Judikatura: prevod majetku mezi spriznénymi
osobami bez posudku znalce nemusi byt neplatny
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Nedodrzeni téchto predpoklad( zakladalo podle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu absolutni
neplatnost smlouvy o prevodu, tj. nabyvatel se nestal vlastnikem prevadéného majetku, byt se zadna ze
stran neplatnosti nedovolala. Tyto zavéry nyni Castecné revidoval tzv. velky senat Nejvyssiho soudu ve
svém rozsudku spis. zn. 31 Cdo 3986/2009.

Navrat k ucelu zakona

V posuzovaném sporu byly naplnény podminky pro aplikaci § 196a, odst. 3 obchodniho zakoniku. Prevodce
proto podal soudu navrh na jmenovani znalce. Navrzeny znalec jesté pred svym jmenovanim predmét
prevodu (nemovitosti) prohlédl a Gstné stanovil jeho cenu. Smlouva o prevodu nemovitosti byla nicméné
uzavrena drive, nez byl znalec jmenovan soudem. Pozdéji vypracovany znalecky posudek pritom stanovil
hodnotu prevadénych nemovitosti shodné s dfivéjsim Ustnim vyjadrenim znalce. Soudy nizsSich stupnd
nicméné v souladu s dosavadni judikaturou Nejvyssiho soudu dovodily absolutni neplatnost této smlouvy o
prevodu; soudci Nejvyssiho soudu ale dospéli k jinému zavéru a postoupili spor k rozhodnuti tzv. velkému
senatu.

Velky senat pripomnél, ze Ucelem § 196a, odst. 3 obchodniho zakoniku je zabezpecit, aby prevod majetku
nevedl k poskozeni spolecnosti (potazmo jejich spolecnik( a véritelll). Predpokladem pro zavér o
neplatnosti smlouvy o prevodu majetku tak podle Nejvyssiho soudu neni pouze nedodrzeni pozadavku, aby
hodnota prevadéného majetku byla stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného soudem, ale
(soucasné) i zjisténi, ze cena sjednana ve smlouveé je pro spolecnost méné vyhodna nez cena v daném
misté a ¢ase obvykla. Na zakladé toho Nejvyssi soud uzavrel, ze pokud ve smlouvé o prevodu majetku byla
sjednana cena trzni (v daném misté a Case obvykla), popr. cena pro spolecnost vyhodnéjsi, neni tato
smlouva neplatna jen proto, ze tato cena nebyla stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného
soudem.

Rozhodujici je cena obvykla

Tento zaveér lze jisté uvitat, nebot’ Nejvyssi soud poprvé pripustil, ze smlouva uzavrena se spriznénou
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osobou muze byt platna i bez znaleckého posudku. V pripadném sporu totiz mize soud deklarovat
neplatnost smlouvy o prevodu pouze v pripadé, ze (i) hodnota majetku nebyla stanovena znalcem
jmenovanym soudem, a dale, Ze (ii) sjednana cena je pro spolecnost méné vyhodna nez cena v daném
misté a ¢ase obvykla. Je nicméné treba si uvédomit, ze obvyklost ceny bude posuzovat organ verejné moci
- soud (byt se zpravidla opre o posudek znalce, ovsem znalce podle svého vybéru), a to v situaci, kdy od
uzavreni smlouvy uplynula rada let. | nadale je proto nutné doporudit, aby pri naplnéni podminek § 196a
odst. 3 obchodniho zakoniku byla cena stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného soudem. V
pripadé, Ze z jakéhokoliv divodu cena takto uréena nebyla, doporucujeme dostatecné zajistit, aby
obvyklost ceny byla v pripadném sporu (typicky s insolvencnim spravcem smluvni strany, ktera se pozdéji
ocitla v konkurzu) bez pochybnostni dolozitelna.

Dale je nutné upozornit na skutecnost, ze jsou-li ustanovenim § 196a, odst. 3 obchodniho zakoniku
chranény obé smluvni strany (tj. obé spolecnosti naplnuji tam stanovené podminky), je jedinou moznou
cenou prevodu pravé cena obvykla (cena priznivéjsi pro jednu spolecnost je logicky neprizniva pro
spolecnost druhou).

Lucie Joskovd je advokdtkou v AK bnt - pravda & partner, Pavel Pravda je v AK bnt - pravda & partner
advokdtem a partnerem.

Jiné pravnické problematice - novému obcanskému zakoniku - se vénuje seminar ¢asopisu Stavebni
féorum ve spolupraci se Salans Europe Novy obcansky zakonik z pohledu trhu nemovitosti Il., ktery se
kona ve ctvrtek 12.4.2012 od 11:00 do 13:00 hodin v hotelu Eurostars Thalia, Narodni trida 13, Praha
1 (registrace ucastnikd 10:30-11:00 hod.). Prihlasit se mlZete zde.
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