¢.j. 14 Co 63/2020-639

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu JUDr. Libora Darhela a soudkyn
JUDt. Heleny Novakové a JUDr. Jitky Levové ve véct

zalobcu: a) S. L., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
b) J. L., narozena XXXXX
bytem XXXXX
oba zastoupeni advokatem Mgr. Antoninem Strouhalem
sidlem Dvofikova 635/4, 602 00 Brno

proti

zalovanému: XXXXX
sidlem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Jifim Knavou
sidlem Sokolska 536/22, 779 00 Olomouc

o urceni vlastnictvi k nemovitostem, o odvolani Zzalovaného proti rozsudku Okresniho soudu
v Bfeclavi z 11.12.2019, ¢.j. 4 C 183/2016-573,
takto:
Rozsudek soudu I. stupné se
a) ve vyroku I o véci samé potvrzuje,

b) ve vyrocich II a IIT o nakladech fizeni ucastnika a ve vyroku IV o nakladech fizeni statu rusi
a véc se v tomto rozsahu vraci soudu I. stupné k dal§imu fizeni.
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Oduvodnéni:

Soud I. stupné rozsudkem urcil, ze zalobci jsou spoluvlastniky, kazdy z idealni jedné poloviny,
pozemku p.¢. St. XXXXX, zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba ¢.p. XXXXX,
rodinny dam, postavena na pozemku p.¢. St. XXXXX, pozemku p.¢. XXXXX, ostatni plocha a
pozemku p.¢. XXXXX, ostatni plocha, vse v katastralnim tzemi XXXXX u Mikulova (vyrok I,
zavazal zalovaného zaplatit zalobcim na nahradé nakladu fizeni kazdému castku 176 254 K¢
(vyroky I a ITT) a Ceské republice na Okresniho soudu v Bfeclavi na ndhradé naklada statu ¢astku
1.934 K¢ (vyrok 1V).

Proti rozsudku podal odvolani Zalovany a navrhl jeho zménu tak, Ze zaloba bude zamitnuta. Uved],
ze nesouhlasi se zavéry soudu I. stupné, Zze kupni smlouvou z 23.6.2016, jiz zalovany nabyl
nemovitosti (uvedené zde ve vyroku tohoto rozsudku - déle jen ,,pfedmétné nemovitosti) od
zalobcu za kupni cenu 1.300.000 K¢, je neplatna na zaklad¢é skute¢nosti, ze by byla neplatné
sjednana smlouva o uvéru zalobct u XXXXX(dale ,,XXXXX*), ohledné ¢ehoz dospél soud
I. stupné k nespravnym skutkovym zjisténim. XXXXX splnil povinnost ovéfit schopnost zalobcti
splacet uver a poskytl jim uvér za piiméfrené uroky, k zesplatnéni uvéru doslo z duvodu, Ze zalobci
nehradili sjednané splatky rfadn¢ a vcas, nasledna kupni smlouva mezi acastniky byla uzaviena na
zakladé¢ pisemné zadosti zalobci z 20.6.2014, pficemz na zakladé plné moci zalobct pro
pracovnici zalovaného byla s XXXXX sjednana dohoda o narovnani, v jejimz ramci byla této
spole¢nosti vyplacena ¢astka 1.200.000 K¢ na pohledavku ze smlouvy o uvéru, ¢imz XXXXX
poskytl Zalobcum slevu na zesplatnéné pohledavce prevysujici 500.000 K¢. Sjednana kupni cena
v kupni smlouvé ucastnikii byla sjednana ¢astkou, ohledné niz nedoslo k poruseni zasady ,,kraceni
pfes polovinu hodnoty®, pficemz ucastnici kupni smlouvy si mohou sjednat i cenu, ktera se
odchyluje od ceny obvyklé (trzni), pokud nejde o rozpor s cenovymi pfedpisy. S tim zalovany
odkazal na pravni apravu rakouského obecného zakoniku ob¢anského a na publikovana vykladova
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 1776/2007 a sp. zn. 30 Cdo 1653/2009.

Zalobci ve vyjadieni k odvolani navrhli potvrzeni napadeného rozsudku jako véené spravného.
Uvedli, ze XXXXX neprovedl posouzeni jejich uvérovych schopnosti podle § 9 odst. 1 zakona o
spottebitelském uvéru a tvrzeni zalovaného, ze zalobcim poskytnuty uvér meél byt navysovan
urokem jen 14,9 % je zcela neodpovidajici skutecnému stavu véci, nebot’” XXXXX navySoval
c¢astku pozadovanou ke splaceni pfikie v rozporu s dobrymi mravy a se zakonem, a to takovym
zpusobem, ze zalobci byli v tisni. Zalovam'7 podle zalobct védomé vyuzil tisné, nezkusenosti
a omylu zalobct a svého personalntho propojeni se spolecnosti XXXXX a ,,koupil® pfedmétné
nemovitosti na nepfiméfrené nizkou cenu (laesio enormis).

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani je pfipustné a vcas podané osobou opravnénou (§ 202,
§ 204 odst. 1 a § 201 obcanského soudniho fadu - dile ,,0.5.1.%), pfezkoumal napadeny rozsudek
soudu L. stupné i fizeni pfedchazejici (§ 212a odst. 1 a 5 0.s.f.), doplnil dokazovani v potfebném
rozsahu (§ 213 o.s.f.) a dospél k zavéru, Zze odvolani zalovaného duvodné neni.

Soud I. stupné rozhodoval o zalobé Zalobcti na uréeni jejich vlastnického prava k predmétnym
nemovitostem, nebot’ ty byly pfevedeny z zalobct na zalovaného kupni smlouvou z 23.6.2016 za
kupni cenu 1.300.000 K¢, ktera je podle zalobct ve smyslu § 588 obc¢anského zakoniku neplatna.
Zalobci méli tuto smlouvu s zalovanym uzaviit v tisni a pod tlakem svého véfitele XXXXX,
s nimz pfedtim uzavfeli 8.3.2016 smlouvu o uvéru ve vysi 520.000 K¢, dostali se do prodleni s jeho
splacenim a pod hrozbou navySovani dluhu vysokymi uroky a smluvnimi pokutami jim XXXXX
ptedlozil jako feseni prodej predmétnych nemovitosti zalovanému za kupni cenu 1.300.000 K¢,
z niz pfipadlo spolecnosti XXXXX 1.200.000 K¢. Pohledavka XXXXX na vraceni uvéru byla za
dobu cca 3 mésicu navysena z ¢astky 520.000 K¢ na ¢astku 1.200.000 K¢, tedy vice nez na
dvojnasobek, coz je dle zalobct v rozporu se zakonem a ,,smlouva o tvéru je tak neplatna pro
rozpor se zakonem a dobrymi mravy i v rozporu s pravanimi pfredpisy na ochranu spotiebitele.
Kupni smlouva s zalovanym pak podle zalobct nesméfovala ke skute¢nému prodeji, ale byla ze
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strany zalovaného uzavirana v ramci koordinovaného postupu s XXXXX, aby doslo ke splaceni
,»nezakonné navysené pohledavky®, proto se podle zalobct jednalo o ,,disimulovany pravni ukon®,
ktery je rovnéz pro rozpor se zakonem neplatny. Tato smlouva je dle Zzalobct i smlouvou lichevni,
nebot’ byla uzavfena v tisni za napadné¢ nevyhodnych podminek, pficemz zalovany je
podnikatelem v oboru realitni ¢innosti a vyuzil naprosté nezkusenosti zalobct ve vécech uvért a
nemovitosti. Proto je kupni smlouva s Zalovanym neplatna a Zalobci se této neplatnosti podanou
zalovanou dovolavaji. Naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni vymezili zalobci ohrozenim
svého vlastnického prava, nebot’ zalovany je na zakladé uvedené kupni smlouvy zapsan v katastru
nemovitost{ jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti.

Nejprve je nutno uvést, ze prvotni podminkou divodnosti zaloby na urceni prava podle § 80 o.s.f.
je naléhavy pravni zajem zalobce na pozadovaném urceni. Ten zalobci vymezili odkazem na zapis
vlastnického prava v katastru nemovitosti provedené¢ho na zakladé kupni smlouvy ucastnika
z 23.6.2010, coz je skute¢nost mezi ucastniky nesporna a soudem I. stupné spravné zjisténa, stejné
jako to, ze pfedtim byli v katastru nemovitost{ jako vlastnici pfedmétnych nemovitosti. zapsani
zalobci, a to ve prospéch svého spolecného jméni manzela. Byt’ soud 1. stupné neucinil vyslovny
zaveér, ze v této skutecnosti spociva naléhavy pravni zajem zalobct na pozadovaném urceni, je
z rozsudku, jimz rozhodl o urceni prava ,,vécné®, zfejmé, ze dospél k zavéru, ze zalobci maji
naléhavy pravni zajem na pozadovaném uréeni pravé z tohoto divodu, ktery byl soudem I. stupné
zjisteén.

Z toho duvodu je namisté zabyvat se duvodnosti zaloby ohledné toho, zda prevedené vlastnické
pravo k pfedmétnym nemovitostem zalobcum stale svédci z divodu, ze smlouva, jiz mélo byt
pfevedeno na zalovaného, je neplatna.

Zalobci se ptvodné podanou Zalobou domahali uréeni, Ze predmétné nemovitosti jsou soucasti
spole¢ného jméni manzeld, ale podanim z 9.9.2019 zménili zalobu tak, aby bylo uréeno, ze
nemovitosti jsou v jejich rovnodilném podilovém spoluvlastnictvi, protoze manzelstvi zalobct
bylo rozvedeno jiz v roce 2012 a v nasledujicich tfech letech k vyporadani spolecného jméni
nedoslo ani dohodou ani v soudnim fizeni. V dusledku tzv. ,,pravni fikce podle § 150 odst. 4
tehdejstho obcanského zikoniku ¢. 40/1964 Sb. proto doslo k vypofadani rozvodem zaniklého
spole¢ného jmént tak, ze nemovitosti se staly rovnodilném podilovym spoluvlastnictvim byvalych
manzelt. Tato zména zaloby byla usnesenim soudu I. stupné z 18.9.2019 piipusténa, nebot’ pravni
argumentace zalobcu je spravna. Z rozsudku Okresniho soudu v Bfeclavi z 22.3.2012, ¢.j. 8 C
107/2011-15, vyplyva, ze manzelstvi zalobcu bylo rozvedeno, coz ma dle piislusnych ustanoveni
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. za nasledek zanik jejich spole¢ného jméni (§ 149 odst. 1) a
pii absenci dohody byvalych manzeld i o vypofadani ¢i podani navrhu na jeho soudni vyporadani
v naslednych tfech letech pak i vznik fikce jeho vypotfadani (§ 150 odst. 4) tak, ze nemovité véci
se stavajici rovnodilnym podilovym spoluvlastnictvim byvalych manzeld. Na tom nic neménf ani
to, ze v katastru nemovitosti bylo zapsano spolecné jméni zalobct jako manzeld k predmétnym
nemovitostem jest¢ 23.6.2016, jak vyplyva z dokazovani soudu I. stupné vypisem z piislusného
listu vlastnictvi k tomu datu, ani to, ze takto nespraivné¢ bylo majetkové spolecenstvi Zalobcu
vymezeno 1 v kupni smlouvé s zalovanym z 23.6.2016. Proto zalobci pfed uzavienim této kupni
smlouvy byli rovnodilnymi podilovymi spoluvlastniky pfedmétnych nemovitosti, a toto jejich
spoluvlastnické pravo je zpusobilé k uréeni na zakladé (nize uvedeného) posouzeni, zda je tato
kupni smlouva neplatna.

Soud L. stupné se tedy zabyval davodnosti Zzaloby na zakladé hodnoceni skute¢nosti, zda kupni
smlouva ucastnika z 23.6.2016 je neplatnd, a dospél k zavéru o jeji neplatnosti podle ustanoveni
§ 1796 a § 583 nynéjstho obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (dale ,,0.2.%), kterd v odivodnéni
napadeného rozsudku spravné cituje a ktera jsou pro pravni hodnoceni této smlouvy vzhledem
k datu jejtho uzavieni pfislusna. Na zakladé provedeného dokazovani dospél soud I. stupné
k zavéru o neplatnosti smlouvy o uvéru, kterou zalobci uzavfteli 8.3.2016 s XXXXX, podle § 9
odst. 1 zikona ¢. 145/2010 Sb. o spotfebitelském uvéru, a to z diivodu, ze pokud by uvérujic
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spolecnost posoudila zavazky zalobkyné a finanénf situaci zalobct s fadnou péci, musela by dospét
k zavéru, ze nejsou schopni spotfebitelsky uvér splacet. Tento zavér soudu 1. stupné je pfedcasny
a v této veci nadbytecny, nebot” pfedbéznou otazkou pro posouzeni zde uplatnéného naroku
zalobct neni platnost jejich smlouvy o dvéru uzaviené s XXXXX (kterd je navic pfedmétem jiného
fizeni mezi zalobci a timto poskytovatelem avéru). Okolnosti dané pfi uzavieni této uvérové
smlouvy ovSem maji pro zde potfebné zavéry ten vyznam (i bez ohledu na pfipadnou platnost
uvérové smlouvy), ktery vyplyva ze spravného zavéru soudu L. stupné, ze postupem XXXXX po
uzavieni této smlouvy o uvéru byla (vedle dalsich niZze uvedenych okolnosti) vytvofena tisen
zalobct, v niz uzavieli kupni smlouvu s Zzalovanym. Tento zavér vyplyva pfedevsim z téch
spravnych zjisténi soudu I. stupné ucinénych na zakladé spravné provedeného a zhodnoceného
dokazovani, ze zalobcum byl na zakladé smlouvy z 8.3.2016 poskytnut uvér ve vysi 520.000 K¢,
ktery se zavazali splacet po 9.346 K¢ mésicné, ze dopisem XXXXX zalobcum z 19.5.2016 doslo
k zesplatnéni dvéru a ulozeni smluvnich pokut, ze tim vznikly dluh Zalobct byl vy¢islen ke dni
13.6.2016 na castku 1.672.857 K¢ a ze nasledné dopisem z 21.6.2016 byl tento dluh zalobcua
vycislen na c¢astku 1.847.429 K¢. Ze smlouvy zalobct s XXXXX o avéru vyplyva, ze zalobci se
zavazali spolu se splacenim uvéru s irokovou sazbou 14,9 % p.a. zaplatit Gvérujici spolecnosti také
poplatek za uzavieni smlouvy 35.000 K¢ a Ze pro pfipad prodleni s dhradou jistiny ¢i,,zesplatnéné
jistiny byla vedle povinnosti hradit zakonné aroky z prodleni sjednana také smluvni pokuta za
takové prodleni ve vysi 0,2 % z dluzné castky za kazdy den prodleni a dale jednorazova smluvni
pokuta ve vysi 10 % z jistiny, pokud prodleni pfesahne jeden mésic.

Na zakladé¢ téchto zjisténych skutec¢nosti se odvolaci soud ztotoznuje se zavérem soudu 1. stupné,
ze zalobci byli pfi uzavieni hodnocené kupni smlouvy v tisni zptisobené pfedevsim tlakem jejich
vetitele XXXXX, ktery po zhruba tfech mésicich od uzavfeni smlouvy o tvéru pozadoval
k zaplaceni ¢astku ,,zesplatnéné jistiny® ve vysi pfesahujici témeéf trojnasobé zalobcum poskytnuty
uvér, aniz je v uvedenych souvislostech zfejmé, z ¢eho castka 1.672.854 K¢ sestava, co z ni tvoii
nezaplacena jistina, obliga¢ni uroky, uroky z prodleni a smluvni pokuta z prodleni, které byly
sjednany ve shora uvedenych sazbach. Pokud pak pozadavek XXXXX na zaplaceni castky
1.672.854 K¢, ktera méla predstavovat dluh ze zesplatnéného uvéru a pifslusenstvi k 13.6.2016,
byla dle dalsi vyzvy XXXXX z 21.6.2016 (tedy jen o 8 dni pozdéji) navysena na 1.847.429 K¢,
aniz je zfejmé, pro¢ a ¢im se dluh Zalobct navysuje ddajné o 21.800 K¢ denné, je namisté zavér,
ze postup XXXXX, jimz pozadoval po zalobcich zaplaceni takto vysokych c¢astek po zhruba
tifmésicnim prodleni zalobcu se splacenim uveéru 520.000 K¢ (a poplatku 35.000 K¢) po 9.346 K¢
mésicné, byl zptsobily spolu s dalsimi nize uvedenymi okolnostmi vytvofit tisen zalobct, v niz
uzavieli spornou kupni smlouvu s Zzalovanym. Témito dal$imi okolnostmi je pak Spatny zdravotni
stav zalobce a financni pomeéry zalobcu, ktefi byli zatizeni dalsimi avéry, k jejichz splaceni se
zavazali, pficemz jejichz pravidelné ptijmy byly relativn¢ nizké. Na tomto misté je tfeba uvést, ze
obecné nelze spatfovat tisen zpusobilou vyvolat neplatnost smlouvy v tom, ze kterakoli osoba
spravuje své finanéni poméry zpusobem, ze si opakované bere avéry, z nichz splaci pfedevsim
dffve poskytnuté uvery, coz sveddi o jisté lehkomyslnosti a samo o sob¢ to nemuze vést k zavéru
o tisni zpusobilé vyvolat neplatnost smluv pfi zalozeni takovych zavazkt. V tomto fizeni vSak
z vyse uvedenych davoda neni hodnocena platnost uvérové smlouvy zalobct s XXXXX, ale to,
ze shora uvedeny postup tohoto jejich véfitele zjevné neodpovidajici sjednanému tvéru zptsobil
tisent zalobct pfi uzavieni kupni smlouvy s zalovanym, a to nikoli proto, Ze Zalobci si vzali uvér
k sanaci svych pfedchozich dluht, z nichz nckteré dospély jiz do faze exekuce, ale proto, ze
XXXXX vytvarel na zalobce shora uvedeny vyrazny tlak pozadavkem na zaplaceni nepfiméfenc
vysokych financnich ¢astek nekorespondujicich s ujednanimi ucastnika averové smlouvy.

Pokud se tyka zdravotniho stavu zalobce, ktery mél také zpusobit tisert obou zalobcu pfi uzavieni
pfedmeétné kupni smlouvy, ucinil o ném soud L. stupné zaver, ze byl ,,dlouhodobé nepfiznivy®a to
na zakladé dokazovani provedeného vypoveédi zalobcu, svédkyné K. R. a ,,Jékafskymi zpravami®.
Zavér o $patném zdravotnim stavu zalobce v dobé pfedchazejici kupni smlouvy z 23.6.2016
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skutecné vyplyva z ucastnické vypovédi zalobce a svédecké vypovedi deery zalobet K. R., nicméné
obecny zavér o zjisténi z ,,Jékafskych zprav* bez alespon castecného oznaceni, které z nich tyto
skute¢nosti prokazuji, je nedostatecny. Pro jeho napraveni zopakoval odvolaci soud dokazovani
lékatskymi zpravami predlozenymi zalobcem, a to témi, které pfedchazely uzavieni predmétné
kupni smlouvy. Pro shora uvedené ucely postacilo sdéleni podstatného obsahu téchto zprav ve
prospéch zjisténi, ze v obdobi od 8.1.2015 do 21.5.2015 byly zalobci vydany celkem ctyfi 1ékafské
zpravy XXXXX, ambulance ocni kliniky, o tom, Ze zalobce byl sledovan a lécen pro ,,vysoky
cystoidni magularni edem na pravém oku® a z nasledné zpravy MUDr. ].S., oéni ordinace
XXXXX, z20.8.2015 vyplyva, ze 12.8.2015 prodélal zalobce z tohoto divodu operacni zakrok.
Z naslednych péti zprav od této lékafky a znovu od XXXXX v obdobi do 10.12.2015 vyplyva, ze
zalobce byl sledovan a lécen v ramci poopera¢niho stavu tykajici se tohoto zdravotniho problému,
pficemz ze zpravy XXXXX z 13.4.2016 dale vyplyva, ze zalobce byl vysetfen pro bolesti na hrudi
a dusnost (vedle bolesti pravého kotniku a potizi souvisejicich s dlouhodobym lé¢enim na ocnim
oddéleni v Brn¢), k cemuz byla zjisténa diagnéza vysokého tlaku (hypertenze) a nasazena lécba
pro ,,neuspokojivé korekce TK* a pro ,,sklon k sinusové tachykardii na EKG®. Nasledn¢ jeste
pfed uzavienim zde hodnocené kupni smlouvy prodélal zalobce dalsi opakovana vysetfeni ve
XXXXX na ambulanci oéni kliniky 5.5.2016 a 10.6.2016 pfi 1éceni prvniho shora uvedeného
zdravotniho problému. Pro fizeni jiz neni zasadné vyznamné, Ze zalobce pfedlozil velké mnozstvi
lékatskych zprav svédcicich o jeho mnoha vysSetfenich a osetfenich i po uzavieni pfedmétné kupni
smlouvy, coz svédci pouze o tom, ze ani nadale nebyl jeho zdravotni stav dobry, a koresponduje
to se zjisténim, ze zdravotni stav zalobce opravdu byl celkové a dlouhodobé nepiiznivy. Z téchto
davodu je spravny zavér soudu I. stupné i v tom, ze zdravotni stav zalobce byl pfic¢inou tisné
zohlednéné pro zavér o neplatnosti pfedmétné kupni smlouvy s zalovanym.

Pokud se tyka finan¢nich poméra zalobcu, kteff méli relativné nizké pravidelné piijmy a byli
zatizeni dluhy z Gvérd, ztotoznuje se odvolaci soud 1 s timto zavérem soudu 1. stupné, k némuz
doplnil dokazovani listinami pfedlozenymi zalovanym ohledné¢ toho, jaké poméry Zalobcu zjistil
XXXXX pii zkoumani jejich dveéruschopnosti pfed poskytnutim tvéru. Z vyse uvedenych davoda
neni viznamné, zda a do jaké miry XXXXX tuto povinnost splnil a zda z tohoto duavodu muze
byt smlouva platna ¢i neplatna, ale pro zavér o Spatnych finanénich pomérech zalobct a tim dané
tisni ma tato skutecnost podpurny vyznam. Jelikoz Zalovany dokazovani témito listinami navrhl
uz v fizeni pfed soudem I. stupné (byt’ z jinych pravnich duvoda) hodnoti odvolaci soud toto
dokazovani jako v odvolacim fizeni piipustné. Z listin nazvanych ,,zadost o poskytnuti uvéru® a
,podklady pro posouzeni bonity klienta/klienta* odvolaci soud zjistil, Ze jsou vyhotoveny na
hlavickovém formulafi XXXXX obsahuji identifikaci a specifikaci dvéru pozadovaného zalobci,
jsou datovany v XXXXX 22.2.2016 a podepsany zalobkyni, avsak kolonky formulafe jsou jinak
vyplnény ve verzi listiny pfedlozené soudu I. stupné a ve verzi pfedlozené odvolacimu soudu,
z nichz ta druha obsahuje Gpravy datované adajné az 8.3.2016 a spocivajici v tom, ze puvodné
uvedené ¢islo uctu, na néz ma byt uvér vyplacen, je nahrazeno novym ¢islem bankovniho uctu,
coz je podepsano obéma zalobci, a cela listina je kromé kolonky Zadatel, v niZ je v obou verzich
ptipojen podpis L., podepsana i v kolonce spoluzadatel ¢. 1 pffjmenim L., coz ve verzi pfedlozené
soudu L. stupné chybi. Z listin nazvanych ,,zadost o poskytnuti Gvéru® a ,,informace o klientovi -
zadatel® vyplyva, ze kazda z téchto listin je vyplnéna osobnimi a dal§imi adaji zalobkyné i zalobce,
kazda z nich je ovsem také predlozena ve dvou verzich, jejichz rozdilné vyplnéni se lisi pfedevsim
v udajich o primérném cistém mésicnim pfijmu kazdého z zalobcu jako Zzadateld o uvér a
pramérného mési¢ntho piijmu celé jejich domacnosti. Ve verzich téchto listin pfedlozenych soudu
I. stupné je u zalobce prumérny cisty mésicni piijem vyplnén ,,cca 20.000 K¢ u zalobkyné ,,cca
10.000 K¢ a prumeérny meésicni domacnosti ,,cca 30.000 K¢, ale ve verzich tychz listin
pfedlozenych odvolacimu soudu je u zalobce uveden pramérny cisty mési¢ni ptijem ,,53.858 a
pramérny mésicni pifjem domacnosti ,,63.058, navic jsou v téchto verzich listin stupné vyplnény
prumérné mésicn{ vydaje zalobce 6.425 K¢, zalobkyné 2.425 K¢ a celé domacnosti 12.450 K¢, coz
ve verzi predlozené soudu I. stupné chybi. Obé listiny jsou vSak v obou verzich datovany
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v XXXXX 22.2.2016 a v kolonce Zadatel, resp. spoluzadatel ¢. 1 podepsany zalobcem a i
zalobkyni. Bez ohledu na to, jak moc relevantni jsou tyto udaje o sdélenych pifjmech Zalobcu lisici
se v nékterych pfipadech jen v malé ¢asti a v nékterych vyrazné, vyplyva z tohoto dokazovani
navic to, ze zalobci méli tyz den 22.2.2016 ve ctyfech ruznych listinach uvést razné udaje o svych
pifjmech a o pfijmech své domacnosti, coz jednak svédci o jejich lehkomyslnosti, pokud takto
vyplnéné udaje podepsali, a jednak o postupu XXXXX, ktery takto rozdilné podklady o zjist’ovani
poméru zalobct z neznamych davodu vyhotovil, coz dle odvolaciho soudu koresponduje s tim,
jak XXXXX pozadoval po zalobcich ze zcela nejasnych davodu zaplaceni shora uvedenych ¢astek
n¢kolinasobné prevySujicich poskytnuty uvér. At uz tato skutecnost ma pro zavér o platnosti
smlouvy o uvéru mezi zalobci a XXXXX jakykoli vyznam (to z vySe uvedenych divodi neni
v tomto fizen{ vyznamné) jsou finanéni poméry zalobcu zfejmé nejen z dokazovani provedeného
témito listinnymi dukazy, ale i vypovédi dcery zalobcu jako svédkyné, pficemz v ptipadé zalobce
jsou v této souvislosti vyznamné jeho zjisténé zdravotni problémy, které jej zcela nepochybné
limitovaly v moznosti dosahnout alespon takového vydélku, jakého by dosahoval, kdyby byl zdrav.

Proto odvolaci soud hodnoti skute¢nosti zjisténé timto dokazovanim zcasti provedenym soudem
I. stupné a zcasti odvolacim soudem stejné jako soud I. stupné tak, ze zdravotni stav zalobce,
financ¢ni pomeéry obou Zalobcti a postup XXXXX pfi uplatiiovan{ prav na vraceni ivéru ve shora
uvedenych nepfiméfené vysokych castkach vytvortily tisen Zalobct ve smyslu § 1796 o.z. pii
uzavieni inkriminované kupni smlouvy s zalobcem 23.6.2016.

Podminkou pro zavér o neplatnosti smlouvy podle tohoto zakonného ustanoveni je ale také
skute¢nost, ze druha smluvni strana si da poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je
k vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru. O téhle skutecnosti ucinil soud 1. stupné zavér na
zakladé dokazovani provedeného znaleckym posudkem soudnfho znalce Ing. arch. Pavla Prikryla,
ze obvykla (trzni) cena pfedmétnych nemovitosti k datu uzavieni smlouvy cinila 2.100.000 K¢,
pficemz kupni smlouvou dcastnikt byla sjednana kupni cena vyrazné nizsi 1.300.000 K¢. To i
podle odvolaciho soudu vede k zavéru, ze majetkova hodnota vzajemného plnéni ucastnikti této
smlouvy (hodnota nemovitosti prodana zalovanému a kupni cena, jiz se dostalo zalobcim) byla
vzajemné v hrubém nepoméru, nebot’ odvolaci soud se neztotoznuje s namitkou zalovaného, ze
princip smluvni volnosti tcastniktt smluvnfho vztahu brani zavéru o hrubém nepoméru sjednané
kupni ceny k hodnoté nemovitosti. Zalovany sice spravné poukazuje na to, Ze v nasem pravnim
fadu nenf tato zasada omezena zadnou konkrétné stanovenou hranici (,,laesio enormis®), jak to
bylo v rakouském obecném zakoniku obcanském, na coz poukazuje i zalovanym odkazované
publikované rozhodnuti Nejvysstho soudu CR, coz viak mize vést pouze k zavéru, e vyse
sjednané kupni ceny nemtize mit sama o sob¢ za nasledek neplatnost kupni smlouvy pro rozpor
s dobrymi mravy, co? je otizka v zalovanym zminéném rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR fesena.
Ve zdejsim piipad¢ vsak nejde o neplatnost kupni smlouvy kvuli rozporu s dobrymi mravy
danému sjednanim nepfiméfené nizké kupni ceny, ale o neplatnost podle § 1796 o.z., kde vedle
zneuziti tisné (i jinych okolnosti na jedné smluvni strané) dojde 1 k plnéni v hrubém nepoméru,
coz je uroven zakonem pfesn¢ nespecifikovana. Pokud by mél platit zalovanym pfedpokladany
princip smluvni volnosti ucastnika zcela neomezené tak, Ze jsou opravnéni platné sjednat jakkoli
vysokou kupni cenu, nebylo by zakonné ustanoveni o ,,hrubém nepoméru® vzajemnych plnéni
pro kupni smlouvy vibec aplikovatelné. Naopak s vykladového rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
zalovanym odkazovaného (sp. zn. 30 Cdo 1776/2007) vyplyva, ze princip smluvni volnosti
ucastnfka smluvntho vztahu pfedpokladda moznost zohlednéni jakychkoli okolnosti, pro které si
ucastnici sjednaji ,,jinou nez obvyklou (trznf) kupni cenu®. Ve zdejsim ptipadé, v némz je jednou
smluvni stranou profesni subjekt podnikajici na trhu s realitami a na druhé strané spottebitel, ktery
prodej tak hodnotné nemovitosti realizuje jednou nebo jen nekolikrat za zivot, je zcela zfejmé, Ze
zalobci hodlali nemovitost zalovanému prodat za obvyklou cenu, kterou lze na trhu s realitami
dosahnout, a neméli zadny duvod sjednat si ji v jiné nez obvyklé vysi, nebot’ je zcela zfejmé, ze
povazovali kupni cenu sjednanou s zalovanym za obvyklou (trzni).
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Podle odvolaciho soudu je v této souvislosti namisté zavér o naplnéni zakonné podminky § 1796
0. z. 1 v tom, ze zalovany pfi uzavirani kupni smlouvy s Zalobci zneuzil i jejich nezkusSenosti
(a v urcitém smyslu i lehkomyslnosti), pokud je utvrdil v ndzoru, Ze cena, kterou si ucastnici
sjednali, je cenou na trhu obvyklou, coz nebyla, jak vyplynulo z dokazovan{ soudu I. stupné.
K tomuto zavéru pfispiva i zjiSténi, ze pokud znaleckym posudkem soudniho znalce Ing. Karla
Schwarze z 2.8.2016 vyhotovenym pro zalovaného byla cena pfedmétnych nemovitosti k datu
uzavieni predmétné kupni smlouvy stanovena na castku 1.335.480 K¢ (tedy jen o malo vyssi nez
sjednana kupni cena), $lo o cenu ,,administrativni* ktera nevyjadfuje kupni cenu na trhu
pfiméfenou, coz muselo byt zalovanému jako profesionalnimu subjektu podnikajicimu na trhu
s realitami zcela zfejma, pfesto takovou (téméf stejnou) cenu s zalobci pro koupi jejich nemovitosti
sjednal.

Uvedené skutecnosti tykajici se sjednané kupni ceny jsou i podle odvolaciho soudu podraditelné
pod ustanoveni § 583 o.z. tak, ze timto postupem uvedl zalovany Zalobce v omyl, ze sjednana
kupni cena je cenou na trhu s realitami obvyklou (trzni). Relativni neplatnost smlouvy z tohoto
davodu je zavisla na namitce druhé smluvni strany (§ 586 odst. 2 o.z.), kterou vsak zalobci
v podané zalob¢ ucinili a neplatnosti smlouvy z tohoto divodu se dovolali.

Pokud zavéry soudu 1. stupné v odavodnéni jeho rozsudku mély vést k tomu, proti ¢emuz broji
zalovany v odvolani, ze divodem neplatnosti pfedmétné kupni smlouvy je i omyl zalobct o vysi
jejich dluhu u XXXXX, coz by pfedpokladalo védomost zalovaného o tom, jakym zpusobem
XXXXX tento udajny dluh zalobct konstruuje, je tento zaveér vedle shora uvedenych zavera uz
nadbytecny, avsak spravna zjiStén{ soudu I. stupné o personalnim propojeni zalovaného
a XXXXX jsou podle odvolactho soudu vyznamna pro zavér o védomosti zalovaného o tisni
zalobcu pfi uzavieni kupni smlouvy zpusobené postupem XXXXX, ¢ehoz zalovany zneuzil. Pro
zaver o propojeni a vzajemné védomém postupu zalovaného a XXXXX odkazuje odvolaci soud
na oduvodnéni napadeného rozsudku soudu I. stupné v piislusné casti, s nimz se ztotoznuje. Z néj
vyplyva, ze nejméné v péti dalsich pifpadech nabyl zalovany nemovitosti kupnimi smlouvami od
raznych osob a kupni cenu za né vyplacel nikoli pfevodcum, ale prave firmé XXXXX, jiz tito
pfevodci dluzili razné vysoké castky, pficemz v dalsich piipadech byly z kupnich cen za nabyté
nemovitosti ,,vyplaceny* jiné aveérujici spolecnosti, a to XXXXX, XXXXXa XXXXX, s nimiz je
zalovany jednoznaéné personalné propojen prostrednictvim osob R, H, H &V, pusobicich
v téchto spolec¢nostech v ruznych funkcich v raznych obdobich. Propojeni Zalovaného pfimo
s XXXXX, jejimz spole¢nikem a jednatelem je R.S., je dano s P.R. (ktery je spojen s ostatnimi
shora uvedenymi spolec¢nostmi) pouze v ramci jediné spolecnosti XXXXX, a.s., navic v dobé jiz
minulé, ale sepjeti Zalovaného praveé s XXXXX vyplyva dostatecné zfetelné z dalsich péti piipadu,
v nichz byl pouzit tentyz postup jako v tomto ptipadé zalobcu, tedy vykoupeni nemovitosti od
osoby, ktera dluzila této tverujici spolecnosti, a vyplaté (¢asti) kupni ceny prave této spole¢nosti
na dluh z Gvéru. Proto ani odvolaci soud nema pochybnosti o tom, Ze zalovany pfi uzavieni kupni
smlouvy védél o tisni zalobct vytvofené pfedevsim tlakem spolecnosti XXXXX a této tisné
zneuzil k tomu, aby odkoupil od zalobct jejich dum za cenu, ktera byla v hrubém nepoméru s jeho
realnou hodnotou.

Pro tyto zavéry neni vyznamné, zda zalovany znal ¢i mohl znat veskeré parametry dluhu Zalobct
u XXXXX, a to i pfedtim, nez mu zalobci udélili plnou moc k jednan{ s XXXXX vedoucimu
k naslednému narovnani s zalobci, coz z dokazovani soudu I. stupné také vyplyva, ani to, ze
v dusledku tohoto narovnani byl Zzalobcim udajné ,,odpusten® jejich dluh u XXXXX v ¢astce
500.000 K¢, ani to, zda byl zalobcim odkup jejich domu doporucen pracovniky XXXXX, co
motivovalo zalobce k sepsani zadosti o takovy odkup adresované zalovanému na predtisténém
formulafi, kterym jim byl k tomuto ucelu poskytnut. Shora uvedené zavéry o neplatnosti kupni
smlouvy zalobct s zalovanym z 23.6.2016 jako lichevni dle § 1796 o.z. a jako uzavfeni v omylu dle
§ 583 o.z. vyplyvaji z jiz shora uvedenych zjistén{ uc¢inénych na zakladé dokazovani provedeného
soudem I. stupné a zcasti doplnéného odvolacim soudem.
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Pro shora uvedeny zavér je i nevyznamné, zda XXXXX zji§toval pfed poskytnutim uvéru
zalobctiim jejich zivotni naklady placené prostfednictvim sluzby SIPO, jaké ¢astky za tyto naklady
zalobci dle pfedlozenych faktur vynalozili a jaké zjistli XXXXX majetkové poméry zalobcu
z pfedlozeného vypisu z katastru nemovitosti, o ¢emz pfedlozil Zzalovany dukazy v odvolacim
fizeni. Stejné tak je nakonec nevyznamna skutecnost, k jejimuz zjisténi doplnil dokazovani
odvolaci soud v odvolacim fizeni, jakym zptsobem mél byt splnén zavazek zalobcti u XXXXX
v ¢astce 44.346 K¢, coz vyplyva z dohody o narovnani z 27.6.2016. Z zalovanym pfedlozené listiny
o zapoctu vyplyva, ze tato ¢astka nebyla zalovanymi fakticky zaplacena, ale jde o soucet castky
35.000 K¢, ktera méla pfedstavovat poplatek za uzavieni smlouvy a ¢astky 9.346 K¢, ktera méla
souviset s exekuc{ vedenou proti zalobcum exekutorkou Mgtr. Petrosovou.

Ze vsech shora uvedenych duvodu je vsak spravny zavér soudu I. stupné, ze kupni smlouva
z 23.6.2010, jiz zalobci pfevedli vlastnické pravo k pfedmétnym nemovitostem na zalovaného, je
neplatna, pfedmétné nemovitosti jsou tudiz v rovnodilném podilovém spoluvlastnictvi Zzalobcti
a pokud z tohoto davodu soud 1. stupné zalobé ve vyroku I svého rozsudku vyhovél, odvolaci
soud toto jeho rozhodnuti jako vécné spravné potvrdil (§ 219 o.s.t.).

Vyroky 1L, IIT a IV rozsudku soudu I. stupné o nakladech fizeni jsou pfedmétem odvolactho fizeni
v dasledku své zavislosti na pfezkoumavaném vyroku I o véci samé. Rozhodnuti ve vyroku IV
rozsudku o nakladech fizeni vzniklych statu vsak neni pfezkoumatelné z dvodu absence jeho
oduvodnéni a kvuli souvislosti s rozhodnutim o nakladech fizeni ucastnikt ve vyrocich II a 111
rozsudku nejsou pfezkoumatelna ani tato rozhodnuti soudu I. stupné.

Pro¢ soud 1. stupné rozhodl o povinnosti zalovaného zaplatit Ceské republice na ndhradé néklada
fizeni statu prave ¢astku 1.934 K¢, neni zfejmé ani z obsahu soudniho spisu. Pii absenci jakéhokoli
oduvodnéni je z vysledku fizeni o véci samé zfejmé pouze to, ze podle § 148 odst. 1 o.s.f. ma byt
povinnost k ndhrade nakladu fizeni statu ulozena neuspésnému zalovanému, to vsak ve vysi, v niz
byly naklady statu v fizeni vynalozeny a nebyly pokryty zalohami, které ucastnici zaplatili, pokud
byly tyto zalohy na vyplaceni téchto nakladt statu zuctovany. Z usneseni soudu I. stupné ze
7.2.2019, ¢.j. 4 C 183/2016-126, vyplyva, ze soudnimu znalci Ing. arch. Pavlu Piikrylovi bylo
ptfiznano znalecné 4.938 K¢, které bylo dle platebntho poukazu soudu I. stupné z 12.3.2019
tomuto znalci z rozpoctovych prostiedkt vyplaceno. Soucasné z obsahu soudniho spisu vyplyva,
ze usnesenim soudu L stupneé z 26.11.2018, ¢.j. 4 C 183/2016-90, bylo ulozeno zalobcam zaplatit
spole¢né a nerozdilné zalohu na naklady tohoto znaleckého posudku 4.000 K¢ a Zzalovanému také
4.000 K¢, coz dle zaznamu o slozeni téchto financnich ¢astek na bankovni{ acet soudu I. stupné
ucinil zalovany 3.12.2018 a Zalobci prostfednictvim svého zastupce 20.12.2018. Pokud takto byla
obéma ucastniky slozena zaloha na znalecky posudek v celkové vysi 8.000 K¢ a ustanovenému
znalci bylo vyplaceno znale¢né ve vysi 4.938 K¢, neni z toho zfejmé, zda a jak byly slozené zalohy
pouzity ¢i zda a vjaké vysi byly nc¢kterému z dcastnika vraceny (pokud castku vyplacené¢ho
znale¢ného v souctu pifevysovaly) a z jakého davodu soud I. stupné rozhodl o nahradé naklada
fizeni statu v castce 1.934 K¢. Proto je toto rozhodnuti nepfezkoumatelné a odvolaci soud byl
nucen je zrusit (§ 219a odst. 1 pism. b/ o.s.f.) a véc vratit soudu L. stupné v tomto rozsahu
k novému rozhodnuti o ndhradé téchto nakladu fizeni (§ 221 odst. 1 pism. a/ o.s.f.).

Rozhodnuti soudu I. stupné o nakladech fizeni ucastnikt ve vyrocich II a III rozsudku sice je
oduvodnéno, ale vzhledem k souvislosti se zrusenym rozhodnutim o nakladech fizenf statu je za
soucasn¢ho stavu také nepfezkoumatelné. Soud I. stupné pfiznal dspésnym zalobcim dle § 142
odst. 1 o.s.f. nahradu nakladu za zastoupeni advokatem, jejich vysi odtvodnil vysi sazby odmeny
advokata 1 pausalnich ¢astek nahrad hotovych vydaju, vysi cestovnich nahrad za 3 cesty k jednani
soudu L. stupné a nahrady za ztratu ¢asu za tyto cesty advokata zalobct. Z celkové ¢astky téchto
nakladt 176.254 K¢ pro kazdého z zalobct, z niz vyplyva celkova castka naklada obou Zzalobct
352.508 K¢, je zfejmé, ze soud I. stupné zohlednil v ramci naklada zalobct 1 zaplaceny soudni
poplatek 5.000 K¢ (aniz to v odvodnéni rozsudku vyslovné uvedl), ale nikoli zalobci sloZzenou
zalohu 4.000 K¢ na naklady dukazu znaleckym posudkem, o nichZ neni vyse uvedenych davodu,
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zfejmé, zda zalobcim byla vracena ¢i proc¢ dosud vracena nebyla. Proto bude povinnosti soudu
I. stupné dokoncit ,,poplatkové fizeni” vypofadanim slozenych zaloh, pfedevsim zalohy slozené
zalobci, nebot’ teprve poté bude moci byt ucinén spolehlivy zavér o tom, zda slozena a ptipadné
nevracena zaloha zalobcu tvofi jejich naklady tohoto fizeni ¢i nikoli a v jaké c¢asti. K oduvodnéni
rozhodnuti o vysi odmény advokata Zalobcli odvolaci soud uvadi, Ze jeho castecna neurcitost
spociva v odkazu soudu I. stupné na vyuctovani naklada zastupcem zalobct za 11 ukont (jeden
z nich polovi¢ni sazbou odmény), aniz se soud zabyval tim, zda vSechny takto uctované dkony
jsou ucelné vynalozenymi naklady fizeni Zzalobct ve smyslu § 142 odst. 1 o.s.f. V této souvislosti
odvolaci soud poukazuje pfedevsim na tGctovany udkon nazvany ,,jednoducha vyzva k plnéni ze
dne 14.12.2016 (jedna polovina ukonu)*, nebot’ takova listina se v soudnim spise nenachazi a dle
jejiho data nemuze jit o predzalobni vyzvu ve smyslu § 142a odst. 1 o.s.f., pficemz jakakoli vyzva
k plnéni zaslana po podani zaloby jiz pozadavek tucelnosti takto vynalozenych naklada nespliuje.
Podobné posouzeni bude nezbytné i u ukonu advokata Zalobct spocivajictho v jeho podani
z 7.10.2019 tak, zda jde skute¢né o podani ve véci samé ve smyslu § 11 odst. 1 pism. d/ vyhlasky
¢. 177/1996 Sb. ¢i snad jen o navrh na provedeni dalsich dukaza. Nepfezkoumatelnost tohoto
rozhodnutf soudu I. stupné vsak spociva predevsim ve shora uvedené skutecnosti, ze nenf zfejmé,
proc¢ nebyla do nakladt Zalobcti zahrnuta i ¢astka 4.000 K¢ slozena jako zaloha na naklad dikazu
znaleckym posudkem, zda byla vracena ¢i pro¢ vracena nebyla. Proto byl odvolaci soud nucen i
tato rozhodnuti soudu I. stupné ve vyrocich IT a IIT jeho rozsudku ztrusit (§ 219a odst. 1 pism. b/
o.s.f.) a véc mu vratit i v tomto rozsahu k dal$imu fizeni (§ 221 odst. 1 pism. a/ o.s.t.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani, jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Pifpustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci
soud. Dovolani se podava u soudu prvniho stupné do dvou meésicti od doruceni tohoto rozsudku.

Brno 31.3.2022

JUDr. Libor Danhel, v.r.
pfedseda senatu
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