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Napadne nevyhodné podminky pri prevodu
majetku dluznika

Otazku napadné nevyhodnych podminek pri prevodu véci z majetku dluznika na jiné osoby, je nutno
pomérovat nikoli z hlediska srovnani sjednané kupni ceny s cenou urc¢enou podle predpisu o
ocenovani majetku, nybrz s cenou obvyklou, tj. cenou dosazitelnou pri prodeji stejného nebo
obdobného majetku za stejnych nebo obdobnych podminek v daném misté a Case.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Odo 130/2004, ze dne 29.6.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce R. R., proti Zalované Ing. D. L., jako spravkyni
konkursni podstaty ipadce B. N., zastoupené, advokéatem, o vylouCeni véci ze soupisu konkursni podstaty tipadce,
vedené u Krajského soudu v Plzni pod sp. zn. 24 Cm 5/2002, o dovolani zalované proti rozsudku Vrchniho soudu v
Praze ze dne 27. listopadu 2003, ¢.j. 15 Cmo 164/2003-66, tak, Ze rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 27.
listopadu 2003, ¢.j. 15 Cmo 164/2003-66, a rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 16. cervence 2003, ¢.j. 24 Cm
5/2002-46, se zrusuji a véc se vraci soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Vrchni soud v Praze ve vyroku ozna¢enym rozsudkem zménil rozsudek ze dne 16. ¢ervence 2003, ¢.j. 24 Cm
5/2002-46, kterym Krajsky soud v Plzni zamitl Zalobu na vylouceni pozemku €. parc. 234 - vodni plochy, mocélu -
mokradu, v k.0. L., obec V., zapsaného u Katastralniho uradu v P. na LV 680 (dale jen ,sporny pozemek”), ze soupisu
konkursni podstaty ipadce B. N., tak, Ze zalobé vyhovél. Dale odvolaci soud rozhodl o ndhradé naklad fizeni pred
soudy obou stuprni a o povinnosti Zalované zaplatit naklady rizeni statu.

V odavodnéni rozsudku zejména uvedl, Ze ve smyslu ustanoveni § 212 a § 212a obc¢anského soudniho adu (déle jen
,0. s. I.") prezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné, zopakoval dikkaz znaleckym posudkem Ing. A. K. a dospél k
zavéru od soudu prvniho stupné odliSnému.

Odvolaci soud zduraznil, ze skutec¢nost, ze zalobce uzaviel kupni smlouvu o prevodu vlastnictvi sporného pozemku s
upadcem a jeho manZelkou v dobé Sesti mésict pred podédnim névrhu na prohlaSeni konkursu na majetek tpadce,
sama o sobé neznamena neucinnost takového pravniho ikonu ve smyslu ustanoveni § 15 zakona 328/1991 Sh., o
konkursu a vyrovnani (dale jen ,ZKV*“), kdyz i po podani navrhu na prohlaseni konkursu muze upadce nakladat a
disponovat se svym majetkem a tato dispozice je omezena pouze v rozsahu uvedeném v ustanoveni § 15 odst. 1 pism.
a) - f) ZKV.

Ze znaleckého posudku zpracovaného Ing. A. K. odvolaci soud zjistil, Ze sporny pozemek je veden v katastru
nemovitosti jako parcela ¢. 234 - vodni plocha, se zptisobem vyuziti jako zamokrena plocha. Znalec ocenéni pozemku
provedl podle vyhlasky 279/1997 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona 151/1997 Sbh., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zékonu (zakon o oceniovani majetku) - dale je ,vyhlaska“, a to ve znéni platném ke dni
uzavieni kupni smlouvy, tj. k 27. lednu 2001. Vychéazeje z ustanoveni § 27 dost. 7 vyhlasky a § 13 zadkona o ocenovani
majetku, znalec vycislil cenu pozemku ¢astkou 1.940,- K¢, pricemz soucasné - vzhledem k soudem prvniho stupné
ulozenému znaleckému ukolu - urcil i jeho trzni cenu (tj. cenu obvyklou v misté a ¢ase uzavieni smlouvy) ¢astkou
5.550,- K¢.

Na zakladé takto doplnéného dokazovani a jeho zhodnoceni spole¢né s dal$imi dukazy v rizeni provedenymi, dospél
odvolaci soud k zavéru, ze cena dohodnuta v kupni smlouve ze dne 27. ledna 2001 neni cenou napadné nevyhodnou
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ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1  pism. ¢) ZKV jiz proto, Ze takto stanovend cena je v souladu s pravnimi predpisy
upravujicimi ocenovéani majetku. V této souvislosti odkazal na ustanoveni § 2 a § 13 zakona o ocenovéani majetku a
zdUraznil, Ze pozemky vodnich nadrzich, vodnich toku a jinych pozemkl se ocefuji cenami stanovenymi vyhlaskou a
pri jejich ocenéni tak nelze pouZzit ceny obvyklé.

Jelikoz cena urcena podle ustanoveni § 27 odst. 7 vyhlasky ¢ini 1.940,- K¢, je cena dohodnutd v kupni smlouveé
castkou 2.000,- K¢ v souladu s pravnimi predpisy upravujicimi ocenovani ,,sporného pozemku*“, procez nelze
dovozovat, ze jde o ,smlouvu” uzavrenou za napadné nevyhodnych podminek, které by mély za nasledek jeji
neucinnost ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1 pim. ¢) ZKV.

Proto odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zménil a zalobé vyhovél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoldni, namitajic, Ze odvolaci soud nespravné vylozil ustanoveni §
15 odst. 1 pism. ¢) ZKV, jakoZ i ,ocenovaci predpis” (rozuméj ,vyhlasku”).

Dovolatelka akcentuje, ze cena stanovena vyhlaskou niceho nevypovida ,o skutecné mozné dosazené cené”, kdyz
zvl&st nevyhodné podminky je nutno vztahovat k cené, kterou je mozno dosahnout na skutecném trhu, a nikoli k cené
dle vyhlasky. Odvolacimu soudu rovnéz vytyka, ze neprihlédl k trzni cené pozemku vycislené znalcem ¢astkou 5.550,-
Ke.

PoZaduje, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
Dovoléni je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. . a je i dGvodné.

Prestoze dovolatelka, pokud jde o dovolaci duvody, vyslovné neodkazuje na zadné ustanoveni ob¢anského soudniho
radu, z obsahu uplatnénych dovolacich namitek je zfejmé, Ze uplatiiuje dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b)
0. s. T, jehoz prostrednictvim zpochybiiuje spravnost pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

Prévni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény
skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Pro pravni posouzeni véci jsou rozhodné predevsim skutkové zavéry, podle kterych:

1) Zalobce nabyl vlastnictvi ke spornému pozemku kupni smlouvou uzavienou s ipadcem a B. N. 27. ledna 2001, a to
za dohodnutou cenu 2.000,- K¢;

2) na zékladé této kupni smlouvy provedl ptislusny katastralni urad zépis vkladu vlastnického prava zalobce do
katastru nemovitosti 6. dubna 2001, s pravnimi ucinky vkladu k 7. breznu 2001;

3) navrh na prohldseni konkursu na majetek tipadce byl podén 12. kvétna 1999 a usnesenim Krajského soudu v Plzni
ze dne 26. rijna 2001, ¢.j. 20 K 32/99-37, byl na majetek B. N. prohlaSen konkurs a spravkyni konkursni podstaty byla
ustavena Ing. D. L., kterd spornou nemovitost zapsala do soupisu konkursni podstaty tipadce;

4) usnesenim Krajského soudu v Plzni ze dne 21. inora 2002, ¢.j. 20 K 32/99-53, byl Zalobce vyzvan k podani
vylucovaci Zaloby, a to do tficeti dni od doruceni usneseni, k némuz doslo 26. unora 2002;

5) zaloba na vylouceni nemovitosti ze soupisu konkursni podstaty ipadce byla Zalobcem podana 15. biezna 2002;

6) znaleckym posudkem vypracovanym Ing. A. K. byla urCena cena sporné nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 13
zakona o ocenovani majetku a § 27 odst. 7 vyhlasky castkou 1.940,- K¢, jakoz i cena obvykla v misté a ¢ase uzavieni
smlouvy ¢astkou 5.550,- K¢.

Jelikoz konkurs na majetek dluznika byl prohlasen 26. rijna 2001, zalozil Nejvyssi soud své dalsi zavéry predevsim na
vykladu ustanoveni zakona 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni ic¢inném do 31. prosince 2002, tj. ve znéni
zékontl 122/1993 Shb., 42/1994 Sb., 74/1994 Sbh., 117/1994 Sb., 156/1994 Sb., 224/1994 Sb., 84/1995 Sb.,

94/1996 Sb., 151/1997 Sh., 12/1998 Sh., 27/2000 Sh., 105/2000 Sb., 214/2000 Sh., 370/2000 Sh., 30/2000 Sb.,
368/2000 Sb., a 120/2001 Sh.
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Podle ustanoveni § 19 ZKV, jsou-li pochybnosti, zda véc, pravo nebo jind majetkova hodnota nélezi do podstaty,
zapiSe se do soupisu podstaty s poznamkou o nérocich uplatnénych jinymi osobami anebo s poznamkou o jinych
duvodech, které zpochybnuji zafazeni véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty do soupisu (odstavec 1). Soud ulozi
tomu, kdo uplatiuje, Ze véc, pravo nebo jind majetkovd hodnota neméla byt do soupisu zarazena, aby ve lhtté ur¢ené
soudem podal Zalobu proti spravci. V pripadé, ze Zaloba neni vCas podana, mé se za to, Ze véc, pravo nebo jin
majetkova hodnota je do soupisu pojata opravnéné (odstavec 2).

K predpokladm, za nichz muze soud vyhovét zalobé o vylouceni véci ze soupisu majetku konkursni podstaty
(excindacni zalobé), patri, ze:

1) véc byla spravcem konkursni podstaty prislusného upadce vskutku pojata do soupisu majetku konkursni podstaty;

2) excindac¢ni zaloba podana osobou odli$nou od tpadce do$la soudu nejpozdéji posledniho dne lhiity uréené této
osobé k podani zaloby vyzvou soudu, ktery konkurs prohlasil;

3) Zalovanym je spravce konkursni podstaty (§ 19 odst. 2 véta prvni ZKV);

4) v dobé, kdy soud rozhoduje o vylouceni véci (§ 154 odst. 1 o. s. I.), trvaji i¢inky konkursu a véc je nadale sepséna
v konkursni podstaté (nebyla v mezidobi ze soupisu majetku konkursni podstaty vyloucena);

5) osoba, ktera se domaha vylouceni véci ze soupisu, prokazala nejen to, Ze véc neméla (nebo ke dni rozhodnuti o
Zalobé jiz nemd) byt do soupisu zarazena, nybrz i to, Ze pravo, které vylucovalo zarazeni véci do soupisu majetku
konkursni podstaty, svedci ji (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu uverejnéné pod cisly 58/1998 a 67/2002 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, jakoz i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. zari 2003, sp. zn. 29 Odo 604/2001,
uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 10, ro¢nik 2003, pod ¢islem 185).

Pro vysledek dovolaciho rizeni je urcujici, zda je dana posledni z vypoctenych podminek, konkrétné, ze véc neméla
byt do soupisu zarazena, kdyz o splnéni zbyvajicich podminek ucastnici Fizeni ani soudy niz$ich stupid pochybnosti
nemeély.

Podle ustanoveni § 15 odst. 1 pism. ¢) ZKV, jestlize byl prohlaSen konkurs, jsou vuéi véritelim net¢inné pravni tkony
dluznika, provedené v poslednich Sesti mésicich pred podanim navrhu na prohlédseni konkursu anebo po podani
tohoto navrhu do prohlaseni konkursu, kterymi prevadi véci, prava a jiné majetkové hodnoty ze svého majetku na jiné
osoby bezplatné nebo za napadné nevyhodnych podminek s vyjimkou priméreného daru osobam blizkym k obvyklym
prilezitostem. PInéni z netcinnych pravnich ukonu nebo ndhrada za né musi byt vydano do podstaty; doméahat se toho
muze spravce i kterykoli z konkursnich véritela (odstavec 2).

Zakon o ocenovani majetku upravuje zpusoby ocenovéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen ,majetek”)
a sluzeb pro Ucely stanovené zvlaStnimi predpisy (§ 1 odst. 1 véta prvni). Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a
neplati pro ocenovani prirodnich zdroji kromé lesu (§ 1 odst. 2). Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud
tento zékon nestanovi jiny zpusob oceniovani (§ 2 odst. 1 véta prvni). Pozemky vodnich nadrzi, vodnich toki a jiné
pozemky se ocenuji cenami stanovenymi vyhlaskou (§ 13).

Zpusob vypoctu ceny velkych a malych vodnich nédrzi, ostatnich vodnich nadrzi a ostatnich vodnich ploch, jakoz i
ceny rybnikt urcuje ustanoveni § 27 vyhlasky.

Odvolaci soud vybudoval své pravni posouzeni véci na zavéru, ze cena dohodnuta v kupni smlouveé ze dne 27. ledna
2001 je v souladu s cenou ur¢enou podle ustanoveni § 27 odst. 7 vyhlasky, ve spojeni s ustanovenim § 13 zédkona o
ocenovani majetku, v dusledku ¢ehoZ nelze dovozovat, Ze by k prevodu majetku dosSlo za nadpadné nevyhodnych
podminek, které maji za nasledek netcinnost kupni smlouvy podle ustanoveni § 15 odst. 1 pism. ¢) ZKV, jakoZ i na
tom, ze ,k ocenéni” nelze pouzit ceny obvyklé podle ustanoveni § 2 zdkona o ocenovani majetku.

Pojem népadné nevyhodné podminky je soudni praxi vyklddan jednotné potud, Ze na to, zda o napadné nevyhodné
podminky jde ¢i nikoli, je nutno usuzovat vzdy konkrétné, podle okolnosti daného pripadu, s tim, Ze ndpadné
nevyhodné podminky musi existovat v dobé pravniho ikonu a nemohou spocivat v subjektivnim citéni dotcené osoby.
U uplatnych smluv jde predevsim o posouzeni toho, zda nebyla porusena ekvivalentnost smluvenych vzdjemnych
plnéni (srov. napt. rozhodnuti uverejnéné pod ¢islem 36/1993 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V pripadé
kupni smlouvy, v niz byla kupni cena dohodnuta na zédkladé cenovych predpisu platnych k datu jejiho uzavreni, neni
mozné bez dal$iho usuzovat na adekvatnost ¢i neadekvatnost penézitého plnéni ze smlouvy a podle toho na existenci



napadné nevyhodnych podminek. Napadné nevyhodné podminky je nutno posuzovat konkrétné podle okolnosti
daného pripadu a vzdy musi znamenat konkrétni nevyhodu oprévnéné osoby ve srovnani s osobami jinymi (srov.
napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 13. gervence 2000, sp. zn. III. US 91/2000, uvefejnéné ve Shirce nalezi a
usneseni Ustavniho soudu, &islo sesitu 19, ro¢nik 2000, pod &islem 24).

VySe uvedené zavéry se uplatni i v této véci, pricemz pti posuzovani (ne)existence napadné nevyhodnych podminek
ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1 pism. ¢) ZKV, pokud jde o vysi ceny sjednané kupni smlouvou, je nezbytné mit na
zreteli predevsim ucel zdkona o konkursu a vyrovnani, jimz je usporadani majetkovych pomért dluznika, ktery je v

upadku (§ 1 odst. 1 ZKV), jakoZ i cil konkursu, jimZ je dosazeni pomérného uspokojeni vérfitelll z majetku tvoriciho

konkursni podstatu, a to za podminek stanovenych timto zakonem (§ 2 odst. 3 ZKV).

Otazku napadné nevyhodnych podminek pri prevodu véci z majetku dluznika na jiné osoby, je tak nutno pomérovat
nikoli z hlediska srovnéni sjednané kupni ceny s cenou urcenou podle predpisti o ocefiovani majetku, nybrz s cenou
obvyklou, tj. cenou dosazitelnou pii prodeji stejného nebo obdobného majetku za stejnych nebo obdobnych podminek
v daném misté a Case.

Argumentace odvolaciho soudu zalozena na vykladu ustanoveni § 2 odst. 1 véty prvni a ustanoveni § 13 zakona o
ocenovani majetku pak nemuze obstat jiz proto, Ze predmétem posouzeni je v daném pripadé vyse sjednané ceny za
prodej nemovitosti, pricemz zdkon o ocenovani majetku se na sjednavani cen nevztahuje (srov. jeho § 1 odst. 2, jakoz
irozliSeni cen obsazené v § 1 odst. 2 zakona 526/1990 Sbh., o cenéach).

Samotna skutecnost, ze zdkon o ocenovani majetku pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy (a nikoli pro sjedndvani
cen za UcCelem prodeje) upravuje, ve spojeni s ustanovenim § 13 vyhlasky, zptisob ocefiovéni pozemkl vodnich
néadrzi, vodnich toka a jinych pozemkd, je$té neznamend, ze podle tohoto zdkona ur¢end a castniky sjednana kupni
cena by nemohla byt, v porovnani s cenou obvyklou, napadné nevyhodnou.

Na vy$e uvedeném zavéru neni zpusobila niCeho zménit ani skute¢nost, ze ocenéni majetku sepsaného spravcem
konkursni podstaty se provadi podle zvlaStniho predpisu (§ 18 odst. 5 véta druha ZKV), jimz je zdkon o ocenovani
majetku.

Vybudoval-li odvolaci soud své zavéry na tivaze opacné, je jeho pravni posouzeni véci nespravné a dovolaci diivod ve
smyslu ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . byl dovolatelkou uplatnén pravem.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z diivodu uplatnénych v
dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v ustanoveni § 229 odst. 1, § 229
odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoZ i k jinym vaddm fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Jinou vadou rizeni, ktera mohla mit za néasledek nespravné rozhodnuti ve véci, je postizeno i fizeni v této véci.

Jak je zrejmé z obsahu spisu, soud prvniho stupné ucinil rozsahla skutkova zjiSténi ze spisu Krajského soudu v Plzni
sp. zn. 20 K 32/99 (viz odvodnéni jeho rozsudku a v ném uvedend zjisténi tykajici se data podani navrhu na
prohlaseni konkursu na majetek tpadce a rozhodnuti o ném, zahrnuti sporného pozemku do soupisu podstaty, vyzvy
k podéni vylucovaci zaloby a jejiho doruceni zalobcim), aniz v souladu s ustanovenim § 129 odst. 1 o. s. I. provedl
dukaz prislu$nymi listinami (v tomto spise obsazenymi), tj., aniz tyto listiny nebo jejich ¢4sti pfi jednéani precetl nebo
sdélil jejich obsah (srov. k tomu napt. divody rozsudku Nejvys$siho soudu uverejnéného pod ¢islem 76/2002 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Povinnosti odvolaciho soudu pak bylo k existenci shora uvedené vady prihlédnout (§ 212a odst. 5 véta druhd o. s.
T.), a pokud tak neucinil, zatiZil i odvolaci rizeni vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Nejvyssi soud proto, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.), rozsudek odvolaciho soudu,
jakoz i rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vrétil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 ¢éast
véty za strednikem, odst. 3 a odst. 6 0.s.T.).
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Dalsi clanky:

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Dukazni bfemeno

e Danoveé rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Docasnéa ochrana (exkluzivné pro predplatitele)

» Kasacni stiznost, predbézné opatreni (exkluzivné pro predplatitele)
» Péstounskd péce (exkluzivné pro predplatitele)

e Sociélni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydani rozhodnuti v prezkumném rizeni

e Dan z prijma

e Seznam advokétl, bezihonnost
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