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Okresni soud v Pisku rozhodl soudkyni Mgr. Markétou Cesankovou ve véci

zalobkyné: , harozena -
bytem
zastoupena advokatem
sidlem

proti

zalované:

zastoupena advokatem

sidlem

o urceni vlastnického prava

II.

takto:

Zaloba na uréeni, Ze Zalobkyné je vlastnikem spoluvlastnického podilu id. 48/100 na

pozemku parc. ¢. St. ., zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba -,

¢ p. , objekt k bydleni, to vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢. , katastralni Gzemi
, obec -, vedeném v , katastralni

pracoviste , s¢ zamita.

Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované k rukam jejiho zastupce _,

na nahradé nakladu fizeni ¢astku 38 815,30 K¢, a to do 4 mésica od pravni

moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

Zalobkyné se svou zalobou doru¢enou soudu dne 5. 11. 2021 doméha uréeni, Ze je vlastnikem
spoluvlastnického podilu id. 48/100 na pozemku parc. ¢. St. ., jehoz soucasti je stavba ¢. p.
ﬁ (objekt k bydleni), zapsaného na LV ¢. . pro obec a katastralni tzemi — (dale téz
jen ,predmétna nemovitost™). Naléhavy pravni zdjem na urceni jejtho vlastnického prava
k pfedmétné nemovitosti spatfuje v tom, ze je nezbytné odstranit rozpor mezi skutecnym stavem
a stavem zapsanym v katastru nemovitosti, pficemz rozsudek o urceni vlastnického prava muze
byt vkladovou listinou pro zapis skute¢ného vlastnika. Zalobu odavodnila tim, e dne 8. 1. 2021
uzaviela se zalovanou, ktera se jako podnikatel vénuje pfevazné obchodim s nemovitostmi
véetné nakupu a prodeje jejich spoluvlastnickych podila a tzv. oddluzeni nemovitosti, kupni
smlouvu, na zakladé které méla na zalovanou prevést za kupni cenu 750 000 K¢ vlastnické pravo
k pfedmétné nemovitosti. Dle Zzalobkyné kupni smlouva v ¢l. V. odst. 4 obsahuje ujednani majici
za cil vyloucit pfipadné budouci naroky zalobkyné, které je dle § 1813 obcanského zakoniku
zakazané a nelze k nému piihliZet. Zalobkyné povazuje kupni smlouvu za neplatnou podle § 1796
obcanského zakoniku, kdyz ze strany Zalované doslo pfi jejim uzavirani ke zneuziti tisné,
nezkusenosti a lehkomyslnosti zalobkyné a kupni cena byla v hrubém nepoméru k hodnoté
nemovitosti. Zalobkyné tvrdi, Ze realna hodnota pfedmétné nemovitosti s ohledem na nabidky
obdobnych nemovitosti a s ohledem na nabidku, kterou Zzalovana ucinila spoluvlastnikovi
nemovitosti , ¢inila ke dni podpisu smlouvy 1 500 000 az 2 200 000 K¢. Kupni
cena, kterou zalovana zalobkyni zaplatila, tak cinila cca 34 - 37,5 % trzni ceny nemovitosti.
V dobé uzavieni kupni smlouvy byla Zalobkyné na matefské dovolené, byla v obdobi tzv.
sestinedeli, kdyz 24. 11. 2020 se ji narodilo dit¢, me¢la dluhy v fadu statisicd korun, které
nezvladala splacet, méla zavazky po splatnosti, je vyucend voboru cukratka. Zalovana o
majetkové situaci zalobkyné védéla, nebot’ ta ji sdélila, Ze ,,nema uz ani na najem* a ze ,,penize
potfebuje rychle, a této situace zneuzila. V ramci e-mailové komunikace Zalobkyné Zalované
sdelila, Ze ma pravo od smlouvy odstoupit i v pfipadé, Ze jiz bude podan navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Tim zalovana zneuzila jak tisn¢, tak zejména
nezkusenosti a lehkomyslnosti zalobkyné, ktera byla jako laik pfesvédcena, ze muize od kupni
smlouvy bez davodu odstoupit, aby v co nejkratsi dobé za niapadné nevyhodnych podminek
smlouvu uzaviela. Zalobkyné se po uzavieni kupni smlouvy obratila na Zalovanou se Zadosti o
zruSen{ kupni smlouvy, pfipadné odstoupeni od kupni smlouvy ¢i dorovnani kupni ceny do ceny
odpovidajici cené trzni. Zalovana viak zadosti nevyhovéla a zalované sdélila, Ze kupni smlouva
zrugena nebude a odstoupeni neni mozné. Zalobkyné doplnila, 7e neni rozhodné, e jako prvni
kontaktovala zalovanou zalobkyné. Pfi nasledné telefonické komunikaci mezi Zzalobkyni a
prokuristkou zalované pani h zalovana navrhla kupni cenu 550 000 K¢, Zalobkyné
nabidku odmitla s tim, Ze pozaduje minimalné 1 000 000 K¢, zalovana na to navrhla 750 000 K¢.
Zalobkyné 7adala o navyseni alesponi o 50 000 K¢, ale tomu Zalovani nevyhovéla. Zalobkyné
prostfednictvim facebooku kontaktovala konkurencéni spole¢nost ktera ji
odpovédéla az po podpisu kupni smlouvy dne 8. 1. 2021 a nabidla ji cenu 1600 000 K¢.
Zalobkyné doplnila, ze méla dluh u h a dile drobné dluhy vici rodinnym

piislusnikim a znamym.

Zalovana se Zalobou nesouhlasi a narok uplatnény v zalobé neuznava. Pfedmétnou kupni
smlouvu povazuje za platnou a fadné uzavienou. Dle zalované skutkové okolnosti véci
nenaplnuji zakonné prfedpoklady lichvy podle § 1796 obcanského zakoniku. Byla to pravé
zalobkyné, ktera dne 9. 12. 2020 kontaktovala Zzalovanou s nabidkou na odkup nemovitosti. Dne
29. 12. 2020 zaslala zalobkyné Zzalované e-mail ohledné cenové nabidky ve vysi 750 000 K¢. Dne
4. 1. 2021 Zalobkyné opét kontaktovala zalovanou s tim, Ze ma zajem na uzavieni smlouvy. Dne
5. 1. 2021 se zalobkyné v e-mailové komunikaci ujiSt'ovala, ze bude mit dost casu na
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prostudovani smlouvy. Nasledné¢ byla kupni smlouva podepsana. Jelikoz proces od ucinéni
nabidky ze strany Zzalobkyné¢ do podpisu smlouvy trval téméf jeden meésic, méla zalobkyné
dostatek ¢asu ke zvazeni vsech okolnosti ohledné¢ uzavieni kupni smlouvy. Jelikoz to byla prave
zalobkyné, ktera nabidla nemovitost k prodeji, jisté si peclivé prodej promyslela a zvazila vsechny
podminky pro uzavieni kupni smlouvy. Byla-li Zalobkyné v tisni, kdy dluzila c¢astky v fadech
statisica korun, nelze to pficitat k tizi zalované. Stejné tak tvrzenou lehkomyslnost zalobkyné.
Nezkusenost je pfisuzovana toliko osobam mladistvym ¢i osobam ve véku blizkém véku
mladistvych, coz nebyl piipad zalobkyné. Zalovana popira, ze by zneuzila tisné, nezkusenosti ¢
lehkomyslnosti zalobkyné a vyuzila svého postaveni, kdyz pouze pfijala nabidku Zalobkyné.
Zalovana dale tvrdi, Ze v dobé uzavieni kupni smlouvy byla kupni cena 750 000 K¢ odpovidajici,
kdyZ je nutné pfihlédnout k rizikovosti zaméru, pravnim vadam pfedmétu koupé, ekonomické
prognéze a vyvoiji trhu, dale k tomu, ze se jedna pouze o mensinovy podil a Ze nemovitost byla
zakoupena v dobé pandemické krize. Pokud se zalobkyné odvolava na nabidky obdobnych
nemovitosti, mohla se s nimi seznamit jest¢ pfed uzavienim kupni smlouvy. Skute¢na cena
nemovitosti tak zalobkyni byla ¢i musela byt znama. JelikoZ nebyly naplnény ani subjektivni znaky
lichvy, ani objektivni znak lichvy, pfedmétna kupni smlouva neni lichevni smlouvou. Kupni
smlouva dle zalované neni spotfebitelskou smlouvou a zalovana tak nebyla opravnéna od
smlouvy odstoupit bez udani dévodu ve lhaté dle § 1829 odst. 2 ob¢anského zakoniku. Zalovana
nasledné doplnila, ze Zalobkyné nabidla prodej nemovitosti nejen zalované, ale v obdobi od 15.
12. do 29. 12. 2020, kdy komunikace mezi nimi neprobihala, oslovila s nabidkou prodeje i
spole¢nost - Kdyz od ni nedostala lepsi nabidku, kontaktovala opét zalovanou, zda
nabidka ve vysi 750 000 K¢ stale plati. Zalovana obdrzela text kupni smlouvy e-mailem dne 5. 1.
2021 a podepsanou kupni smlouvu pfedala zalované 8. 1. 2021, m¢la tak tfi dny na to, aby se
s kupni smlouvou dostatecné seznamila. V SMS zpravé ze dne 19. 1. 2021 zalobkyné¢ uvedla, ze
by chtéla od smlouvy odstoupit, nebot’ se dohodla s druhym spoluvlastnikem
_. Dle zalované se zalobkyné od pana - dozvédéla, ze mohla nemovitost prodat za
vy$si cenu, a to byl prav§ divod pro odstoupeni. Zalobkyné nabidla prodej nemovitosti
spolecnosti jiz dne 19. 4. 2020, tedy proces prodeje nemovitosti zahrnujic
zjistovani konkurenc¢nich nabidek a situace na trhu, srovnavani a hledani nejlepsi cenové nabidky
trval nejméné ti ¢tvrté roku. Zalobkyné se tak starala o dosah vlastniho rozhodnuti a nechovala
se lehkomyslné. Zalovanai doplnila, Ze nesporuje, ze vystupuje ve smluvnich vztazich jako
podnikatel a Ze se vénuje pfedev§im obchodim s nemovitostmi véetné nakupu a prodeje
spoluvlastnickych podilad i tzv. oddluzeni nemovitosti. Neputsobi jako realitni makléf, tedy
nezprostfedkovava obchody ohledné nemovitosti, ale sama nemovitosti nakupuje a prodava.

V prubc¢hu fizeni Gcastnici vymezili nespornymi skutecnosti, ze v lednu 2021 uzavtely zalobkyné
a zalovana kupni smlouvu ohledné spoluvlastnického podilu o velikosti 48/100 k pozemku parc.
¢. St ., jehoz soucasti je stavba ¢. p. ., zapsaného v katastru nemovitostf na LV ¢. pro
obec a katastralni Gzemi , za cenu 750 000 K¢ a ze tato kupni cena byla zalobkyni
vyplacena zalovanou v souladu s clankem ¢. III bod 2. kupni smlouvy. Mezi tcastniky zustalo
sporné, kdy presn¢ doslo k uzavieni kupni smlouvy a zda pfedmétna kupni smlouva je platna.

Z kupni smlouvy uzaviené mezi zalobkyn{ a Zalovanou a datované dnem 5. 1. 2021 vyplyva, ze za
zalovanou podepsala smlouvu prokuristka _, ze zalobkyné jako prodavajici
prohlasila, ze proti ni neni vedena exekuce, insolvencni fizeni, vykon rozhodnuti ani jiné fizeni,
které by se tykalo dispozi¢ntho prava kjejimu majetku ¢ by ji zakazovalo disponovat
s pfedmétnou nemovitosti. Smluvni strany ve smlouvé prohlasily, ze smlouva byla sepsana podle
jejich pravé, svobodné a vazné vile, nikoliv v tisni, z nezkusenosti, rozumové slabosti, rozrusen{
nebo lehkomyslnosti, a ze vzijemna plnéni nejsou vuci sobé v hrubém nepoméru. Pravo
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odstoupit od smlouvy bylo ve smlouvé sjednano pouze pro pfipad nedodrzeni vyplaceni kupni
ceny tak, jak bylo ve smlouv¢ ujednano.

Podanim ze dne 1. 2. 2021, dorucenym _ téhoz dne, vzala
zalobkyné zpét navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ze dne 11. 1. 2021.
Jelikoz Zalovana se zpétvzetim navrhu na vklad nesouhlasila, sdélil katastralni tfad dne 5. 2. 2021
zalobkyni, ze ve vkladovém fizeni pokracuje.

Piipisem dorucenym zalované dne 4. 2. 2021 Zalobkyné¢ sdélila, ze pfedmétna kupni smlouva je
v rozporu s platnou pravni upravou, zalobkyné jako spotfebitel nebyla zalovanou jako
podnikatelem poucena o moznosti odstoupeni od smlouvy, a proto je opravnéna od smlouvy
odstoupit bez udani davodu ve lhuté dle § 1829 odst. 2 obcanského zakoniku. Diéle sdélila, Ze
byly naplnény podminky dle § 1796 obcanského zakoniku a smlouva je neplatna a ze pozaduje
zruSeni smlouvy dle § 1793 obcanského zakoniku. Pripisem ze dne 9. 2. 2021 sdélila zalovana
zalobkyni, ze neni opravnéna od smlouvy odstoupit dle § 1829 odst. 2 obcanského zakoniku,
nebot’ se nejedna o spotiebitelskou smlouvu, ze podminky dle § 1796 obcanského zakoniku
naplnény nebyly a Ze pozadavku na zruseni kupni smlouvy v souladu s § 1793 obcanského
zakoniku nemuze vyhovét, nebot’ nedoslo k neumérnému zkraceni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. . pro obec a k. u. - je vlastnikem 52/100

pozemku parc. ¢. St. -, zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti l'e stavba ¢. p. - slouzici

k bydleni, na zaklad¢ darovaci smlouvy ze dne 19. 1. 2020 . Vlastnikem podilu
o velikosti 12/25 je zalovana.

Z fotosnimku z www.google.com/maps soud ziskal pfedstavu o vzhledu pruceli stavby ¢. p. .
smérem do ulice.

Z nabidky prodeje rodinnych domt www.sreality.cz soud zjistil, ze 5. 2. 2021 byly nabizeny
k prodeji rodinné domy v_ ve stavu dobrém az velmi dobrém za castky 4 500 000 K¢ a

4990 000 Ke.

Podle vypisu ze zivnostenského rejstifku a vypisu z obchodniho rejstitku je prokuristkou
zalované a zalovana se zabyva mimo jiné nakupem, prodejem, spravou a udrzbou
nemovitosti.

Z e-mailové komunikace mezi zalobkyni a zalovanou, a to konkrétné _,
vyplyva, ze zalobkyné odeslala Zzalované kontaktni formulat dne 9. 12. 2020 s tim, ze chce rychle
prodat svij podil na pfedmétné nemovitosti. Dne 15. 12. 2020 se zalovana pta zalobkyné na jeji
cenovou pfedstavu. Dne 29. 12. 2020 se Zalobkyné pta zalované, zda plati jest¢ nabidka na
750 000 K¢. Poté, co je odpoveéd zalované kladna, se pta zalobkyné, zda kupni cenu nelze zvysit
na 800 000 K¢ s tim, ze by se dohodly ihned, protoze potfebuje penize rychle. Na to ji zalovana
téhoz dne 29. 12. 2020 sd¢luje, ze castka 750 000 K¢ je maximalni nabidka. Dne 4. 1. 2021
zalobkyné sdé¢luje, Ze ma zajem a jak by to probihalo. Dne 5. 1. 2021 se domlouvaji, ze zalovana
posle zalobkyni navrh kupni smlouvy e-mailem, aby méla c¢as si smlouvu procist a v pfipadé
dotaztu kontaktovat zalovanou, zalobkyné si smlouvu tfikrat vytiskne, podepiSe a na jedné
smlouve nechd ufedné ovéfit svuj podpis, poté za ni domu pfijede pracovnik zalované a dve
smlouvy si vyzvedne. Zalovana také sdéluje, ze pi piedani smluv mohou Zalobkyni vyplatit
maximalné ¢astku 150 000 K¢, a to v hotovosti, na naslednou zadost zalobkyné¢ na ucet, s tim, ze
zbytek kupni ceny ve vysi 600 000 K¢ bude zalobkyni vyplacen az po zavkladovani do katastru
nemovitosti z ditvodu ochrany Zalované pied piipadnou exekuci. Zalovana rovnéz dne 5. 1. 2021
sdéluje Zalobkyni, ze vse bude uvedeno v kupni smlouv¢ a Ze zalobkyné ma pravo na odstoupeni
od kupni smlouvy i v pfipadé, ze by byl podan jiz navrh na vklad do katastru nemovitosti.
V textovych zpravach mezi zalobkyni a prokuristkou Zalované sdéluje zalobkyné dne 7. 1. 2021,
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ze smlouvy ma uz pfipravené, a domlouvaji se, kdy a kam si prokuristka pro smlouvy pfijede.
Dne 8. 1. 2021 v 8:16 hodin piSe zalobkyné, Ze jde pomalu ven, dne 11. 1. 2021 sd¢luje, ze penize
ma na uctu. Dne 18. 1. 2021 zalobkyné sd¢luje, ze by chtéla od smlouvy odstoupit, nebot’ si
prodej rozmyslela. Dne 19. 1. 2021 zalobkyne pise, Ze by chtéla odstoupit od smlouvy z divodu,
ze se dohodli s panem- a ze jeji rozhodnuti bylo unahlené.

Z rodného listu se podava, ze zalobkyni se dne 24. 11. 2020 narodila dcera . Utad
race v pfiznal zalobkyni od 1. 1. 2021 narok na pfidavek na dit¢ - na dceru
ve vysi 800 K¢ a na deeru , roénik 2017, ve vysi 800 K¢&. Zalobkyné
dle oznameni Utadu préce v pobira od 15. 4. 2021 rodicovsky piispévek ve vysi 10 000
K¢ meésicné.

Z informativniho stanoveni obvyklé ceny nemovitosti soud zjistil, Ze odhadce stanovil ke dni 25.
2. 2010 obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV & [ k. . &astkou 4 500 000 K¢
S tim ze dum je stary mirn'mélné 200 let v pfedchozich 5 letech byla provedena oprava fasédy a

vvvvvv

Dle casti oduvodnem usneseni o pozistalosti po zlstavitelce
obvykla cena poloviny pfedmétnych nemovitosti odhadem ve vysi 2 500 000 K¢.

Z facebookovych stranek spoleénosti_ vyplyva, ze 4. 1. oslovila zalobkyné tuto

spole¢nost s tim, ze se ji nikdo neozval na zaslany online formulaf na vykup nemovitosti a ze by ji
zajimalo, jakou by dostala nabidku. Nato dne 8. 1. obdrzela odpovéd, ze kolega byl u zalobkyné
na podzim po prvaim vyplnéni kontaktnitho formulate, dostala odhad 1,6 mil. a zda ma zajem o

prodej za tuto cenu. Zalobkyné nasledné sdélila, Ze uz bohuZel nemovitost prodala a Ze takovy
odhad nikdy nedostala.

byla stanovena

Z darovaci smlouvy ze dne 2. 11. 2018 se podava, ze zalobkyni daroval podil o velikosti 48/100
na pfedmétné nemovitosti, ktera byla pfevedena bez dluhti a vécnych bfemen, jeji otec a Ze
zalobkyné se zavazala, ze poté, co jeji bratr prokaze, ze proti nému neni vedeno zadné exekucni
fizeni, mu daruje polovinu svého spoluvlastnického podilu, ktery touto smlouvou nabyla.

Dle kontaktntho formulafe zalobkyné dne 19. 4. 2020 oslovila spolecnost

s nabidkou prodeje svého podilu na pfedmétné nemovitosti s tim, ze chce svij podil prodat co
nejdfiv.

Ze smlouvy o Gvéru ¢, , sdéleni _ a vipisii z tvérového Gétu

¢. soud zjistil, Ze zalobkyne si dne 21. 2. 2019 sjednala avér ve vysi 420 000
K¢ za ucelem konsolidace dluhi se splatnosti ke dni 20. 2. 2027 a s vysi mésicni splatky 5 751 K¢.
Celkem méla uhradit ¢astku 552 339,25 K¢, Zalobkyné fadné hradila mésiéni splatky a2 do bfezna
2020. V dubnu 2020 doslo ke zméné splatkového planu - ke zméné data splatnosti pfist{ splatky.
Zalobkyné zacala dalsi splatky hradit opét od listopadu 2020 a hradila je #adné do ledna 2021.
Dne 12. 3. 2021 zalobkyné uhradila zbytek dluzné ¢astky a dne 16. 3. 2021 byl uvérovy ucet

uzavfen.

V piipisu ze dne 10. 6. 2021 sdélil druhy spoluvlastnik nemovitosti ||| 72lovane, ze
v soucasné dob¢ je pfedmétna nemovitost v dosti havarijnim stavu, neni uzfvana nikym, nebot’
jeji stav fadné uzivani vylucuje. Restaurace v piizemi byla uzaviena zacatkem roku 2020, v celém
objektu byl v roce 2020 odpojen piivod elektrické energie a plynu, v disledku ¢ehoz zfejmé doslo
k poskozeni topeni. V havarijnim stavu se nachazi i stfecha. Ze spisu vedeného u Okresniho
soudu v Pisku pod sp. zn. 4 C 24/2021, a to z protokolu o piipravé jednini bylo zjisténo, ze
druhy spoluvlastnik ohledné predmétné nemovitosti sdélil, Zze ji nemuize uzivat, protoze nema
klice od hlavniho vchodu, ale pouze od zadni brany, takze nemovitost je pfistupna jen ze sklepa.
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Nemovitost je v dezolatnim stavu, chatrda. Dole byla dffve restaurace, nyni tam pfespavaji
bedomovci. Dlouhodobé je odpojena od ptivodu elektfiny a plynu a voda tece jen studena.

Svédek -, manzel zalobkyné, vypovedél, Ze pfedmétna nemovitost byla v prosinci 2020 a
v lednu 2021 v pofadku, byla v obyvatelném stavu a pfipravena na prodej, 1 kdyz v nemovitosti
nikdo od dnora 2019 nebydlel a Zalobkyné do ni neinvestovala, pouze tam uklizeli. Zalobkyné se
rozhodla prodat nemovitost z finan¢nich davoda po smrti svého otce v unoru 2019. Zda méla
zalobkyné v tu dobu dluhy, v jaké vysi a kolik ¢inily mésicni splatky, svédek nevi, ale nebyla proti
nf vedena zadna exekucni fizeni, ani nebyla v insolvenci. Banky na ni v§ak uz tlacily, aby splatky
zaplatila. V rodiné s financemi hospodaii Zalobkyné, svédek ji vzdy odevzda vyplatu. Svédek se
zalobkyni a s jejich dvéma détmi bydli v byté¢ jeho matky, které plati najem do vyse 5000 Kc.
Pokud by na najem nem¢li, nic by se nestalo, matka by pockala, az budou penize mit, z bytu by je
nevyhodila. Nékolikrat uz penize na nijem neméli a bylo to v pohodé. Vztah jeho matky a
zalobkyné je v poradku. Svédek byl v roce 2020 v dlouhodobé pracovni neschopnosti, jeho
ptijmy v tu dobu byly necelych 10 000 K¢, jinak jeho cisty pifjem c¢inil 19 000 az 20 000 Ke.
Zalobkyné shanéla kupce pfes internet, v priabéhu let 2019 a 2020 se ji ozvaly asi étyfi realitni
kancelafe. Nejnizsi nabidka byla 400 000 K¢, pak 700 000 K¢ od pani a nejvyssi
1 600 000 K¢. Néekteré nabidky byly jesté pfed tim, nez se ozvala pani ale ti se pfijeli
podivat a pak uz se neozvali. Se zajemci o koupi nemovitosti byl na prohlidce v dvakrat
¢i tiikrat. Jednalo se o muze z ruznych realitnich kancelafi, v jednom piipad¢ to byla Zena, a to dle
svédka pfi vyslechu pfitomna prokuristka zalované — Pani se ozvala na
nabidku Zalobkyné, bylo to asi po Vanocich, jak dlouho jednani probihala, svédek nevi, ale sesli se
v v nemovitosti, kde pani fikali, Ze jsou ve $patné financni situaci, ze nemaji na
najem, ze je zalobkyné v Sestinedcli, ze potfebuji nemovitost prodat a ze na to spéchaji. Po
prohlidce pani ﬂ nabidla zalobkyni c¢astku 750 000 nebo 760 000 K¢ s tim, ze pokud se
rozmysli, mize od smlouvy do 14 dnd bez udani divodia odstoupit. Jednani se mu zdalo
korektni, zadny natlak tam nebyl. Nabidnuta c¢astka se jim nezdala dobra, ale potfebovali penize
na dluhy zalobkyné. Od schuzky v do setkani V-é uplynul asi tyden. Po tu dobu
cekali, jestli se nékdo neozve s vyssi nabidkou. Nikdo se neozval, proto se rozhodli smlouvu
podepsat. Pan{ fijela do , zalobkyné sesla pfed dum a dostala od ni smlouvu, tu
s sebou pfivezla pani . Kdy pfesné k tomu doslo, svédek nevi. U tohoto setkani nebyl,
¢ekal v byt¢ s dcerou. Pro¢ a kdy se zalobkyné rozhodla od smlouvy odstoupit, svédek nevi.
Ptipustil, ze po podpisu smlouvy se zalobkyni ozval druhy spoluvlastnik nemovitosti s nabidkou
asi 2 500 000 K¢. Dale svédek uvedl, ze jesté pfed tim, nez se ozvala pani , tedy asi na
podzim roku 2020, dostala Zzalobkyné nabidku 1 600 000 K¢. Prijeli se podivat do , ale
pak uz se neozvali a manzelka na né ztratila kontakt, tak shané¢la jiného kupce. Z vyplacené kupni
ceny zaplatili dluhy, zadna castka jim nezbyla, z ¢eho by piipadné penize vratili, svédek nevi.

Svédek , realitni makléf a spolumajitel spolecnosti , vypovedél,
ze poprvé zalobkyné kontaktovala jejich spolecnost ohledné prodeje podilu na predmétné
nemovitosti v unoru 2020, ale k jednanim mezi nimi nedoslo, uz nevi proc¢. Podruhé je oslovila
zalobkyné e-mailem prvni nebo druhy tyden v prosinci 2020. Nasledné se telefonicky domluvili
na prohlidce nemovitosti, ke které doslo asi 19. 12. 2020. V se nesesel se zalobkyni, ale
s jejim partnerem. Stav nemovitosti byl horsi, nez cekal. Svédek mél pii prohlidce dojem, ze
druhy spoluvlastnik nejen Ze se o nemovitost nestara, ale ze se ji snazi i mirné poskodit, protoze
byla odmontovana topna télesa a dam byl plny nepofadku. Bylo patrné, Ze rok ¢i dva o dum
nikdo nepecoval a o zahradu jest¢ del$i dobu. Pfed i po prohlidce komunikoval svédek se
zalobkyni telefonicky, nikdy se osobné nesetkali. Zalobkyné mu fekla o znaleckém posudku na
castku 1 300 000 K¢. Na to ji svedek sdélil, ze k této ¢astce se ani nepfiblizi a Ze jestli se domluvi
na polovicni cené, tak to bude uspéch, a to s ohledem na stav nemovitosti, nutnych investic do
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nemovitosti a nekontaktniho druhého spoluvlastnika. Zalobkyné reagovala tak, Ze je to Castka
nizsi, nez si pfedstavovala, ale nebyla pfekvapena a vjednani pokracovala. Svédek uvazoval
ohledn¢ predmétné nemovitosti jak o zprostiedkovani prodeje, tak o ptimém odkupu. Nasledné
proto na konci prosince 2020 kontaktoval druhého spoluvlastnika pana - s tim, jaké ma se
svym podilem plany, ale ten na SMS zpravu a e-mail nereagoval a telefonat ukoncil po 10
vtefinach. Prvni nebo druhy tyden vlednu 2021 mu Zzalobkyné napsala, Zze se uz domluvila
s nékym jinym na cené 750 000 K¢. Tato c¢astka byla vyssi, nez kterou by nabidl on, nebot’ se
zalobkyni se bavili o cené¢ okolo 650 000 K¢, on by tuto ¢astku Zalobkyni nenabidl. Ze zvédavosti
si z katastru nemovitosti zjistil, ze nemovitost koupila od Zalobkyné¢ Zalovana, proto ji oslovil a
zalovana mu potvrdila kupni cenu 750 000 K¢. Pfi jednanich se Zalovanou, ktera trvala nékolik
tydnu, nemél pocit, ze by byla zalobkyné v tisni, ze by na prodej spéchala. Nevybavuje si, ze by
mu zalobkyné¢ fikala, ze je ve Spatné finané¢ni situaci a Ze penize potfebuje rychle. Jednal s ni jako
s kazdym jinym klientem, ktery nema zkusenosti s realitnimi obchody, proto se ji snazil vse
vysvétlit, aby pochopila, jak se dostal k cené okolo 650 000 K¢. Svédek doplnil, ze dle jeho
nazoru hodnota celku pfedmétné nemovitosti pfesahovala v té dob¢ 2 000 000 K¢ s tim, Ze je
nutné zohlednit naklady ve vysi fadové nizsich stovek tisic na vyklizeni nemovitosti a vyfeseni
vytapéni.

Sveédek _, jednatel spolecnosti , uvedl, ze zalobkyné v fijnu
2020 vyplnila na webovych strankach této spolecnosti poptavkovy formulat na odkup jejiho
podilu na nemovitosti. Dale s ni pravdépodobné nikdo nejednal, protoze o tom neni zadny
zaznam. Nevi, jestli zalobkyni nékdo za spolec¢nost dal néjakou nabidku, neni o tom zadny
zaznam. Zaznamy se vedou az od okamziku, kdy néco schvaluji a chtéji skutecné koupit, tedy od
okamziku, kdy vazné¢ zvazuji koupi nemovitosti. Pokud by chtéli nemovitost od Zalobkyné
skute¢né koupit, musel by to schvalit praveé svédek, ke kterému se to vsak na stil nikdy nedostalo.
Svédek zadny nakup tohoto typu neschvaloval. Zda né¢kdo ze spolecnosti, a mohl to byt
kdokoliv, kdo se stara o marketing, nabidl Zzalobkyni 1 600 000 K¢, nevi, ale i kdyby takovou
nabidku Zalobkyni dali, nikdy nezvazovali koupi do té miry, Zze by to bylo pfedlozeno svédkovi
jako jednateli ke schvaleni. Nabidky ucinéné takto prostfednictvim facebooku nejsou zavazné.
Zavazné jsou az v okamziku, kdy za¢nou jednat o smlouvé. Svédek dale uvedl, Ze z facebookové
komunikace ani nevyplyva, zda ¢astka 1 600 000 K¢ byla nabidnuta za celek, nebo jen za podil
zalobkyné. Je také mozné, ze se mohl nékdo splést. Svédek doplnil, Ze nevi, jestli se byl n¢kdo ze
zaméstnancl spolecnosti na nemovitosti podivat, zadny zaznam o tom neni. K cené predmétné
nemovitosti v dobé uzavieni kupni smlouvy se svédek nedokaze vyjadfit, nebot’ nevi, o jakou
nemovitost se pfesné jedna.

Zalobkyné _ vypovedéla, ze v predmétné nemovitosti nikdo nebydlel od smrti
jejiho otce v tunoru 2019, bar v pfizemi byl zruSen asi dva mésice poté druhym spoluvlastnikem.
V obdobi od roku 2010 do roku 2019 jeji otec udélal nové rozvody elektfiny a celou fasadu
domu. Ona od té doby do udrzby nemovitosti neinvestovala a pfipustila, ze je nutna jeji celkova
rekonstrukce. Jelikoz s druhym spoluvlastnikem, bratrancem “, méla spory,
rozhodla se svij podil na nemovitosti prodat hned po smrti svého otce. V tu dobu jeji podil
druhy spoluvlastnik koupit nechtél. Poté vsak uvedla, ze po smrti otce nemovitost prodat
nechtéla, jen o tom uvazovala a Ze se rozhodla nemovitost prodat poté, co se objevily dluhy.
V roce 2019 proto oslovila prostfednictvim kontaktnich formulafa dveé realitni kancelafe a v roce
2020 rovnéz dve. V roce 2020 dostala nabidku od néjakého pana z- na castku 500 000 K¢,
pak nabidku od Zzalované a poté, co nemovitost zalované prodala, dostala nabidku na c¢astku
1 600 000 K¢. Spoleénosti — které zaslala nabidkovy formulif dne 19. 4. 2020,
neprodala nemovitost zfejmé proto, ze ji nabidli malou ¢astku, ale pfesné si to nepamatuje. Za ty
dva roky mé¢la V- celkem tfi schiizky se zastupci realitnich kancelafi, byl to pan z - a
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pak jest¢ nékdo, s pani osobni schuzku v- nem¢éla, to se manzel spletl, od
zalované Vi nikdo nebyl. Zalobkyné dale vypovédéla, ze Zalovanou kontaktovala pies
formulat v prosinci 2020, pak ji volal nékdo od Zalované, asi pani , rozhovor se tykal
kupni ceny. Zalovana nejprve nabidla 600 000 K¢, Zalobkyné chtéla 800 000 K¢, na to ji zalovana
nabidla 750 000 K¢ s tim, ze ma néjakou dobu na rozmyslenou, bylo to asi 14 dna. Nejprve
zalobkyné uvedla, ze v prabéhu této doby neoslovila zadnou jinou realitni kancelaf, jen jednou
hledala na internetu, ale moc toho nenasla. Neméla konkrétni pfedstavu o cené¢ nemovitosti,
castka 800 000 K¢, kterou chtéla po zalované, ji jen napadla. V té dobé méla nemocnou dceru,
byla s nf i v nemocnici, proto neméla moc casu pofadné si véc promyslet. Poté uvedla, ze mezi
15. 2 29. prosincem 2020 asi oslovila spoleénosth a ze je mozné, ze ji v té dobé¢ piisla od
této spolecnosti n¢jaka nabidka, ale vysi nabidky uz nevi, a Ze je také mozné, Ze tuto spolecnost
oslovila jest¢ pfed 15. prosincem. Pracovnice zalované pani h ji v e-mailu napsala, ze muze
do 14 dnt od smlouvy odstoupit bez udani davodd, a to poté, co se zalobkyné ptala, jestli bude
mit po podpisu smlouvy jesté néjakou lhutu si to rozmyslet. Nakonec se zalobkyné rozhodla, ze
smlouvu podepise. Kupni cena ve vysi 750 000 K¢ byla odsouhlasena koncem prosince - 29., 30.
¢i 31. Kupni smlouvy byly zalobkyni doruceny postou asi 4. nebo 5. ledna, pfesny datum nevi, a
také e-mailem, a to asi 6. ledna. Mezi dorucenim smlouvy a navstévou pani ﬁ ub¢hl asi
tyden, zalobkyné vSak smlouvu v této dobé necetla (nasledné uvedla, ze cetla, ale jen letmo),
protoze kvuli nemocné dcefi na to neme¢la cas. Zalobkyné si smlouvu vytiskla z e-mailu, v té dob¢
na smlouvé zadny podpis zalované, tedy ani podpis pani-, nebyl, datum tam bylo asi 5. 1.,
a nechala si ovéfit svij podpis na posté. Asi druhy den po ovéfeni podpisu pfijela za zalobkyni
domu pani - K pfedani smluv doslo venku pfed domem, o vysi kupni ceny pfi této
schuzce jiz nevyjednavaly, natlak na Zalobkyni ze strany pani vyvijen dle zalobkyné asi
nebyl, schizka byla rychla, pfitomny byly jen ony dvé. Vsechna jednani se zalovanou probihala
telefonicky a e-mailem, pfi telefonnim hovoru zalobkyné fekla pani -, Ze uz nema ani na
najem a asi 1 to, ze maji dluhy v fadu statisici a nezvladaji je splacet, nevi, zda ji fekla, ze je
v Sestinedeli. Pfi jednani se zalovanou se citila v tisni, protoze potfebovala rychle penize, a rovnéz
se citila nezkusena a lehkomyslna, protoze méla prodej vic zvazit. Jiz v den, kdy smlouvu
podepsala, uvazovala, ze od smlouvy odstoupi, ze udélala chybu, protoze ¢astka 750 000 K¢ se ji
zdala nizka. Poté se zalobkyni ozval druhy spoluvlastnik s nabidkou 2 200 000 K¢ a fekl ji, ze
nemovitost prodala hodné pod cenou, to zalobkyné zjistila pfimo od n¢ho. Z tohoto duvodu
chtéla od smlouvy odstoupit. Z vyplacené kupni ceny splatila dluhy, a to hned poté, co penize
obdrzela, nejprve zalohu 100 000 K¢ a poté zbytek. Penize v tuto chvili nema. Pokud by musela
kupni cenu vratit, pajéila by si od své matky, kterd penize ma. Zalobkyné dale sdélila, ze
kontaktovala i spolecnost _, ale nevi kdy. Ta ji ucinila nabidku, ale nevi v jaké vysi.
Zalobkyné poté ztratila kontakt, kdyz zpravu asi vymazala, a tato spole¢nost se ji znovu ozvala po
podpisu smlouvy 8. & 9. 1. 2021 s nabidkou 1 600 000 K¢. Zalobkyné rovnéz uvedla, Ze v letech
2019 a 2020 méla dluh vtci bance ve vysi 420 000 K¢, z toho 100 000 K¢ byl jeji dluh a 320 000
K¢ si pujcila pro bratra. Splatky ¢inily 6 400 K¢ a 2 000 K¢. Celkem splatila 560 000 K¢. Byl jf
umoznén bankou odklad splatek na pul roku. Splatky hradila z rodicovského prispévku. Navic
méla pfijem z brigad ve vysi 3 000 K¢ mésicné, finanéné ji pomahala matka a rovnéz tchyné tim,
ze bydleli v jejim byté. Proti zalobkyni nikdy nebylo vedeno exekuéni fizeni. Jeji manzel mél cisty
pifjem 19 000 K¢, v dobé dlouhodobé pracovni neschopnosti pobiral nemocenskou ve vysi
10 000 K¢. O pridavky na déti pozadala az poté, co byl manzel v pracovni neschopnosti. Dokud
pracoval, zvladali splatky hradit dobfe. Poté, co manzel onemocnél, nezvladala splatky splacet,
splacela az po splatnosti, trvalo to asi pul roku, pujcila si penize 1 od matky a babicky. Véfitelé ji
urgovali s tim, Zze bude muset platit navic uroky. V dobé podpisu smlouvy uz asi manzel zase
chodil do prace. Bydleli v byté u tchyné, které platili ¢astku 5000 K¢ mésicné. Pokud najem
neuhradili, nic se nestalo s tim, Zze az budou penize mit, tak to doplati. Kdyby museli z bytu
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tchyné odejit, mohli by jit na pfechodnou dobu bydlet k jeji matce. Dne 24. 11. 2020 se zalobkyni
narodila druha dcera, nasledujici obdobi pro ni bylo psychicky naro¢né, meéla strach o
budoucnost, pravé v tu dobu ji urgovali véfitelé o uhradu splatek.

Prokuristka zalované _ vypovédéla, ze dffve pracovala pro spolecnost

. V.dubnu 2020, kdy zalobkyné zaslala této spolecnosti kontaktni formulaf s nabidkou
prodeje pfedmétné nemovitosti, pravé piechazela do spolecnos , proto nevi, z jakého
duvodu zalobkyné neprodala nemovitost spolecnosti , pouze vi, ze byl zaslan tento
formulaf. Zalovanou kontaktovala zalobkyné také pies formulat, a to na zacatku & v poloviné
prosince. Tento e-mail vyfizovala jeji byvala asistentka , ktera se Zalobkyni
vyjednavala cenu. Ona se zalobkyni nikdy po telefonu nehovofila, komunikace probihala mezi
asistentkou _ a zalobkyni. Pak tam byla promlka, kdy e-mailova komunikace
neprobihala, ale na konci prosince se zalobkyné sama ozvala, jestli plati nabidka 750 000 K¢, na
to zalovana pfistoupila a vlednu se domlouvalo vyhotoveni kupnich smluv. Az tehdy ohledné
pfedani smluv se zalobkyni komunikovala ona sama, bylo to v pfatelském duchu. Dne 5. 1. 2021
se vyhotovily kupni smlouvy, ona je podepsala a vten den byly zasliny postou zalobkyni.
Zaroven byla kupni smlouva zaslana zalobkyni i e-mailem, aby méla ¢as se s jejim obsahem
seznamit. Takto postupuje zalovana standardné. K pfedani podepsanych smluv doslo 8. 1. 2021
pfed bytovym domem Zalobkyné. Zalobkyné pii piedani pouze fikala, e ma dvé déti, ale
nefikala, ze penize potfebuje rychle, Ze nema na najem, ani ze ma statisicové dluhy, které nezvlada
splacet. Rovnéz nefikala, Ze si to jesté promysli a Ze kupni cena je nizka. Nic takového ji nefikala
ani asistentka _, ktera se zalobkyni{ komunikovala e-mailem a telefonicky. Pfi pfedani
smluv na ni zalobkyné nepusobila, Ze je v tisni, ve stresu, ani ze je lehkomyslna, setkani bylo
naopak pratelské, zalobkyné byla mild. Nikdo Zalobkyni k podpisu smlouvy nenutil, pokud by se
po odeslani smluv jesté rozmyslela, nic by se nedélo, pouze by ji Zzalovana pozadala o skartaci
smluv, nebot’ na nich jiz byly podpisy prokuristky. Castku 750 000 K¢ urcila sama prokuristka
spolu s kolegou s ohledem na to, ze §lo o mensinovy podil a dlouhodobou investici. Prokuristka
se byla na pfedmétné nemovitosti podivat sama a zaroven pozadala kamaradku z -, aby se
na nemovitost dosla také podivat. Na nabidku 750 000 K¢ Zalobkyné reagovala tak, Ze
pozadovala c¢astku 800 000 K¢, na navySeni vsak zalovana nepfistoupila a nechala Zalobkyni, aby
se sama rozhodla, zda nabidku pfijme. Zalovana Zalobkyni nijak neurgovala, netlacila na ni.
Z tohoto divodu #adna komunikace mezi nimi od 15. 12. do 29. 12. neprobihala. Zalobkyné se
pak sama ozvala, zda nabidka 750 000 K¢ stale plati. Prokuristka dale vypovédéla, ze standardné
u vSech klientd je postup takovy, ze poskytnou pii podpisu smlouvy maximalné zalohu a zbytek
kupni ceny vyplati az po pfevodu vlastnického prava, je to bézna praxe pravé z duvodu ochrany
pfed ptipadnym nafizenim exekuce, ale tyka se to vsech klientt, nejen zalobkyné. O advokatni ¢i
notafskou uschovu zalobkyné nezadala. Z jakého davodu asistentka napsala do e-mailu dne 5. 1.
2021, ze zalobkyné ma pravo od smlouvy odstoupit i po podani navrhu na vklad, prokuristka
nevi. Pokud by bylo se Zalobkyni na jeji zadost ujednano pravo na odstoupeni od smlouvy,
prokuristka by jej zapracovala do kupni smlouvy, o tomto e-mailu v§ak nevédéla. Asistentce za to
udélila datku. Dle prokuristky Zzalobkyni neovlivnil pfi rozhodovani, zda kupni smlouvu uzavte ci
ne, tento e-mail. Zalobkyné si nechala od 7alované vyplatit zalohu a hned z ni zaplatila ¢4st dluhg,
takze o odstoupeni od smlouvy nemohla uvazovat, protoze jinak by penize nepouzila, ale vratila
by je Zalované. Zalobkyni ovlivnil e-mail od druhého spoluvlastnika, ktery po podpisu smlouvy
psal 1 zalované, ze se potkaji u soudu. Na to napsala Zalobkyné Zalované, ze se domluvila
s druhym spoluvlastnikem a Zze chce od smlouvy odstoupit. Doplnila, Zze c¢astka 750 000 K¢
v dobé uzavfeni kupni smlouvy odpovidala trzni hodnoté tohoto mensinového podilu. Druhy -
vétsinovy podil by byl pro ni daleko cennéjsi, protoze by tak ziskala celou nemovitost, nabidla by
tak za n¢j vyssi cenu. Pfi nacenéni podilu pfihlédla k tomu, Ze se jedna o dlouhodobou investici,
nebot’ s nemovitost{ se s ohledem na druhého spoluvlastnika nebude dlouho nic délat, a k tomu,

Shodu s prvopisem potvrzuje Machnikova Olga.



24,

25.
26.

27.

28.

29.

30.

31.

10 4 C170/2021

ze dum je neudrzovany a bude nutna dal$f investice do néj ve vysi odhadem cca 3 miliony korun.
Po podpisu smlouvy ji kontaktoval pan - ze spolecnosti - s dotazem, kolik
zalobkyni zaplatili za nemovitost, s tim, ze on s ni také jednal a ¢astku 750 000 K¢ by ji za to
nedal.

Soud zamitl veskeré ostatni ucastniky navrzené dikazy (konkrétné znalecky posudek ohledné
hodnoty pfedmétného podilu na nemovitosti ke dni uzavieni kupni smlouvy) pro nadbytecnost
s ohledem na dale uvedené skutec¢nosti.

Soud po provedeném dokazovani dospél k zavéru, ze zaloba neni dvodna.

Podle § 80 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,0.5.f.%), uréeni, zda tu pravni
pomér nebo pravo je ¢i neni, se lze zalobou domahat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni
zajem.

Podle § 1796 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dile jen ,,0.2.“), je neplatna smlouva, pfi
jefimz uzavirani nékdo zneuzije tisné, nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo
lehkomyslnosti druhé strany a da sobé nebo jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova
hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru.

Podle § 1829 odst. 1 véta prva o.z. spotiebitel ma pravo odstoupit od smlouvy ve lhaté 14 dna.
Podle odstavce 2 uvedeného ustanoveni nebyl-li spotfebitel poucen o pravu odstoupit od
smlouvy v souladu s § 1820 odst. 1 pism. f), muze spotiebitel od smlouvy odstoupit do jednoho
roku a 14 dna ode dne pocatku behu lhuty pro odstoupeni podle odstavce 1. Jestlize vsak byl
spotfebitel poucen o pravu odstoupit od smlouvy v této lhate, bézi ctrnactidenni lhiata pro
odstoupeni ode dne, kdy spotfebitel pouceni obdrzel. Podle § 1840 odst. 1 pism. d) o.z
ustanoveni tohoto pododdilu se nepouziji na smlouvu, jejimz pfedmétem je vznik, prevod ci
zanik prava k nemovité véci a najem bytu.

Podle § 583 o.z. jednal-li nékdo v omylu o rozhodujici okolnosti a byl-li v omyl uveden druhou
stranou, je pravni jednani neplatné. Podle § 584 odst. 1 o.z. tyka-li se omyl vedlejsi okolnosti,
kterou ani strany neprohlasily za rozhodujici, je pravni jednani platné, ale osoba uvedena v omyl
ma vuci puvodci omylu pravo na pfiméfenou nahradu. Podle odstavce 2 tohoto ustanoveni bylo-
li pravné jednano v omylu vyvolaném Isti, je pravni jednani neplatné, tfebaze se omyl tyka jen
vedlejsi okolnosti.

Soud se s ohledem na charakter zaloby nejdfive zabyval tim, zda je dan naléhavy pravni zijem
zalobkyné na pozadovaném urceni. Urcovaci zaloba je preventivniho charakteru a misto ma
mimo jiné tam, kde lze jeji pomoci eliminovat stav ohrozeni prava ¢i nejistoty v pravnim vztahu a
k odpovidajici napravé nelze dospét jinak. Naléhavy pravni zdjem na urceni vlastnictvi
k nemovitosti je dan, neni-li zalobce, ktery o sobé tvrdi, Ze je vlastnikem nemovitosti evidované
v katastru nemovitosti, v katastru zapsan jako jeji vlastnik (srov. rozsudek NS ze dne 19. 5. 2011
sp. zn. 30 Cdo 4593/2010). Je tfeba v zasad¢ zalovat na urceni vlastnictvi, nikoliv na urceni
neplatnosti pravnfho jednani, které mélo vlastnictvi nastolit (srov. usneseni NS ze dne 26. 11.
2019 sp. zn. 26 Cdo 2978 2019). Zalobkyné namiti neplatnost kupni smlouvy uzaviené mezi
ucastniky ohledné predmeétné nemovitosti a pozaduje urcit, ze je vlastnikem této nemovitosti.
Takovéto urceni by v daném pifipadé mohlo vytvofit podklad pro vyjasnéni pravnich vztahti mezi
ucastniky a rozhodnuti soudu by v piipadé, ze by soud zalobé vyhovél, mohlo byt podkladem pro
provedeni zapisu zmén v katastru nemovitosti. Soud s ohledem na uvedené dospél k zavéru, ze
v tomto piipadé¢ je dan naléhavy pravni zdjem na pozadovaném urceni.

Aby soud mohl ucinit zavér o tom, ze §lo v daném pfipadé o lichevni jednani, musi byt v souladu
s § 1796 o.z. naplnén alespon jeden ze subjektivnich znaku lichvy (tisen, nezkusenost, rozumova
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slabost, rozruseni ¢i lehkomyslnost poskozené smluvni strany - véetné zneuziti tohoto stavu
lichvarem) a zaroven objektivn{ znak lichvy (hruby nepomér mezi plnénim a protiplnénim).

Z provedenych dukazu vyplyva, Zze zalobkyné¢ se rozhodla prodat pfedmétnou nemovitost jiz po
smrti  svého otce vuanoru 2019, kdyz prvotnim impulsem byly neshody s druhym
spoluvlastnikem, aZ posléze dalsim davodem byly dluhy Zalobkyné. Zalobkyné postupovala
systematicky, kdyz v roce 2019 oslovila dvé realitni kancelafe a v roce 2020 rovnéz dve, se tfemi
zajemci uskute¢nila prohlidku pfedmétné nemovitosti v-. Dostala nabidku na 500 000
K¢. Zalovanou oslovila dne 9. 12. 2020, domlouvaly se ohledné ceny do 15. 12. 2020, od 15. 12.
do 29. 12. 2020 komunikace neprobihala, zalovana na zalobkyni nenaléhala, zalobkyné méla cas
zvazit nabidku zalované na 750 000 K¢. V tomto obdobi jednala o prodeji nemovitosti
s _ ze spolecnosti _, ktery ji po prohlidce nemovitosti sdélil,
ze jeho nabidka bude maximalné 650 000 K¢. Na to zalobkyné dne 29. 12. 2020 oslovila opét
zalovanou s tim, zda stale plati jeji nabidka na 750 000 K¢. Snazila se jesté cenu navysit na
800 000 K¢, ale kdyz zalovana trvala na puvodni nabidce, zalobkyné se dne 4. 1. 2021 rozhodla,
ze nemovitost zalované proda (,meéla bych tedy zajem, jak by to probihalor®). Dne 5. 1. 2021
obdrzela znéni kupni smlouvy, dne 7. 1. 2021 si nechala afedné ovéfit podpis na smlouvé a dne
8. 1. 2021 odevzdala podepsané kupni smlouvy zalované. Jest¢ pfed podpisem smlouvy oslovila
spole¢nost i aby si ovéfila, jakou by dostala nabidku od ni. Zalobkyné si tak
rozhodné nepocinala lehkomyslné a nezkusené. Shanéla kupce téméf dva roky, zvazovala
nabidky, méla dostatek casu vse si promyslet. I samotny proces uzavieni kupni smlouvy se
zalovanou trval téméf mésic od 9. 12. 2020 do 7. 1., resp. 8. 1. 2021. Zalovana po tu dobu na
zalobkyni nijak nenaléhala, Zalobkyné si nabidku na 750 000 K¢ promyslela 14 dna od 15. 12. do
29. 12. 2020 a poté to byla ona, kdo oslovil Zalovanou, zda nabidka stale plati. Ani potom
nemusela smlouvu podepsat, mohla kontaktovat zalovanou stim, ze si chce prodej jesté
rozmyslet, Ze potfebuje vic casu, ale tak neucinila a smlouvu dne 7. 1. 2021 podepsala. V dobé
uzavieni kupni smlouvy ji bylo 25 let, nebyla osobou mladistvou ¢i ve véku blizkém véku
mladistvych, byla to dospéla zena s partnerem a dvéma détmi. Z proveden¢ho dokazovani
nevyplyva ani to, ze pii uzavieni kupni smlouvy byla v tisni. Ackoli zalobkyné¢ tvrdila, ze m¢la
dluhy v fadu statisic korun, které nezvladala splacet, véfitelé ji upominali a méla zavazky po
splatnosti, nebyla proti ni vedena 7adna exckuéni fizeni, dluh v _ fadné splacela
a kromé¢ tohoto dluhu meéla jen drobné dluhy vuci rodinnym piislusnikim. Navic bydlela
s rodinou v byté tchyné a kdyz neméli na nijem, nic se nestalo, tchyné jim s placenim pockala.
Pro pfipad, ze by museli z bytu tchyné odejit, mohli jit bydlet k matce Zzalobkyné. Ackoli manzel
zalobkyné byl v roce 2020 v dlouhodobé pracovni neschopnosti, v dobé uzavieni smlouvy jiz dle
zalobkyné opét pracoval. Rovnéz k datu uzavieni kupni smlouvy zalobkyné nebyla v sestined¢li,
jak tvrdila (dcera se narodila 24. 11. 2020, takze $estinedéli skonéilo dne 5. 1. 2021). Zalobkyné
minila uzavfeni smlouvy se Zalovanou vazné a povazovala smlouvu za platnou, coz vyplyva
z toho, ze zalovanou poskytnuté penézni prostfedky pouzila na thradu svych dluha. Pokud by
smlouvu nepovazovala za platnou, da se pfedpokladat, ze by penize nepouzila, ale vratila by je
zalované. Spoleénost_ se zalobkyni ozvala az po podpisu smlouvy s tim, ze dostala
odhad 1,6 milionu. Rovnéz druhy spoluvlastnik nemovitosti se ozval Zalobkyni az po podpisu
kupni smlouvy a nabidl ji vyssi castku. Pravé osloveni druhym spoluvlastnikem a dohoda s nim
byl davod, pro¢ chtéla od smlouvy odstoupit, jak sama sdélila zalované v textové zprave ze dne
19. 1. 2021. Nikoli to, Zze by smlouvu uzaviela v tisni, nezkusenosti ¢i z lehkomyslnosti, nebo
v omylu.

b

33. Jelikoz nebyl naplnén zadny ze subjektivnich znaku lichvy, soud se nezabyval objektivnim

znakem lichvy, a to zda poskytnuté plnéni bylo v hrubém nepoméru ke vzijemnému plnéni.
Z tohoto diavodu neustanovil znalce k vypracovani znaleckého posudku ohledné zjisténi hodnoty
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pfedmétné nemovitosti ke dni uzavieni kupni smlouvy. Jelikoz nebyl Zzalobkyni prokazan
subjektivni znak lichvy, tedy Ze doslo ze strany zalované ke zneuziti tisné, nezkusSenosti,
lehkomyslnosti, popf. rozumové slabosti ¢i rozruseni zalobkyné, nejsou naplnény predpoklady
podle § 1796 o.z. a kupni smlouva tak neni dle tohoto ustanoveni neplatna.

Soud podotyka, ze predmétna kupni smlouva byla uzaviena dne 7. 1. 2021. Dle prokuristky
zalované smlouvy byly vyhotoveny dne 5. 1. 2021, v ten den je podepsala a byly odeslany postou 1
e-mailem Zalobkyni. Zalobkyné nechala ovéfit sviij podpis na smlouvé dne 7. 1. 2021 a dne 8. 1.
2021 predala dvé vyhotoveni kupni smlouvy prokuristce Zalované. Zalobkyné sice vypovédéla, Ze
se domniva, ze kdyz smlouvy obdrzela, zadny podpis na nich jesté nebyl, a ze je prokuristka
zalované podepisovala az pfed ni dne 8. 1. 2021, s ohledem na to, ze na kupni smlouvé je u
podpisu zalované vytisténo misto a datum podpisu smlouvy ,,V - dne 5. 1. 2021%, a u
podpisu zalobkyné¢ je vytisténo pouze ,,V....... dne.......... “ a dopsano rukou ,-“ a,b. 1
2021%, a s ohledem na e-mailovou komunikaci mezi zalobkyni a zalovanou ze dne 5. 1. 2021
dospél soud k zavéru, ze zalobkyné obdrzela smlouvy jiz podepsané a dne 7. 1. 2021 je sama
podepsala, ¢imz doslo k uzavieni kupni smlouvy k tomuto datu.

Zalobkyné pfi uzavirani kupni smlouvy vystupovala v souladu s § 419 o.z jako spotiebitel.
Zalovana uznala, Ze vystupuje ve smluvnich vztazich jako podnikatel a Ze se vénuje piedeviim
obchodum s nemovitostmi véetné nakupu a prodeje spoluvlastnickych podila. Predmétna kupni
smlouva tak byla uzaviena mezi spotfebitelem a podnikatelem a vztahuji se na ni ustanoveni
§ 1810 a nasl. o.z. Ustanoveni § 1840 odst. 1 o.z. vSak stanovi, Ze ustanoveni tohoto pododdilu
(tedy § 1820 az 1839) se nepouziji mimo jiné na smlouvuy, jejimz pfedmétem je pfevod prava
k nemovité véci. Takovou smlouvou bezesporu pfedmétna kupni smlouva je a z vyse uvedenych
ustanoveni tak vyplyva, ze v daném piipad¢ zalobkyné nebyla opravnéna od smlouvy odstoupit
dle § 1829 o.z. V kupni smlouvé bylo sjedniano pravo odstoupit od smlouvy pouze v pfipadé
nedodrzeni vyplaceni kupni ceny tak, jak bylo ujednano. Strany vSak v prabéhu fizeni ucinily
nespornym, ze kupni cena byla Zzalobkyni vyplacena zalovanou v souladu s ¢lankem ¢. III bod 2.
kupni smlouvy. Podle § 2001 o.z. 1ze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li
tak zakon. V daném pfipadé zalobkyné neméla vzhledem ke shora uvedenému pravo od smlouvy
odstoupit a ji u¢inéné odstoupeni od smlouvy je tak neplatné.

Zalobkyné déle namitala, Ze p#i uzavieni smlouvy byla uvedena v omyl tim, Ze ji dne 5. 1. 2021
zamestnankyné zalované sdélila, ze ma pravo na odstoupeni od kupni smlouvy i v piipade, ze by
byl podan jiz navrh na vklad do katastru nemovitosti. Timto dle Zalobkyné Zalovana zneuzila jeji
nezkusenosti a lehkomyslnosti, aby v co nejkratsi dob¢ zalobkyné smlouvu uzavfela. Z e-mailové
korespondence vsak vyplyva, Zze zalobkyné se rozhodla kupni smlouvu uzavfit jesté pfed timto
sdélenim, kdyz dne 29. 12. 2020 se pta, zda stale platf nabidka zalované na 750 000 K¢, a dne 4. 1.
2021 pise zalované, ze by tedy méla zajem a jak by to probihalo. Sama zalobkyné vypovédéla, ze
kupni cenu 750 000 K¢ odsouhlasily na konci prosince 2020 - 29., 30. ¢ 31. 12. 2020. Zalobkyné
tak byla rozhodnuta smlouvu uzaviit jesté pfed tim, nez ji zaméstnankyné zalované chybné
informovala o moznosti od smlouvy odstoupit. Z toho vyplyva, Ze zalobkyné by smlouvu
uzaviela, i kdyby tuto informaci neobdrzela. Na uzavieni kupni smlouvy toto nemélo vliv. Svédek

sice vypoveédél, ze prokuristka zalované pani ﬁ jiz na schizce v- sdélila
zalobkyni, ze muze od smlouvy odstoupit, ale jak prokuristka zalované, tak zalobkyné shodné
vypovedély, ze od zalované nikdo na schizce vﬂ nebyl. Zalobkyné tak pfi uzavieni kupni
smlouvy v omylu nejednala.

Soud s ohledem na vse shora uvedené uzavira, ze kupni smlouva uzaviena mezi zalobkyni a
zalovanou dne 7. 1. 2021 je platna a vlastnické pravo k podilu 48/100 na pfedmétné nemovitosti
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nabyla na jejim zakladé zalovana. Z tohoto duvodu soud Zalobu na urceni, ze vlastnikem
pfedmétné nemovitosti je zalobkyné, zamitl.

O nakladech fizeni soud rozhodl podle § 142 odst. 1 o.s.f. a zalované pfiznal nahradu naklada
fizeni v plném rozsahu, nebot’ Zalovana méla ve véci plny aspéch. Naklady fizeni tvoff odména
advokata za zastoupeni zalované za 7 ukonu pravni sluzby po 3 100 K¢ (pfevzeti a pifprava
zastoupeni, pisemné podan{ ze dne 16. 3. 2022 - vyjadfeni k Zalob¢, cast na jednani pfed soudem
dne 19. 5. 2022, pisemné podani ze dne 3. 6. 2022 - doplnéni tvrzeni a oznaceni dukazu, tcast na
jednani pfed soudem dne 28. 7. 2022 pfesahujici dvé hodiny a tcast na jednani pfed soudem dne
23.9. 2022) podle § 7 bod 5., § 9 odst. 4 pism. b) a § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky MS ¢.
177/1996 Sb., o odménach advokatt a ndhradiach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (dile
jen ,,advokatn{ tarif™), nahrada hotovych vydaja za 7 dkonu pravni sluzby po 300 K¢ podle § 13
odst. 4 advokatniho tarifu, cestovné za tfi cesty z - do i a zpét k jednani soudu dne 19.
5. 2022, dne 28. 7. 2022 a dne 23. 9. 2022 ve vysi 5 878,75 K¢ motorovym vozidlem tov. zn.
BMW, RZ -, s kombinovanou spotfebou ve vysi 7,4 1 nafty motorové na 100 km, pfi
ujeté vzdalenosti celkem 718,2 km (dle www.mapy.cz vzdalenost od sidla zastupce zalované do
budovy Okresniho soudu v Pisku ¢inf 119,7 km a doba jizdy je 1:33 hodin), cené nafty motorové
47,10 K¢ za 1 litr a sazbé zakladni nahrady za 1 km jizdy ve vysi 4,70 K¢ dle vyhlasky ¢. 511/2021
Sb. v ucinném znéni ((7,4/100 x 718,2 x 47,10) + (718,2 x 4,70)), nahrada za promeskany cas v
rozsahu 24 zapocatych pulhodin po 100 K¢ podle § 14 odst. 1 a 3 advokatniho tarifu a 21 %
DPH z uvedenych ¢astek (7 x 3 100 + 7 x 300 + 5 878,75 + 24 x 100) podle § 137 odst. 3 o.s.f.,
nebot’ zastupce zalované je platcem DPH. Celkem naklady fizeni Zalované ¢ini ¢astku 38 815,30
K¢, kterou je zalobkyné povinna zaplatit zalované podle § 149 odst. 1 o.s.f. k rukim jejtho
zastupce. Pro uplnost soud dodava, ze nepfiznal zalované odménu za ukon spocivajici v duplice
zalované k replice zalobkyné ze dne 30. 6. 2022, dorucené soudu dne 11. 7. 2022. Soud zaslal
repliku zalobkyné Zalované pouze na védomi, nevyzyval ji, aby se k ni vyjadfila. Vyjadfit se k ni
mohla az pfi jednani dne 28. 7. 2022. Navic skute¢nosti obsazené v duplice jiz zalovana uvedla ve
svém vyjadfeni ze dne 3. 6. 2022 a dale pak prave pii jednani dne 28. 7. 2022. Tento tkon tak
soud povazuje za nadbytecny. Podle § 160 odst. 1 o.s.f. ulozil-li soud v rozsudku povinnost, je
tieba ji splnit do tf{ dnt od pravni moci rozsudku, soud vsak muze urcit Ihitu delsi nebo stanovit,
7e penézité plnéni se mize stat ve splatkach. Zalobkyné pro piipad netspéchu ve véci navrhla,
aby soud postupoval podle § 150 o.s.f. a neulozil zalobkyni povinnost platit nahradu naklada
fizeni Zalované. Soud v daném pifipadé neshledal divody hodné zvlastniho zfetele, které by
odtvodnovaly vyjimecny postup podle § 150 o.s.f. S ohledem na povahu a okolnosti sporu se
pfiznani ndhrady naklada fizeni aspésné zalované nejevi jako nespravedlivé. Soud vsak pfihlédl
k osobni, majetkové a finanéni situaci zalobkyné, ktera byla v fizeni provedenymi dukazy
prokazana, a urcil lhatu k dhradé pfiznanych nakladu fizeni v délce 4 mésict od pravni moci
rozsudku. Tato lhita jednak poskytne zalobkyni moznost své povinnosti vici zalované dostat bez
intervence exekuc¢niho fizen{ a zaroven nikterak zavazné nezasahne do majetkové sféry zalované,
resp. jejiho zastupce, ¢ do jejtho prava na zaplaceni nakladu fizeni v pfiméfené lhute, kdyz pfi
takto stanovené lhuté k plnéni budou naklady fizen{ uhrazeny v jesté akceptovatelné dobé.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Ceskyjch Budé&ovicich prostiednictvim Okresniho soudu
v Pisku.
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Nebudou-li povinnosti ulozené vykonatelnym rozsudkem splnény fadné avéas, mize se
opravneéna jejich splnéni domahat navrhem na vykon rozhodnuti nebo exekuci.

Pisek 30. zati 2022

Mgr. Markéta Cesankova v. t.
soudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Machnikova Olga.

Toto rozhodnuti nabylo pravni moci dne 03.05.2023 a je vykonatelné. Pfipojeni dolozky
provedla Edita Lukesova dne 01.11.2023.





