné o absolutni neplatnosti“ prvni smlouvy ,,v rozsahu pfevodu
souboru pozemkd, které nebyly nasledné spolecnosti INTERINVEST — DIS, a. s. pfevedeny na tieti
osoby“, nebot ,skutkova zjisténi v uvedené véci byla dilem odlisna oproti skutkovym zjisténim v této
véci”. Nasledné uzavieni druhé smlouvy nepredstavuje v projednavané véci okolnost, jez by mohla
mit na posouzeni (ne)platnosti prvni smlouvy (uzaviené o rok a pul dfive) jakykoliv vliv.

3) K otdzce vykonu prava v rozporu s dobrymi mravy.

Odvolaci soud déle dovodil, Ze jednani dovolatelky (spocivajici v tom, Ze poukazuje na nedostatek
stanoveni ceny prevadénych pozemkd soudem ustanovenym znalcem) predstavuje, pfi skutkovych
zjisténich o okolnostech uzavieni druhé smlouvy, vykon prdva v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu §
3 odst. 1 ob¢. zak., jenZ nepoziva pravni ochrany.

Ani tento pravni zavér neni spravny. Odvolacimu soudu predné nutno vytknout, Ze neuvedl, jaké
,okolnosti uzaviené druhé smlouvy” jej vedly k vySe formulovanému zavéru. Nehledé k tomu je
uvedeny zavér (ve svych dusledcich) v rozporu s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu (na kterou
priléhavé poukazuje i dovolatelka), podle niz podani Zaloby o uréeni vlastnictvi (zasadné) nemize byt
posuzovano jako vykon prava, ktery by byl v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 ob¢. zak., nebot



takova Zaloba nesméfuje k vykonu prava, ale k tomu, aby deklaratornim rozhodnutim soudu bylo
urceno vlastnictvi ke spornym vécem. Takovym rozhodnutim se pouze konstatuje, zda urcity pravni
vztah ¢i pravo existuje nebo neexistuje. Nejde o vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obcanskopravnich vztaht, ktery ma na mysli § 3 odst. 1 obc. zak., ale o uplatnéni procesniho prava na
uréeni existence prava nebo pravniho vztahu podle § 80 pism. ¢/ o. s. f. (srov. napt. divody rozsudki
Nejvyssiho soudu ze dne 4. kvétna 1999, sp. zn. 22 Cdo 471/99, uverejnéného v ¢asopise Pravni
rozhledy Cislo 7, ro¢nik 1999, ze dne 22. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98, ¢i ze dne 20. fijna 2004,
sp. zn. 22 Cdo 2046/2004, jez jsou verejnosti dostupné na webovych strankach Nejvyssiho soudu).

4) K moZnosti nabyti vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika.

Zbyva posoudit, zda Zalovand mohla vlastnické pravo ke spornym pozemkdm nabyt bez ohledu na
platnost a u¢innost prvni smlouvy, tedy bez ohledu na to, zda se spole¢nost INTERINVEST — DIS, a. s.
stala vlastnici spornych pozemka.

JelikoZ v projedndvané véci Zalovana nebyla drZitelkou spornych pozemku po dobu deseti let (§ 134
odst. 1 ob¢. zak.), pfichazi v tvahu pouze nabyti vlastnického prava od nevlastnika.

Cesky pravni fad moznost nabyti vlastnictvi od nevlastnika upravuje napf. v ustanovenich § 446 obch.
zak., § 20 zékona ¢. 591/1992 Sh., o cennych papirech, ¢i § 486 ob¢. zak. Oznacena ustanoveni viak
nelze v projednavané véci aplikovat pfimo, nebot nejsou naplnény hypotézy pravnich norem v nich
obsazenych.

K moZnosti analogické aplikace ustanoveni § 446 obch. zak. se Nejvyssi soud vyjadfil napf. v rozsudku
uverejnéném pod cislem 67/2009 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, v némz vysvétlil, ze
obecnou podminkou pro prevod vlastnického i jiného prava je, aby pfevodce byl nositelem
prevadéného prava (dominium auctoris). Ustanoveni § 446 obch. zak. v zajmu préavni jistoty
kupujiciho (jakoz i dalSich pfipadnych smluvnich partnerl kupujiciho) stanovi, a to pouze pro ucely
prodeje movitych véci na zakladé kupni smlouvy podle ¢asti tieti, hlavy Il, dilu | obchodniho zakoniku
(a s ohledem na vyslovny odkaz obsazeny v ustanovenich § 554 a § 483 obch. zéak. i pro ucely smlouvy
o dilo a smlouvy o prodeji podniku), Ze kupujici, ktery je v dobré vife, nabude vlastnické pravo k
prevadéné véci i tehdy, neni-li prodavajici jejim vlastnikem a ani neni opravnén s véci nakladat za
ucelem jejiho prodeje. Dusledkem nabyti vlastnického prava kupujicim je jeho pozbyti skute¢nym
vlastnikem.

Pravni Uprava nabyti od nevlastnika, zakotvena v ustanoveni § 446 obch. zak. (jakoZ i v ustanoveni §
20 zakona o cennych papirech ¢i § 486 obc. zak.), tak predstavuje vyjimku z obecné pravni zasady,
podle niz nikdo nemf(iZe prevést na druhého vice prav, nez ma sam. Z povahy vyjimky pak plyne, Ze
ustanoveni o vyjimce nelze vykladat rozsifujicim zplsobem a lze je aplikovat pouze v pfipadech, pro
né? byla vyjimka konstruovéna (obdobné srov. napt. odéivodnéni usneseni Ustavniho soudu ze dne 5.
Unora 2004, sp. zn. Il. US 624/2002).

K ustanoveni § 446 obch. zak. se opakované vyjadfil i Ustavni soud. V nélezech ze dne 28. srpna 2001,
sp. zn. IV. US 112/2001, ze dne 26. srpna 2003, sp. zn. I. US 437/02 &i ze dne 13. ervna 20086, sp. zn.
PI. US 75/04, uzavrel, Ze ustanoveni § 446 obch. z4k. zasahuje vyznamnym zp(isobem do Ustavné
zaru€eného prdva vlastnit majetek (¢lanek 11 Listiny) a upfednostiiuje pred nim dobrou viru a jistotu
Ucastnikd obchodnépravnich vztahd. Koncepce upfednostnéni dobré viry nabyvatele pred ochranou



vlastnického prava plvodniho vlastnika pfedstavuje v roviné Ustavnépravni zakonné omezeni
jednoho z nejpodstatnéjsich zakladnich prav a svobod (¢lanek 4 odst. 4 Listiny), jezZ je tfeba vykladat
tak, aby byla Setfena podstata vlastnického prava a aby takové omezeni nebylo zneuzivano k jinym
uceltim, resp. aby takové zneuzivani nebylo ze strany soudu pfijatym vykladem tolerovano i
aprobovano.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze extenzivni vyklad ustanoveni § 446 obch. zak., respektive jeho
analogicka aplikace na situace, pro néz nebylo uréeno, by byly v rozporu s jeho povahou a ucelem
tak, jak jsou vylozeny vyse.

Shodny zaveér se pak prosadi i ohledné ostatnich ustanoveni upravujicich nabyti vlastnictvi od
nevlastnika. PfestoZe tedy za urcitych vyjimecnych, zdkonem presné specifikovanych okolnosti, Ize
nabyt vlastnické pravo k nemovitostem od osoby, jez neni jejich vlastnikem (jde-li o nepravého
dédice ¢i jsou-li tyto nemovitosti soucasti podniku prevadéného smlouvou o prodeji podniku /jeho
Casti/), nelze tuto moznost (s ohledem na Ustavnim poradkem chranéné vlastnické pravo plvodniho
vlastnika) rozsifovat pomoci extenzivniho vykladu dotéenych ustanoveni ¢i jejich analogické aplikace.

Ostatné Ustavni soud jiZ v ndlezu ze dne 19. dubna 2007, sp. zn. 1. US 349/2006, vysvétlil (odkazuje
na svoji starsi judikaturu), Ze dobra vira kupujiciho, ktery kupuje nemovitosti od osoby zapsané v
katastru nemovitosti jako jejich vlastnik, je rozhodna pouze potud, Ze ji Ize ptiznat veskera prava a
povinnosti opravnéného drzitele tak, jak vyplyvaji z ustanoveni § 129 a ndsl. ob¢. zak. Pro nabyti
vlastnického prava k prevadénym nemovitostem by méla dobra vira kupujiciho vyznam pouze za
predpokladu, Ze by byla doprovazena dostatecné dlouhou drzbou spornych nemovitosti a mohlo by
tak dojit k jejich vydrZeni. Ustanoveni § 11 zdkona €. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, predstavuje vyvratitelnou prdvni domnénku, Ze ten, kdo jedna v
dlivére ve spravnost Udajl v katastru nemovitosti, je v dobré vife (zasada verejné viry, resp. zasada
materialni publicity). S dobrou virou vsak stavajici pravni Uprava zadné jiné pravni nasledky nez vyse
uvedené nespojuje, a tudiz ochrana, jiz poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby
zabranila vlastniku nemovitosti Ucinné uplatfiovat své absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v
katastru nemovitosti neodpovida skutecnosti, ma tato prevahu nad katastrem.

Za této situace nelze neZ uzavrit, Ze nestala-li se spolec¢nost INTERINVEST — DIS, a. s. vlastnici
spornych pozemk(l, nemohla Zalovana k témto pozemk({m na zakladé druhé smlouvy nabyt vlastnické
pravo.

Nejvyssi soud v téchto souvislostech podotyka, Ze si je védom nedostatk( stavajici pravni Gpravy
transakci s konfliktem zajm{, obsazené v ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak., jez neposkytuje
odpovidajici ochranu pfipadnym dalSim nabyvatelim majetku pfevadéného v rozporu s poZadavky
oznaceného ustanoveni, a to zejména tehdy, jsou-li timto majetkem nemovitosti.

Jak Nejvyssi soud uvedl jiz vySe, postulovani toliko odpovédnostniho nasledku za poruseni pozadavku

§ 196a odst. 3 obch. zak. by Upravu ustanoveni 196a odst. 3 obch. zak. ucinilo nadbytecnou, protoze
odpovédnostni nasledek by nastal i bez ni (§ 194 odst. 5 obch. zak.). Nehledé k tomu by podle
presvédceni Nejvy$siho soudu pravni nasledek (pouhé) odpovédnosti za Skodu zptsobenou

porusenim ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak., tedy uzavienim smlouvy v rozporu s Ucelem tohoto




ustanoveni, nezajistil (v rozporu s povinnostmi, jez na ¢lenské staty Evropské unie kladou ¢lanek 4

odst. 3 Smlouvy o Evropské unii /dfive ¢lanek 10 Smlouvy o zalozeni Evropského spolecenstvi/ a

¢ldnek 288 Smlouvy o fungovani Evropské unie /dfive éldnek 249 Smlouvy o zaloZeni Evropského

spoleéenstvi/) ani dosaZeni Uéelu élanku 11 smérnice, jim?Z je ,zajisténi minimalni miry rovnocennosti

ochrany akcionard a véfitell akciovych spoleénosti“, a to - mimo jiné - pfijetim predpist ,na udrzeni

zakladniho kapitdlu, ktery predstavuje zaruku pro véfitele, zejména zdkazem neopravnéného

rozdélovani akcionarim....”. Pouhd odpovédnost ¢lent statutarniho organu (popf. tzv. faktickych

vedoucich), jeZ by nastala i bez vyslovné Upravy § 196a odst. 3 obch. zak., k ,udrzeni zakladniho

kapitalu” (tj. zachovani hodnoty majetku ,kryjiciho” zakladni kapital) nepostacuje. Obdobné by

nasledek v podobé (pouhé) odpovédnosti za Skodu zplsobenou porusenim povinnosti upravenych v

§ 196a odst. 3 obch. zak. nepostacoval ani k naplnéni dalSiho Ucelu, sledovaného oznacenym

ustanovenim, totiz ochrany spoleénosti pred zneuzitim postaveni jejich organd, spolec¢nikt a dalSich

osob opravnénych spole¢nost zavazovat ¢i vykonavajicich ve spolecnosti urcity vliv.

Nedostatek v podobé ochrany dalsich nabyvatelll pfevadéného majetku, ktefi jednaji v dobré vire,
tak Ize v pfipadé nemovitosti (pfi absenci pravni Upravy umoZziujici nabyti vlastnictvi k nemovitostem
od nevlastnika a relativné dlouhé dobé potiebné k vydrzeni vlastnického prava k nemovitostem) resit
pouze legislativné (k cemuz smérovala i plvodni podoba navrhu novely obchodniho zdkoniku posléze
schvélené pod ¢islem 420/2009 Sb. - srov. snémovni tisk ¢. 498/0, Poslanecka snémovna Parlamentu
Ceské republiky, 5. volebni obdobi 2006-2010).

JelikoZ napadené rozhodnuti neni spravné a dovolaci dlivod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2
pism. b/ o. s. f. byl uplatnén pravem, Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil (§ 243b odst. 2
Cast véty za stfednikem o. s. t.). Dlvody, pro které nemohlo obstat rozhodnuti odvolaciho soudu,
dopadaji i na rozsudek soudu prvniho stupné; Nejvyssi soud proto zrusil i jej a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu fizeni (§ 243b odst. 3 véta druhd o. s. I'.).

Pravni nazor Nejvyssiho soudu je pro odvolaci soud i pro soud prvniho stupné zavazny (§ 243d odst. 1
Cast véty prvni za stfednikem, § 226 odst. 1 0. s. 1.).

V dal$im fizeni se bude soud zabyvat i tim, zda kupni cena, za kterou byly pozemky ze Zalobkyné na
INTERINVEST — DIS, a. s. pfevadény, byla nizsi, nez cena stanovena posudkem znalce (resp. nizsi nez
cena obvykla), pfipadné i tim, jaké dlsledky by méla pro platnost prvni smlouvy skutecnost, ze
dohodnutd cena ke zmenseni majetku prodavajici nevedla. Dale se bude zabyvat tim, zda byl k
uzavreni prvni smlouvy potfebny souhlas valnych hromad jejich ucastnik(, pfipadné jaky byl -
vzhledem ke konkrétnim okolnostem pfipadu - dlisledek jeho absence.

V novém rozhodnuti soud znovu rozhodne i o nadkladech fizeni, véetné fizeni dovolaciho (§ 243d odst.
1, véta druhg, o.s. t.).

Proti tomuto rozhodnuti neni pfipustny opravny prostredek.
V Brné dne 31. bfezna 2011
JUDr. Petr Suk

predseda senatu



