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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl jako soud odvolaci v senété slozeném z predsedkyné
Mgr. Kamily Drabkové a soudct JUDr. Petra Fofta, Ph.D. a Mgr. Jiftho Straky ve véci

zalobkyné: , diive _, narozeni
zastoupené Mgr. Jakubem Gromanem, advokatem
sidlem Zampachova 1729/12, 613 00 Brno

proti .

zalované: MI Estate s.r.0., ICO 08294208

sidlem Roha¢ova 188/37, 130 00 Praha 3 - Zizkov
zastoupena JUDr. Jaromirem Staskem, LL.M., Ph.D., advokatem
sidlem Jandova 185/6, 190 00 Praha 9

o urceni vlastnického prava, o odvolani Zzalobkyné proti rozsudku Okresnitho soudu v Pisku ze
dne 30.9.2022, ¢.j. 4 C 170/2021-216
takto:
L Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

I1. Zalobkyné je povinna zaplatit zalované na nihradé naklada odvolaciho fizeni ¢astku 12 387
K¢, a to do tif dna od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam pravniho zastupce Zalované.

Oduvodnéni:

. Napadenym rozsudkem zamitl soud prvniho stupné zalobu, kterou se zalobkyné domahala urcent,

ze je vlastnikem spoluvlastnického podilu h vzhledem k celku na pozemku parc. ¢.
—, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢ p. h,
objekt bydleni, zapsanym na LV ¢. ‘ pro katastralnf dzem{ a obec v katastru
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nemovitost{ u Katastralniho dfadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracoviste ||| 2 wozi ji
zaplatit zalobkyni na nahradé naklada fizeni ¢astku 38 815,30 K¢.

. Své rozhodnuti oduvodnil tak, ze Zalobkyné se jiz po smrti svého otce V- rozhodla
pfedmétnou nemovitost prodat, nejdiive z davodu neshod s druhym spoluvlastnikem a posléze
z davodu svych dluhd. Postupovala systematicky, v letech 2019 a 2020 oslovila vzdy dvé realitni
kancelafe, uskutecnila prohlidku nemovitosti se tfemi zajemci a dostala nabidku na 500 000 K¢.
Zalovanou oslovila 9.12.2020, domlouvaly se ohledné ceny do 15.12.2020. Jejich komunikace pak
az do 29.12.2020 neprobihala. Zalovana na zalobkyni nijak nenaléhala, zalobkyné méla 14 dna ¢as
zvazit nabidku zalované na 750 000 K¢. V tomtéz obdobi jednala o prodeji nemovitosti
s _ ze spole¢nosti RE/MAX partner, ktery ji sdélil, ze jeho nabidka
bude maximaln¢ 650 000 K¢. Nasledne zalobkyné dne 29.12.2020 oslovila znovu Zzalovanou
s dotazem, zda stale platf jeji nabidka na 750 000 K¢, snazila se cenu navysit na 800 000 K¢, ale
kdyz Zalovana trvala na puvodni nabidce, zalobkyné¢ se 4.1.2021 rozhodla, ze ji nemovitost proda.
Dne 5.1.2021 obdrzela znéni kupni smlouvy, dne 7.1.2021 si nechala ufedné ovéfit podpis na
smlouvé a dne 8.1.2021 odevzdala podepsané kupni smlouvy Zalované. Jesté¢ pred podpisem
smlouvy oslovila spolecnost Assets MGM s.r.0., aby si ovéfila, jakou by dostala nabidku od ni.
Zalobkyné si nepoé¢inala lehkomyslné a nezkusené. Kupce shanéla téméf 2 roky, zvazovala nabidku,
m¢la dostatek casu si ve promyslet. I samotny proces uzavieni kupni smlouvy se zalovanou trval
téméf mésic, od 9.12.2020 do 7.1., resp. 8.1.2021. V dob¢ uzavieni kupni smlouvy ji bylo 25 let,
nebyla osobou mladistvou ¢i ve véku blizkém mladistvym, byla to dospéla Zena s partnerem a
dvéma détmi. Z dokazovani nevyplynulo ani, ze by byla pfi uzavien{ kupni smlouvy v tisni. Nebyla
proti ni vedena zadna exekuéni fizeni, méla dluh vici Komercéni bance, ktery fadné splacela, a
kromé toho méla jen drobné dluhy vuci rodinnym piislusnikim. Bydlela s rodinou v byté tchyné,
pokud neméli na najem, tchyné jim s placenim pockala. Pro pfipad, Ze by museli z tohoto bytu
odejit, mohli jit bydlet k matce zalobkyné. Manzel zalobkyné byl v roce 2020 v dlouhodobé
pracovni neschopnosti, avsak v dob¢ uzavieni smlouvy jiz opét pracoval a zalobkyné tehdy nebyla
v Sestined¢li, to ji skoncilo - (jeji dcera se narodila ﬁ) Uzavieni smlouvy minila
vazné a smlouvu povazovala za platnou, nebot’ zalovanou poskytnuté penézni prostfedky pouzila
na thradu svych dluhd, pficemz se da pfedpokladat, ze v opacném piipadé by penize takto
nepouzila a vratila by je zalované. Spolecnost Assets MGM s.r.0. se zalobkyni ozvala az po podpisu
smlouvy s tim, Zze dostala odhad 1,6 miliénu, rovnéz tak druhy spoluvlastnik nemovitosti se ozval
zalobkyni az po podpisu kupni smlouvy a nabidl ji vyssi castku. Pravé osloveni druhym
spoluvlastnikem a dohoda s nim, bylo davodem, pro¢ chtéla od smlouvy odstoupit, jak sama i
sdélila zalované v textové zprave ze dne 19.1.2021, nikoliv tedy, Ze by smlouvu uzaviela v tisni, z
nezkusenosti ¢i z lehkomyslnosti nebo v omylu. Soud dospél k zavéru, Ze nebyl naplnén zadny ze
subjektivnich znaku lichvy, a proto se nezabyval objektivnim znakem lichvy, a to, zda poskytnuté
plnéni bylo v hrubém nepoméru ke vzajemnému plnéni. O nakladech fizeni rozhodl podle § 142
odst. 1 0.s.f. a zalované pfiznal jejich nahradu v plném rozsahu (odména advokata, pausalni nahrada
jeho hotovych vydaju véetné cestovného a nahrada za ztratu ¢asu) z duvodu jejtho plného tspéchu
ve véci. Soud neshledal pfedpoklady pro pouziti § 150 o.s.f., pfiznani nahrady naklada fizeni
zalované nepovazoval za nespravedlivé s ohledem na povahu a okolnosti sporu. S pfihlédnutim
k jeji osobni, majetkové a finanéni situaci vSak urcil zalobkyni lhitu k zaplacen{ nakladua fizeni 4
mésice od pravni moci rozsudku, kterou povazoval za pfiméfenou jak pro zalobkyni, jiz umozni
splnit povinnost bez intervence exeku¢niho fizeni, tak i pro zalovanou, do jejiz majetkové sféry
nijak zavazné nezasahne.

. Proti tomuto rozsudku se vc¢as odvolala zalobkyné, ktera namitala, ze soud neuplné zjistil skutkovy
stav véci, kdyZz neprovedl potfebné navrzené dukazy, dospél k nespravnym skutkovym zjisténim a
ta chybné posoudil po strance pravni. Nespravny zavér ucinil soud prvniho stupné v otazce, zda
zalovana zalobkyni pfi jednani o uzavfeni smlouvy, resp. pfed uzavienim smlouvy uvedla v omyl
v otazce moznosti odstoupeni od uzavieni kupni smlouvy, o ¢emz sama zalovana zalobkyni
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informovala prostiednictvim své zaméstnankyné emailem. Zalobkyné jako nezkuseny laik v oblasti
koupé a prodeje nemovitosti byla ve smluvnim vztahu s osobou pohybujici se v prostfedi
nemovitosti dlouhodobé. Zalobkyné smlouvy obdrzela nékolik dnt pred jejich uzavienim, v dobé,
kdy pecovala o nemocnou dceru, neméla ani finanéni prostredky na zajisténi kvalifikované pravni
pomoci. Neni osobou asertivni, schopnou si vynutit svépomoci bez zasahu tfeti osoby upravu
smlouvy, pfipadné pak jeji neuzavieni v dob¢, kdy se do mista jiz dostavila zastupkyné zalované.
O tom, ze zalobkyné¢ nebyla o transakci pfesvédcena, pochybovala a po uzavieni smlouvy litovala,
sved¢i mimo jiné, ze i nadale komunikovala s jinymi subjekty, zejména se spolec¢nosti Assets MGM
s.r.o. Z dakaza je patrné, Ze zalovana sdélila Zalobkyni nepravdivé informace o moznosti
odstoupeni od smlouvy a zruSeni celé transakce. Zalovana je podnikatelskym subjektem
uzavirajicim tisice obdobnych kupnich smluv, coz je tfeba hodnotit v souvislosti s pojmem natlaku
k uzavfeni smlouvy. Zalovand, kterd denné obdri desitky nabidek na odkup nemovitosti, maze
pouze reagovat, nabizet kupni ceny a vyckavat kdo z potencialnich klient bude s podminkami
souhlasit. I samotna vyse nabizené kupni ceny a neochota jejtho zvyseni, aniz by se seznamila se
stavem nemovitosti je formou natlakového jednani v situaci, kdy prodavajici prodat potiebuje a je
zneuzitim situace zalovanou. Chovani zalované je i davodem pro aplikaci § 150 o.s.f. pro uvedeni
zalobkyné v omyl v otazce moznosti odstoupeni od smlouvy, jelikoz pokud by bylo zalobkyni
sdéleno, ze od smlouvy odstoupit nelze, je realna Sance, ze by k uzavieni kupni smlouvy vibec
nedoslo. Navrhovala, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil
k dalsimu fizeni, pfipadné aby napadené rozhodnuti zménil tak, ze zalobé v plném rozsahu vyhovi
a zalobkyni pfizna 1 pravo na nahradu naklada fizeni.

. Zalovana s odvolanim Zalobkyné¢ nesouhlasila a povazovala naopak rozhodnuti soudu prvniho
stupné za vécné spravné. Ztotoznila se s jeho zavéry o dobé, po kterou se zalobkyné prodejem
nemovitosti zaobirala, osloven{ realitnich kancelafi, prohlidkach nemovitosti se zajemci a o jeji
snaze zvysit jest¢ pred uzavienim smlouvy kupni cenu. Plati tak domnénka podle § 4 odst. 1 o.z.,
ze kazda svépravna osoba ma rozum pramérného clovéka i schopnost uzivat jej s béznou péci a
opatrnosti a kazdy to od nf muze v pravnim styku davodné ocekavat. Vzhledem k feseni prodeje
nemovitosti po dobu dvou let méla zalobkyné i moznost si usetfit financni prostfedky na
kvalifikovanou pravni pomoc. Podle § 3 odst. 2 pism. ¢) o.z. nikdo nesmi tézit bezdtvodné z vlastni
neschopnosti k 4jmé druhych, dle pism. d) dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény a dle pism.
f) nikomu nelze odepfit, co mu pravu nalezi. Nesouhlasila s tim, Zze zalobkyné, ze jednala narychlo,
kdyz bylo prokazano, ze zalobkyné oslovila zalovanou dne 29.12.2020, zda nabidka stale plati, a to
po 14 dnech od jejich komunikace ohledné ceny a dne 4.1.2021 vyjadrila jasné a zfetelné vali
smlouvu uzaviit. V jejim jednani nelze spatfovat lehkomyslnost ani nezkusenost, nikdo ji nenutil
podepsat pfedmétnou smlouvu obratem, nebyla osobou mladistvou, méla partnera a dvé déti, pfi
podpisu smlouvy nebyla v $estinedéli. Nen{ pravda, ze zalovana jedna natlakové v situaci, kdy se
jeji jednan{ jevi spise jako pasivni. Uzavieni kupni smlouvy je dvoustrannym pravnim jednanim
dobrovolnym. Zalobkyné méla moznost smlouvu uzaviit ¢i neuzaviit, podminky ji byly znamy a
v klidu si nabidku promyslela 14 dnt. Smlouva je platna, byla uzaviena oboustranné dobrovolné a
po zralé uvaze. Nejsou dany duvody pro pouziti § 150 o.s.f. v otazce nakladu fizeni, vyjadfeni
zalobkyné o realné sanci, ze by k uzavieni kupni smlouvy vibec nedoslo, pokud by byla uvédoména
o nemoznosti odstoupeni od smlouvy, za ni¢im nepodlozené a ucelové tvrzeni.

. Odvolaci soud projednal véc v mezich vyplyvajicich z odvolani (§ 212 o.s.f.) a pfezkoumal
napadeny rozsudek podle § 212a odst. 2, 3 a 5 a § 205 odst. 2 o.s.f., pficemz piihlizel k vadim
fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci podle § 212a odst. 6 o.s.f.

. Odvolani zalobkyné¢ neni davodné.

. Soud prvniho stupné se v fizeni zaméfil na otazky pro rozhodnuti podstatné, provedl dokazovani
v dostatecném rozsahu, dikazy spravné zhodnotil a vyvodil z nich i spravné pravni zavéry.
Odvolaci soud je s jeho skutkovymi zjisténimi jakoz i s pravnim posouzenim véci zcela ve shode.
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8. V prvé radé se okresni soud spravné zaobiral otazkou naléhavého pravniho zajmu na urcéeni

10.

11.

12.

vlastnického prava zalobkyné podle § 80 o.s.t., které je pfedpokladem vécného projednani zaloby.
Jeho pravni nazor, ze naléhavy pravni zajem zalobkyné, ktera neni zapsana v katastru nemovitosti
jako vlastnik spornych nemovitosti, na urceni je dan, je v souladu s dlouhodobé¢ ustilenou soudni
judikaturou, podle niZz ten, kdo o sobé¢ tvrdi, Ze je vlastnikem nemovitosti, aniz by bylo jeho pravo
zapsano v katastru nemovitosti, muze docilit zmény zapisu pouze prostfednictvim urcovactho
vyroku soudu, ze je vlastnikem, a proto naléhavy pravni zdjem na jeho urceni ma (srovnej napft.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 3 Cdon 1338/96, 23 Cdo 98, 22 Cdo 1875/2002 a fada
dalsich).

. Zcela spravny je téz zavér soudu prvniho stupné o tom, ze zalobkyné meéla v pravnim vztahu

ucastnic postaveni spotfebitele dle § 419 o.z., zatimco zalovana zde vystupovala jako podnikatel,
nebot’ smlouva se tykala pfedmétu jeji ¢innosti, a to obchodovani s nemovitostmi véetné nakupu
a prodeje spoluvlastnickych podili. Na kupni smlouvu tak dopadaji ustanoveni § 1810 a nasl. o.z.
avsak s vyjimkou dle § 1840 odst. 1, Ze na smlouvu, jejimz pfedmétem je pfevod prava k nemovité
véci, se nepouzije ustanoveni § 1829 o.z. o opravnéni spotfebitele od smlouvy odstoupit ve 14denni
lhaté od uzavieni smlouvy. Jak spravné zjistil soud prvniho stupné, pravo prodavajici na
odstoupeni od smlouvy si smluvni strany sice sjednaly v kupni smlouvé, ovsem pouze pro ptipad
nedodrzeni zpusobu vyplaceni kupni ceny podle ujednani. Takova situace vsak nenastala. Zakon
zalobkyni odstoupeni od smlouvy neumozfuje a sjednané pravo na odstoupeni od smlouvy bylo
omezeno pouze na nezaplaceni kupni ceny. Zalobkyné neodstoupila od smlouvy platné, nebot’ pro
takovy postup nejsou splnény podminky dle § 2001 o.z. Rovnéz tento zavér prvoinstanéniho soudu
je spravny.

Provedenym dukazam odpovidaji i zavéry okresniho soudu o tom, Ze zalobkyné nejednala v omylu
pii uzavieni kupni smlouvy a o tom, ze byla rozhodnuta smlouvu uzavfit jesté pfedtim, nez ji
zamestnankyné zalované nespravné informovala o moznosti odstoupeni od smlouvy odstoupit a
ze tato informace neméla na uzavieni kupni smlouvy zadny vliv.

Potfebna skutkova zjisténi ucinil soud prvniho stupné i ve vztahu k otazce lichvy. Ust. § 1796 o.z.
vyzaduje pro hodnoceni smlouvy jako lichevni splnéni dvou pfedpokladu, a to zneuzit{ tisné,
nezkusenosti, rozumové slabosti nebo lehkomyslnosti smluvni strany (vycet téchto slabosti
v zakon¢ je pouze demonstrativni) a soucasné hrubého nepoméru majetkové hodnoty vzajemnych
plnéni v okamziku uzavieni smlouvy. Pouze nepomér vzajemnych plnéni, vyjma zcela extrémnich
piipadu, lichvu ani rozpor s dobrymi mravy nezaklada (podrobné viz napt. Obéansky zakonik V.
Zavazkové pravo. Obecna cast, 1. vydani, 2014, s. 334-341: J. Petrov). V rozsudku sp. zn. 30 Cdo
3132/2011 Nejvyssi soud CR ke znakiam lichevni smlouvy uvedl nasledujici: ,,Pro zavér, Ze
smlouva o pfevodu nemovitosti pfedstavuje lichevni smlouvu, je nezbytné zjisténi o naplnéni
objektivniho a (alespon jednoho) subjektivniho znaku lichvy, které jsou v pfi¢inné souvislosti, jakoz
1 zjisténi, ze jednani osoby profitujici z lichvy bylo umyslné, a to alespon ve formé nepfimého
umyslu (Gcastnik profitujici z lichvy védél anebo musel védét, ze druha strana je postizena
okolnostmi uvedenymi shora a tuto okolnost vyuzil); pujde tedy o jednani, které s pfihlédnutim k
okolnostem pfipadu a zjisténému hrubému nepoméru ve vzajemném plnéni vytésnuje jakékoliv
uvahy o tom, Ze se jednalo o projev bézného (standardniho) jednani obvyklého pfi uzavirani
pfevodni smlouvy mezi uvazlivé jednajicimi osobami, a soucasné nevnasi zadné pochybnosti o
tom, ze toto jednani v daném misté a case jiz pfekrocilo pravidla slusnosti a poctivosti, a tedy ve
smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. je v kolizi s dobrymi mravy*.

Okresni soud se velmi podrobné a zcela divodné zaobiral nejen priabéhem kontraktacniho procesu
ucastnic, ale i jakoz 1 jemu pfedchazejicim jednanim zalobkyné, od doby, kdy se k prodeji
nemovitosti rozhodla. S jeho zjisténimi, ze Zalobkyné nebyla vystavena zadnému natlaku ze strany
zalované, méla dostatecny casovy prostor ke zvazeni uzavieni smlouvy, nebyla v tisni z davodu
dluha ¢i jiného existenénfho ohrozeni, byla plné svépravnou osobou, manzelkou a matkou
zodpovédnou za dvé malé déti, odvolaci soud zcela souhlasi. Sestinedéli zalobkyné pfipada pouze
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na cast obdobi pfedchazejictho uzavieni kupni smlouvy, v dobé jejtho podpisu jiz skutecné
uplynulo, avsak samo o sob¢ ani Sestinedéli ani péce o nemocné dité neni stavem, ktery by bez
dalstho naplnoval potfebnou intenzitu oslabeni podle § 1796 o.z. Natlak ¢i zneuzitf situace nelze
spatfovat ani v neochoté zalované navysit nabidku, jelikoz ostatni zjisténé okolnosti nejsou
takového charakteru, Ze by Zalobkyni neumoznovaly jinou volbu nezli na nabidku Zzalované
pfistoupit. Ucinil-li soud prvniho stupné za popsané situace zavér o nenaplnéni objektivnich
pfedpokladt lichvy dle citovaného ustanoveni zakona, bylo zcela na mist¢ zamitnuti pro
nadbytecnost duakaznitho navrhu Zalobkyné na zpracovani znaleckého posudku ke stanoveni
obvyklé ceny pfevadéného spoluvlastnického podilu jako podkladu pro posouzeni tvrzené
nepfiméfenosti plnéni.

Rozhodnuti soudu prvniho stupné odvolaci soud proto jako vécné spravné podle § 219 o.s.f.
potvrdil, véetné vyroku o nakladech fizeni, kde zaujima totozny nazor k pouziti § 150 o.s.f., jez je
ustanovenim zcela vyjimeénym, jehoz aplikace znamena odchylku od obecného principu
odpovédnosti za vysledek fizeni, ktery se projevuje v povinnosti k thradé jeho nakladi a je namisté
toliko v mimoradnych situacich, kdy ulozeni povinnosti k nahradé naklada fizeni by pro povinného
ucastnfka znamenalo zna¢nou 4jmu a nepfiznani nahrady se soucasné vyznamné nedotkne poméra
protistrany. Socialni aspekty tohoto pfipadu zcela spravné soud prvniho stupné promitl do vyrazné
delsi Ihaty k plnéni stanovené zalobkyni.

O nahrad¢ naklada odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s § 224
odst. 1 o.s.f. V odvolacim fizeni byla Zzalobkyné zcela nedspésna, a z toho ji vyplyva povinnost
nahradit jeho naklady plné uspésné zalované. Naklady fizeni jsou tvofeny odménou pravniho
zastupce zalované za 3 ukony pravni sluzby v sazbé¢ 3 100 K¢ za tkon (vyjadfeni k odvolani, jednani
u odvolaciho soudu) podle § 7, § 9 odst. 4 pism. b), § 11 odst. 1 pism. d) a g) vyhl. ¢. 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu, pausalni ndhrada za dva ukony pravni sluzby v sazbé 300 K¢ za ukon podle §
13 odst. 1, odst. 3 advokatniho tarifu, cestovné za cestu osobnim automobilem k soudu z Prahy do
Ceskych Budéjovic a zpét osobnim automobilem tov. zn. BMW, reg. zn. -, kombinovana
spotfeba motorové nafty 7,4 litru na 100 km, cena pohonné hmoty 44,10 K¢ / 1 litr, sazba pausalni
nahrady 5,20 K¢ / 1 km podle § 4 pism. ¢) a § 1 pism. b) vyhl. ¢. 467/2022 Sb. a nihrada za ztritu
casu straveného na cesté k soudu v sazbé 100 K¢ za kazdou zapocatou pulhodinu podle § 14 odst.
1, odst. 3 advokatniho tarifu. Lhita k zaplaceni nahrady nakladt odvolaciho fizeni byla Zzalobkyni
stanovena podle § 160 odst. 3 o.s.1.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésicti od doruceni jeho pisemného vyhotoveni
k Nejvyssimu soudu CR v Brné u Okresniho soudu v Pisku, pouze v8ak za podminek § 237 o.s.f.

Nesplni-li povinna fadné a vcas povinnost, kterou ji toto rozhodnuti uklada, muze se opravnéna
domahat na navrh soudnim vykonem rozhodnuti ¢i exekuci jejtho splnéni.

Ceské Budéjovice 29. biezna 2023

Mgr. Kamila Drabkova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Houdkova.



