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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Jifiho Vasicka a soudct
Mgr. Martiny Polakové a Mgr. Pavla Madra ve véci

zalobkyné:

proti
zalovanym:

J.S., narozena dne XXXXX
bytem XXXXX

zastoupend advokatkou JUDr. Lenkou Dérrovou Cepkovou
sidlem Domazlicka 145/6, 612 00 Brno

1. XXXXX, ICO: XXXXX

sidlem XXXXX

zastoupend advokatem Mgr. Petrem Polachem
sidlem Smetanova 2359/6, 678 01 Blansko

2. M.V, narozeny dne XXXXX

bytem XXXXX

zastoupeny advokatem JUDr. Petrem Navratilem
sidlem Jostova 138/4, 602 00 Brno

3. M.T.-V., narozeni dne XXXXX

bytem XXXXX

zastoupena advokatem JUDr. Petrem Navratilem
sidlem Jostova 138/4, 602 00 Brno

o urceni vlastnictvi, o odvolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Brné (dale jen ,,soud
L. stupneé®) ze dne 29. 10. 2021, ¢. j. 53 C 93/2020-303, ve znéni opravného usneseni z 9. 12. 2021,

¢.j. 53 C 93/2020-314,
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takto:

1. Rozsudek soudu L. stupné se v napadenych vyrocich II. a III. potvrzuje.

II. Ve vyroku IV. o nakladech fizeni se rozsudek soudu I. stupné méni tak, ze zalobkyné je
povinna zaplatit zalované 1) na nakladech fizeni ¢astku 309 550 K¢ do 6 mésicu od pravni
moci rozsudku, k rukam zastupce zalované 1) Mgr. Petra Polacha.

III. Ve vyroku V. o nakladech fizeni se rozsudek soudu I. stupné meéni tak, ze zalobkyné je
povinna zaplatit zalovanym 2) a 3), opravnénym spolecné a nerozdilné, na nakladech fizeni
castku 449 999 K¢ do 6 mésici od pravni moci rozsudku, k rukam zastupce zalovanych 2) a
3) JUDr. Petra Navratila.

IV.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované 1) na nakladech odvolaciho fizeni ¢astku 34 606 K¢
do 6 mésict od pravni moci rozsudku, k rukam zastupce zalované 1) Mgr. Petra Polacha.

V.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanym 2) a 3), opravnénym spole¢né a nerozdilné, na
nakladech odvolaciho fizeni ¢astku 179 999,60 K¢ do 6 mésicu od pravni moci rozsudku,
k rukam zastupce zalovanych 2) a 3) JUDr. Petra Navratila.

Oduvodnéni:

Prubéh fizeni pfed soudem I. stupné

V fizeni zahajeném dne 9. 7. 2020 se zalobkyné domahala vydani rozsudku, kterym by bylo urceno,
ze kupni smlouva z 18. 6. 2018 je neplatna a ze Zalobkyné je vyluénym vlastnikem nemovitosti
zapsanych v katastru nemovitosti na LV ¢ XXXXX pro katastralni dzemi XXXXX,
vedeném Katastralnim tfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno - mésto, a to
pozemku parc. ¢. XXXXX - zastavéna plocha a nadvofti, jehoz soucasti je stavba XXXXX ¢.p.
XXXXX administrativni objekt, pozemku parc. ¢. XXXXX - ostatni plocha, ostatni komunikace
a pozemku parc. ¢. XXXXX - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba XXXXX, ¢.p.
XXXXX stavba obcanské vybavenosti (dale jen pfedmétné nemovitosti). Zalobu odtavodnila tim,
ze zalovana 1) (dile také puvodni Zzalovana) uzavtela se zalobkyni dne 18. 6. 2018 kupni smlouvu,
na zakladé které Zalobkyné prodala zalované 1) pfedmétné nemovitosti za kupni cenu
14 500 000 K¢. Tvrdila, Zze kupni smlouva je neplatna z davodu jejtho omylu, z divodu, Ze byla
uzaviena v tisni a z davodu rozporu s dobrymi mravy. K omylu tvrdila, Ze pfi uzavieni smlouvy
byla ujisténa zastupcem zalované 1) (P.K.), ze pokud proda pfedmeétné nemovitosti, dojde k
oddluzen{ spolecnosti XXXXX (zastoupené jejim tehdejsim manzelem R.S.). Jednalo se o dluhy,
které spole¢nosti XXXXX vznikly na zakladé smlouvy o ptjcce ze dne 27. 2. 2012 ve znéni dohody
¢. 1 ze dne 10. 8. 2013, na zaklad¢ které L. T. pujcil spolecnosti XXXXX ¢astku 13 500 000 K¢. Za
tuto pujcku zalobkyné pfevzala rucitelsky zavazek a véfiteli (L.T.) pfedala do zastavy predmétné
nemovitosti, které méla ve svém vylu¢ném vlastnictvi. Smlouvou o postoupeni pohledavek z 23. 3.
2018 L.T. postoupil pohledavky ze smlouvy o ptjcce na spolecnost XXXXX (zastoupené rovnéz
P.K.); ke dni postoupeni pohledavky c¢inila dluzna jistina a pfislusenstvi pohledavky ¢astku celkem
14 366 000 K¢. Zalobkyné uzavirala pfedmétnou kupni smlouvu predevéim z davodu, aby se
zbavila svého rucitelského zavazku za dluhy spolecnosti XXXXX Jelikoz byla ujisténa P.K.
(zastupcem puvodni Zzalované i nového véfitele — spolecnosti XXXXX) i R.S. (zastupcem
spolec¢nosti XXXXX), ze prodejem predmétnych nemovitosti puvodni zalované dojde k
celkovému oddluzeni spolecnosti XXXXX, s prodejem pfedmétnych nemovitosti souhlasila. S
prodejem souhlasila i z toho davodu, Ze vySe uvedenymi osobami byla ujisténa, Zze o
své nemovitosti nepfijde (respektive jeji rodina), kdyz spolecné s predmétnou kupni smlouvou
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byla uzaviena i najemni smlouva, podle které pfedmétné nemovitosti mohla nadale uzivat
spole¢nost XXXXX pro svoji podnikatelskou cinnost po dobu 15 let. Soucasné s tim byla
k pfedmétnym nemovitostem uzaviena i opcni smlouva, podle které Zzalobkyné (respektive jeji syn
J.S.) mohl pfedmétné nemovitosti ziskat zpét do vlastnictvi, pokud v ramci najemného podle
uzaviené najemni smlouvy bude splacena kupni cena ve vysi 14 500 000 K¢, navysena o sjednané
piislusenstvi, a dale opce na podil ve spolecnosti XXXXX Uvadéla rovnéz, ze spolecnost XXXXX
byla tzv. rodinnym podnikem, kdy jedinym spole¢nikem a jednatelem byl jeji tehdejsi manzel R.S.,
kdyZz soucasné v této spolecnosti byli na raznych pozicich zangazovani zalobkyné 1 jeji syn J.S..
Kupni smlouvu tedy podepsala v dobré vife, ze tim skoncf jeji ruceni za vysoké dluhy spolecnosti
XXXXX Zalobkyné dale uvadéla, Ze i pres vyse uzavienou dohodu nedoslo k oddluZeni
spole¢nosti XXXXX, kterd nasledné skoncila v konkursu. K tomu tvrdila, Ze do insolvenc¢niho
fizeni podala pfihlasku spolecnost XXXXX (které byl postoupen spolecnosti XXXXX dluh ze
smlouvy o ptjéce z 27. 4. 2012, za ktery Zalobkyné nadale rucila). Zalobkyné méla za to, Ze pokud
snad skutecné kupni cena v pfedmétné kupni smlouvé nezahrnovala Gplné vyrovnani vsech
zavazku spolecnosti XXXXX, za které ke dni podpisu smlouvy rucila, potom by se ze strany
kupujictho (puvodni zalované) a véfitele (XXXXX) jednalo o Istivé a nepoctivé jednani, které
nemuze pozivat ochrany.

K tvrzené tisni uvadéla, ze v roce 2007 utrpéla vazné zranéni pfi autonehodé, po kterém jeji 1écent
a rehabilitace trvala asi 1 rok. V roce 2010 zacala celodenné pecovat o svoji tézce nemocnou matku,
ktera nasledné zemfela. V roce 2017 onemocnél jeji syn J.S. onkologickou nemoci, v roce 2019 byl
znovu operovan a lécba stale trva. V dobé podpisu kupni smlouvy tedy byla v tizivé Zivotni situaci;
nevyhodnou kupni smlouvu podepsala jednak z vdécnosti a lasky k manzelovi (R.S.), ktery ji byl
oporou v dobé¢ po trazu, a také z duvodu svého ruceni za zavazky spolecnosti XXXXX. O téchto
okolnostech P.K. védél, zejména pokud jde o obavy zalobkyné z mozného postizeni jejtho majetku
v souvislosti se zastavenim pfedmétnych nemovitosti z titulu pujcek pro spole¢nost XXXXX. M¢la
tedy za to, ze za téchto okolnosti byla uzaviena lichevni smlouva.

K rozporu s dobrymi mravy tvrdila, ze zde byl hruby nepomér sjednané kupni ceny a obvyklé ceny.
K tomu uvadéla, ze sjednana cena vsech tii pfedmétnych nemovitosti ¢inila 14 500 000 K¢,
pficemz obvykla cena dle znaleckych posudku c¢inila 24 817 600 Ke.

Pavodni Zzalovana s zalobou nesouhlasila a pfedmétnou kupni smlouvu povazovala za platnou. K
tvrzenému omylu poukazovala na to, ze zalobkyné veédeéla, ze kupni cena 14 500 000 K¢
nepostacuje k thradé vSech dluhu spolecnosti XXXXX V tomto sméru poukazovala na to, ze 15. 6.
2018 (3 dny pfed podpisem kupni smlouvy) zalobkyné (respektive jeji pravni zastupkyné) prevzala
vyzvu, kterou zalobkyné jako rucitelka byla vyzyvana k uhradé dluhu spole¢nosti XXXXX ve vysi
14 986 030 K¢. Dluh byl tedy vyssi nez sjednana kupni cena, proto bylo zjevné, Ze castka
odpovidajici kupni cené¢ nemohla stacit na thradu dluhu zalobkyné jako rucitelky. Ze strany
zalobkyné se tedy nejednalo o omyl. Déle namitala, ze zalobkyné se omylu dovolava az po dvou
letech. Shodné s zalobkyni poukazovala na to, Ze syn zalobkyné uzavtel s kupujicim dne 15. 6. 2018
opc¢ni smlouvu, ktera zajist'ovala, ze syn zalobkyné mohl pfedmétné nemovitosti koupit zpét za
cenu 14 500 000 K¢ az do roku 2033, za podminky, ze spole¢nost XXXXX bude splacet své dluhy.
K tvrzené tisni namitala, ze zalobkyné argumentuje udalostmi, které se staly pfed 11 nebo 8 lety. K
nepoméru sjednané a obvyklé ceny poukazovala na to, Ze sjednana cena nebyla nepfiméfené nizka;
1 kdyby ano, tak zalobkyné nevyuzila ro¢nf lhity ve smyslu § 1795 ob¢anského zakoniku, ve které
mohla zadat zruseni smlouvy a navracen{ vseho do puvodniho stavu. Ke vSem tfem duvodum
neplatnosti smlouvy pak ptuvodni zalovana poukazovala na skutecnost, ze zalobkyné byla pfi vSech
jednanich zastoupena svoji advokatkou, tedy profesionalkou.
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Podanim z 19. 4. 2021 Zalobkyné vzala zalobu zpét v té ¢asti, kde se domahala urceni neplatnosti
pfedmétné kupni smlouvy. Soucasné navrhla pfistoupeni dal§ich ucastnikt na strané puvodni
zalované, a to M.V. a MT.-K. K procesnimu nastupnictvi uvadéla, ze M.V. a M.T.-V.
dne 10. 6. 2020 uzavfeli s pavodni zalovanou kupni smlouvu, na zékladé které od ni koupili dvé ze
tif pfedmétnych nemovitost{ (a to pozemek parc. ¢. XXXXX s domem ¢. p. XXXXX a pozemek
parc. ¢. XXXXX). K navrhu dolozila aktualni vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. XXXXX pro
obec XXXXX, Katastralnf tzemi XXXXX, ze kterého vyplyva, ze vklad vlastnického prava podle
kupni smlouvy z 10. 6. 2020 byl povolen s pravnimi ucinky k 30. 6. 2020.

Soud I. stupné poté usnesenim z 21. 4. 2021 pfipustil vstup novych zalovanych do fizeni, a to M.V.
[nadale oznacovany jako zalovany 2)] a M.T.-V. [nadale oznacovana jako Zalovana 3)].

Zalovani 2) a 3) k zalobé uvadéli, Ze se nemohu vyjadiit ke vztahim mezi Zalobkyni a 7alovanou
1), které se tykaji kupni smlouvy z 18. 6. 2018, nebot’ v té dob¢ tyto ucastniky neznali a nebyli s
nimi v kontaktu. Pokud se tyka sjednané kupni ceny ve smlouvé z 18. 6. 2018, po seznameni s
dokumentaci poukazovali na to, ze kupni smlouva byla sjednana i s ohledem na zatizen{
pfedmétnych nemovitosti pravy tfetich osob, které bylo nutno vyporadat nad ramec kupni ceny a
dale také na dalsi ujednani v uzaviené opcni smlouvé. Z tohoto pohledu kupni cenu nelze
povazovat za neplatné sjednanou. Poukazovali rovnéz na to, ze pfedmétné nemovitosti nabyli od
zalované 1) v dobré vife o tom, Ze je nabyvaji od fadného vlastnika a s davérou v zapis v katastru
nemovitosti. V tomto sméru poukazali na to, ze podle judikatury Nejvyssiho soudu (rozhodnuti ve
véci sp. zn. 31 Cdo 353/2016) je mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru
nemovitost{ i od nevlastnika.

Soud I. stupné dokazovani provedl navrzenymi listinnymi dukazy, dale ucastnickym vyslechem
zalobkyné, ucastnickym vyslechem zalované 1) (jednatele P.K.) a vyslechem svédka RS.
(byvaly manzel zalobkyné). Po takto provedeném dokazovani ve véci rozhodl rozsudkem z 29. 10.
2021, ¢.j. 53 C 93/2020-303 (ve spojeni s opravaym usnesenim z 9. 12. 2021, ¢. j. 53 C 93/2020-
314), kterym fizeni bylo zastaveno v ¢asti ohledné urceni neplatnosti kupni smlouvy z 18. 6. 2018
(vyrok 1.), zaloba byla zamitnuta ohledné wuréeni vlastnictvi k pfedmétnym pozemkum
parc. ¢. XXXXX, jehoz soucasti je stavba ¢.p. XXXXX, a parc. ¢. XXXXX (vyrok II.), zaloba byla
zamitnuta ohledné urceni vlastnictvi k pfedmétnému pozemku parc. ¢. XXXXX, jehoz soucasti je
stavba ¢.p. XXXXX (vyrok IIL.), zalobkyni byla ulozena povinnost uhradit Zzalované 1) naklady
fizeni ve vysi 426 880 K¢ (vyrok IV.) a zalobkyni byla ulozena povinnost uhradit zalovanym 2) a
3) naklady fizeni ve vysi 451 088 K¢ (vyrok V.). Z oduvodnéni rozsudku vyplyva, ze soud 1. stupné
dospél k zavéru, ze nebyly prokazany podminky, které zalobkyni (dle jejtho tvrzeni) mély vést k
uzavieni pfedmétné kupni smlouvy, a to ze uzavienim kupni smlouvy dojde k oddluzeni
spolec¢nosti XXXXX a ze pfedmétné nemovitosti bude Zalobkyné (respektive jeji rodina) moci
ziskat zpét. Soud 1. stupné zminil, Ze tyto podminky sice potvrdila pravni zastupkyné zalobkyné a
svedek (R.S.), avSak poukazal na to, Zze zadné takovéto podminky v predmétné kupni smlouveé
sjednany nebyly. Dospél k pravnimu zavéru, ze zalovana 1) nebyla tim, kdo Zalobkyni uvedl v omyl.
Naopak zminil, ze manzel zalobkyné¢ R.S. nekteré informace zalobkyni zatajil, kdyz si byl soucasné
veédom, ze hodnota predmétnych nemovitosti je mnohem vyssi, nebot’ by jinak ze strany zalobkyné
k uzavfeni kupni smlouvy nedoslo. Dospél také k zavéru, ze zalobkyné v dobé podpisu kupni
smlouvy musela védét, ze dluh spolecnosti XXXXX vuci spolecnosti XXXXX (za ktery rucila) je
vys$si nez sjednana kupni cena, nebot’ dne 15. 6. 2018 byla Zalobkyné¢ jako rucitelka vyzvana
spole¢nosti XXXXX k thrad¢ dluhu ze smlouvy o zapujéce z 27.4. 2012 v celkové vysi
14 968 030 K¢ (kdyz tuto vyzvu pifevzala pravni zastupkyné zalobkyné). Mél tedy za to, ze
nemuze uspét tvrzeni zalobkyné o tom, ze ke dni uzavieni kupni
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smlouvy nebyla informovana o konkrétn{ vysi dluhu. Soud I. stupné rovnéz dospél k zavéru, ze
smlouva nebyla uzavfena v tisni a ze se ani nejednalo o lichevn{ jednani; v tomto sméru poukazal
na to, ze zalobkyné mohla postupovat v souladu s § 1796 obcanského zakoniku, pokud by se
domnivala, ze doslo k neimérnému zkraceni ve smyslu § 1793 obcanského zakoniku.

Odvolani Zalobkyné a stanovisko Zalovanych

Proti rozsudku soudu 1. stupné Zalobkyné podala odvolani, kterym navrhovala, aby jeji Zalobé bylo
vyhovéno. Odvolan{ zalozila zejména na téchto namitkach:

- Namitala, ze soud I. stupné nepfihlédl k zalobkyni tvrzenym skutecnostem a kji
oznacenym dukazim. Zde poukazovala na to, ze soudu I. stupné pfedlozila k dikazu
komunikaci s postupnikem (spolec¢nosti XXXXX) tykajici se vyzvy rucitelam k thradé
dluhu spole¢nosti XXXXX Nezpochybniovala, ze ve vyzve z 15. 6. 2018 je dluh spolecnosti
XXXXX vyeislen castkou 14 968 030 K¢, nicméné namitala, ze tato vyzva byla spole¢nosti
XXXXX odeslana az dne 24.7. 2018 (tedy po uzavieni pfedmétné kupni smlouvy).
Poukazovala na to, ze soudu pfedlozila dohodu o prominuti dluhu z 5. 3. 2018, ze které
vyplyva, ze puvodni véfitel L'T. prominul spolecnosti XXXXX c¢ast smluvni pokuty za
prodleni se zaplacenim jednotlivych splatek puajcky v celkové vysi 1 385 146 K¢; na zakladé
tohoto prominuti proto k zaplaceni zustala jen ¢ast smluvni pokuty ve vysi 470 500 K¢.
Namitala také, Ze soudu I. stupné predlozila doklady, které svédéi o tom, ze zalovani 2) a
3) byli pfed tim, nez byl proveden vklad jejich vlastnického prava k dotéenym
nemovitostem do katastru nemovitosti (v ochranné lhute), seznameni se skutecnosti, ze
kupuji nemovitosti napadené Zalobou o urceni neplatnosti kupni smlouvy a urceni
vlastnictvi. Z toho dovozovala, Ze nelze pfisvédcit tvrzené dobré vife zalovanych 2) a 3) pii
nabyt{ vlastnictvi k pfedmétnym nemovitostem.

- Namitala, ze soud I. stupné dospé¢l na zakladé provedenych dukazt k nespravoym
skutkovym zjisténim. Zde poukazovala pfedevsim na to, Zze z provedenych dukaza
(zejména z dohody o prominuti dluhu z 5. 3. 2018 a ze smlouvy o postoupeni pohledavek
z 23.3. 2018) lze mit za prokazané, ze postupitel postoupil (spolecnosti XXXXX)
pohledavku ve vysi 14 366 500 K¢, ktera zahrnovala kromé dluzné jistiny, smluvnich uroka
1 smluvni pokutu za prodleni se splacenim ve vysi 470 500 K¢ (tedy ve vysi podle dohody
o prominuti dluhu z 5. 3. 2018). Zalobkyné tak byla udrZovina v omylu o vysi dluhu, za
ktery rucila, nejen pfed podpisem a pii podpisu kupni smlouvy, ale nasledné az do doby
insolvenc¢niho jednani dne 26. 5. 2020, kdy byla insolven¢nimu soudu predlozena ptihlaska
pohledavky spolecnosti XXXXX (postupnika véfitele XXXXX). Poukazovala rovnéz na
to, ze vyzvu k uplatnéni ruc¢eni datovanou 15. 6. 2018 podepsala (spolecné s R.S.) az dne
30. 8. 2018, kdyz tu podepsali az po hrubém natlaku a po podvodném tvrzeni, ze vyzva k
uplatnéni ruceni musi byt takto podepsana i s datem 15. 6. 2018, nebot” na tom udajné
zaviselo poskytnuti uvéru na zaplaceni postoupenych pohledavek. Nesouhlasila se zavérem
soudu L. stupné o tom, ze pfedmétna kupni smlouva nebyla uzaviena ve stavu jeji tisné; v
tomto sméru poukazovala na to, ze z jeji ucastnické vypovedi i z vypoveédi sveédka R.S.
vyplynulo, Ze se nachazela ve stavu t¢zké a dlouhodobé tisné. Znovu poukazala na to, ze k
podpisu kupni smlouvy svolila jen za podminky, Ze tim bude oddluzena spole¢nost
XXXXX a soucasn¢ dojde k zaniku jejtho rucitelského zavazku za dluhy spolecnosti
XXXXX ze smlouvy o pujcce ze dne 27. 4. 2012, jakoz i k zaniku zastavnich prav s tim
spojenych, a dale za podminky, Ze predmétné nemovitosti nebudou nikdy zcizeny,
vyvedeny mimo spolecnosti zalované 1) a jeji rodina je ziska zpét nejpozdéji do 15 let, a to
po splaceni ¢astky dohodnuté v opcnich smlouvach. V tomto sméru poukazovala na to, ze
za splnéni a pfedchozi dojednani obou podminek se ji zarucil R.S., statutarni zastupce
zalované 1) i spolecnosti XXXXX, kdyz tomu nasvédcovaly 1 soubézné pfipravované a
podepisované dokumenty (najemni smlouva a opéni smlouva).
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- Namitala, ze rozhodnuti soudu I. stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni véci.
Mé¢la za to, ze s ohledem na prokazané skutecnosti, mél soud ucinit zavér, ze byla pfi
podpisu kupni smlouvy uvedena v omyl s tim, Ze se navic zfejmé jednalo o imysl a lest a
jednalo se o omyl podstatny. Rovnéz poukazovala na to, ze soud mél dojit k zavéru, ze
smlouvu uzaviela v dusledku dlouhodobé pfetrvavajici osobni tisné. To ve mélo vést k
zavéru, ze predmétna kupni smlouva je absolutné neplatna. Trvala i na dal§im divodu
neplatnosti kupni smlouvy spocivajici v nepfiméfen¢ nizké kupni cené. Zde dodala, ze v
tomto pfipadé se sice jedna o davod relativni neplatnosti pravniho jednani, dokresluje vsak
celou spornou véc ve smyslu jednani zalované 1), ktera jednala v piikrém rozporu s dobrymi
mravy. Nové poukazala na to, ze divodem, proc¢ tuto namitku neuplatniovala dfive ve lhuaté
pro tento piipad stanovené (jednorocni lhuta), byla jeji davéra v poctivé jednani zalované
1) a spole¢nosti XXXXX.

- Nesouhlasila s povinnosti uhradit zalovanym naklady fizeni. Zde poukazala na to, Zze v
fizeni byla osvobozena od placeni soudnich poplatkii a ze divody pro jeji osvobozeni trvaji
dosud v prakticky nezménéném rozsahu. Ke svym osobnim poméram uvedla, ze po
ukonéeni pracovni neschopnosti (prosinec 2020) byla evidovana na Utadu prace jako
uchazecka o zaméstnani s podporou v nezaméstnanosti ve vysi 5776 K¢ mésicné, po
rekvalifikaci ve vysi 7 252 K¢ mésicné. Dne 15. 12. 2021 uzaviela pracovni smlouvu se
spolec¢nosti XXXXX, na zaklad¢ které nyni pracuje v této spolecnosti ve zkusebni dobé a
s predpokladanou hrubou mzdou ve vysi 20 000 K¢ mésicné. Zda bude jeji pracovni pomeér
pokracovat, zatim neni jisté. Jedinym jejim nemovitym majetkem jsou pfedmétné
nemovitostt.

- Namitla, ze soud I. stupné nespravné vypocetl naklady za pravni zastoupeni zalovanych,
pokud pfi vypoctu odmeény vychazel z hodnoty nemovitosti a nikoliv z ust. § 9 odst. 3 pism.
b/ advokatniho tarifu. I kdyby vsak bylo vychizeno z hodnoty nemovitosti, pak by mélo
byt zohlednéno, Ze u zalované 1) nelze vychazet z tarifni hodnoty 14 500 000 K¢, kdyz tato
tarifni hodnota zahrnuje 1 hodnotu nemovitosti zalovanych 2) a 3), kdyz v prub¢hu fizeni
doslo k pfistoupeni téchto dcastniku.

Zalovana 1) i zalovani 2) a 3) povazovali odvolani Zalobkyné za nedivodné a navrhovali potvrzeni
napadeného rozsudku. Shodné poukazovali na to, ze z pfedmétné kupni smlouvy nevyplyva, ze by
podpisem smlouvy mélo dojit k uplnému oddluzeni spole¢nosti XXXXX. Poukazovali na to, ze
pokud nékdo Zalobkyni uvedl v omyl, tak to byl jeji manzel (R.S.). Poukazovali i na to, ze tvrzeny
omyl zalobkyné ohledné jejiho oddluzeni je vyloucen tim, ze u vsech jednanich byla zastoupena
pravni zastupkyni.

Skutkové a pravni zavéry odvolaciho soudu

Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci (§ 10 o.s.f.) po zjisténi, ze odvolani bylo podano
opravnénou osobou (§ 201 o.s.f.), Ze sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je piipustné (§ 201,
§ 202 a contrario o.s.f.) a ze bylo podano vcas (§ 204 o.s.f.), v souladu s § 212 a § 212a o.s.f.
pfezkoumal napadené rozhodnuti soudu I. stupné i fizeni, které mu predchazelo, a poté dospél
k zavéru, ze odvolani zalobkyné nenf ve své podstate duvodné.

Podle § 583 zikona & 89/2012 Sb. v platném néni (obiansky zdkonik, dile 0.3.) jednal-li nékdo v omyln o
rozhodujici okolnosti a byl-li v omyl nveden drubou stranou, je pravni jedndni neplatné.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

7 15 Co 67/2022

Podle § 585 o.z. vyvolala-li omyl jednajiciho osoba treti, je pravni jednani platné. Méla-li vsak osoba, s nig se
privné jednalo, na finu teti osoby podil, anebo o ném védéla i alesport musela védet, povaguje se i tato osoba za

privodce onyln.

Podle §f 1793 odst. 1 0.3. zavagi-li se strany k vdjemnénn plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepomérn
k tomn, co poskytla drubd strana, miige krdcend strana pogadovat rusent smlonvy a navrdceni vseho do privodniho
stavi, ledage ji druba strana doplni, of byla krdcena, se retelens k cené obvyRIE v dobé a misté uzavieni smilouvy.
To neplati, pokud se nepomeér vajemmnych plnéni zaklida na skutetnosts, o které druba strana nevédéla ani védet
nemusela.

Podle § 71795 o.3. privo podle § 1793 zanikd, neni-li uplatnéno do jednobo roku od uzavieni smilouvy.

Podle § 1796 0.3. neplatnd je smlonva, pri jejims nzavirani nékdo neusije tisné, nezxkusenosts, rozumové slabosts,
rozrusent nebo lebkomysinosti drubé strany a di sobé nebo jinému slibit i poskytnout plnéni, jehog majetkovi
hodnota je k vzajenému plnéni v hrubém nepomérn.

Pokud se tyka tvrzeni zalobkyné o tom, Ze smlouvu uzaviela v omylu, je tfeba uvést, Ze ve sporném
fizeni zalobkyni tizi dukazni bfemeno k prokazani, ze druha strana kupni smlouvy [v tomto piipadé
zalovana 1)] ji uvedla v omyl, pfipadné¢ Ze omyl vyvolala Isti. Z dakazt provedenych soudem I.
stupné vyplyva, ze ucastnici predmétné kupni smlouvy [to je zalobkyné a jednatel Zalované 1)] o
zakladn{ sporné skutecnosti (tedy o tom, ze zalobkyné byla ujisténa, ze podpisem predmétné kupni
smlouvy dojde k uplnému oddluzeni spole¢nosti XXXXX ve vztahu k dluhu, za které Zalobkyné
rucila pfedmétnymi nemovitostmi) vypovidali protichudné. Jedina vypoved, ktera potvrdila verzi
zalobkyné, byla vypoved jejiho byvalého manzela R.S., ktery byl slySen jako svédek. S ohledem na
zfejmy pomér svédka k zalobkyni a s ohledem také na zfejmy zajem svédka na vysledku tohoto
sporu, ho nelze povazovat za vérohodného svédka. K nevérohodnosti svédka lze poukazat i na
protokol o trestnim oznament z 25. 6. 2020 (¢.1. 261), ze kterého vyplyva, ze R.S. sam na sebe podal
trestnf oznameni za podvodné jednani, které¢ho se vuci zalobkyni dopustil [jednalo se o pujcku ve
vysi 11 664 000 K¢, kterou jako jediny jednatel spolecnosti XXXXX uzavfel s ].T., pficemz v té
dobé¢ zfalsoval podpis manzelky (zalobkyné) na této smlouvé].

Z ostatnich provedenych dukaza (listinnych dukazi) tvrzeni Zzalobkyné o tom, Ze pfedmétnou
kupni smlouvu uzavirala v domnéni, Ze tim bude zcela oddluzena v souvislosti s dluhem, ktery
vznikl spolec¢nosti XXXXX vuci T., a pozdéji (po jeho postoupeni) vici spolecnosti XX XXX, také
nebylo prokazané. Zejména tato skute¢nost nevyplyva z kupni smlouvy, kdyz ta neobsahuje zadné
ujednani, ze by zaplacenim kupni ceny mély byt vyrovnany vsechny zavazky spolecnosti XXXXX
vyplyvajici ze smlouvy o ptjcce z 27. 4. 2012.

I kdyby vsak zalobkyné¢ prokazala, ze byla uvedena zalovanou 1) v omyl, pak by se soud musel
zabyvat tim, zda se jedna o omyl omluvitelny, kdyz tento pfedpoklad pro vyvolani u¢inku omylu
vyzadovala judikatura v pomérech starého obc¢anského zakoniku i nového obcanského zakoniku
(srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve vécech sp. zn. 30 Cdo 1251/2002 nebo 32 Cdo 124/2014).
V tomto konkrétnim pfipadé u zalobkyné nemuze byt o omluvitelném omylu vibec uvazovano.
Nelze totiz dospét k zavéru, ze by zalobkyné postupovala s obvyklou mirou opatrnosti, kterou lze
se zfetelem k okolnostem tohoto pfipadu pozadovat. Kazdy rozumné uvazujici ¢lovék v dané
situaci by si  ovéfoval, zda skutecné ke dni sepsani kupni smlouvy jsou
zavazky spolecnosti XXXXX ze smlouvy o pujéce jiz vyrovnany, ptipadné alespon, zda tyto
zavazky nepievysuji ¢astku sjednané kupni ceny nemovitosti. Zalobkyné se viak spokojila jen s
informacemi ziskanymi z postupni smlouvy z 23. 3. 2018 (uzaviené mezi L.T. jako postupitelem
a XXXXX jako postupnikem), ze které lze mit za prokazané jen to, ze dluh, ktery spolecnosti
XXXXX vznikl na zakladé smlouvy o pujcce z 27. 4. 2012 (ve znéni dohody ¢. 1 z 10. 8. 2013 a
dohody ¢. 2 z 5. 3. 2018), ¢inil ke dni postoupeni celkem 14 366 500 K¢, kdyz tato castka odpovida
souctu dluzné jistiny ve vysi 11 580 000 K¢, dluznym arokam z pujcky ve vysi 2 316 000 K¢ a
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dluzné smluvni pokuté ve vysi 470 500 K¢ za prodleni se zaplacenim jednotlivych splatek pujcky
dle ¢lanku III. odst. 5 smlouvy o pujcce. Tato listina (smlouva o postoupeni) v§ak kapitalizovala
jen dluh ke dni postoupeni a neda se z ni nijak dovodit, jaky dluh byl k 15. 6. 2018 nebo k 18. 6.
2018, kdy byla podepisovana pfedmétna kupni smlouva. V tomto sméru bylo vyznamné, ze ve
smlouve o pujcce z 27. 4. 2012 byla sjednana smluvni pokuta za kazdy den prodleni pro pfipad
neplaceni jistiny a arokd, a proto nebylo Zadného rozumného divodu, ze by zalobkyné mohla
spoléhat na to, ze pfedmétny dluh se ode dne postoupeni na spolecnost XXXXX nezvysi.

Neopatrnost je pak tfeba hodnotit i s pfihlédnutim k tomu, Ze zalobkyné byla u vSech jednanich,
které se tykaly uzavieni pfedmétné kupni smlouvy (a nasledné 1 najemni smlouvy a opéni smlouvy)
zastoupena advokatkou, ktera ji mohla (a méla) vysvétlit, Zze jeji pfipadna domnénka o tom, Ze
prodejem pfedmétnych nemovitosti dojde k dplnému oddluzeni spolecnosti XXXXX, nenf nicim
dolozena.

Z téchto davodt odvolaci soud povazuje za spravny zavér soudu L. stupné o tom, ze v piipadé
zalobkyné dovolani se omylu ve smyslu § 583 o.z. nenf ucinné a davodné.

Pokud se tyka tvrzené tisng, tak ze shora citovaného ustanoveni § 1796 o.z. vyplyva, Ze za situace,
kdy zalobkyné¢ byla pfi uzavirani kupni smlouvy zastoupena advokatkou, nelze prakticky o tisni
uvazovat, ledaze by bylo tvrzeno, Ze v tisni byla sama jeji pravni zastupkyné (tuto skutecnost nikdo
v fizeni netvrdil).

Pokud se tyka neumérného zkraceni ve smyslu § 1793 o.z., které mélo spocivat v tom, ze mezi
sjednanou kupni cenou (14 500 000 K¢) a tvrzenou obvyklou cenou (24 817 600 K¢) byl hruby
nepométr, tak i kdyby toto zkraceni nastalo, pravo na zruseni smlouvy a navraceni do pivodniho
stavu musi byt podle § 1795 o.z. uplatnéno do jednoho roku od uzavfeni smlouvy. V fizeni bylo
nesporné, ze takto zalobkyné nepostupovala. K vyse uvedenému je tfteba dodat, Ze soudni praxe je
jednotna v zavéru, ze v pomérech nového obc¢anského zakonfku okolnost, ze sjednana kupni cena
neodpovida obvyklé cené, sama o sobé neplatnost smlouvy nezpusobuje. Aby se jednalo o
absolutni neplatnost ve smyslu § 580 o.z., muselo by se jednat o extrémni nepomér mezi sjednanou
cenou a obvyklou cenou, napiiklad v fadu stovek procent, coz vsak neni tento piipad.

Vzhledem k zavéru o tom, ze zalobkyné nepostupovala s obvyklou mirou opatrnosti, kterou na ni
bylo mozné pozadovat, bylo jiz nadbytecné zabyvat se tim, zda (pfipadné kdy) Zalobkyni (¢i jeji
zastupkyni) byla dorucena vyzva véfitele (XXXXX) k thradé dluhu spolecnosti XXXXX
vyplyvajici ze smlouvy o pujcce z 27. 4. 2012, za ktery zalobkyné (svymi nemovitostmi) rucila. I
kdyby Zalobkyné predlozenymi dikazy prokazala, ze tato vyzva ji byla dorucena az po uzavieni
pfedmétné kupni smlouvy, na rozhodnuti v této véci by to nemohlo jiz nic zménit.

Ze vsech vyse uvedenych davodu odvolaci soud povazuje napadeny rozsudek soudu I. stupné v
zamitavych vyrocich II. a III. za vécné spravny, a proto ho v téchto ¢astech potvrdil (vyrok I.
tohoto rozsudku). Pro aplnost 1ze dodat, ze vyrok L. o zastaveni fizeni v té ¢asti, kde se zalobkyné
domahala urceni neplatnosti predmétné kupni smlouvy, nebyl odvolanim napaden; rozsudek v této
¢asti je jiz v pravni moci.
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Niaklady fizeni

Odvolaci namitka zalobkyné v tom sméru, ze vzhledem ke své majetkové situaci a ke svému
osvobozeni od placeni soudnich poplatkt ocekavala, ze nebude muset hradit zalovanym naklady
fizeni, nebyla davodna. Ze skutecnosti, ze zalobkyné byla v prab¢hu fizeni osvobozena od placeni
soudnich poplatkd, nelze automaticky dovodit, Zze by zalobkyné v pfipadé nedspéchu ve sporu
nemusela platit Gspésnym Zalovanym nahradu naklada fizeni. Spatna osobni a majetkové situace
sama o sobé nestaci pro vyjimecné pouziti § 150 o.s.f., kdy by soud procesné uspésnym zalovanym
nemusel pfiznat nahradu nakladu fizeni. Takovéto vyjimeéné okolnosti vsak odvolaci soud v tomto
piipadé neshledal

Odvolaci soud podle § 220 odst. 1 o.s.f. zménil zavislé vyroky IV. a V. o nahrad¢ nakladu fizeni
pfed soudem I. stupné, nebot’ pii jejich pfezkumu dospél k jiné vysi nakladu procesné aspésnych
zalovanych nez soud 1. stupneé.

Pokud se tyka Zalované 1), jeji naklady v fizeni pfed soudem I. stupné dosahly ¢astky 309 550 K¢.
Tato ¢astka se sklada z nahrady hotovych vydaja ve vysi 1 000 K¢ za soudni poplatek v souvislosti
s odvolanim proti usneseni soudu L. stupné ze dne 14. 7. 2020 o nafizeni pfedbézného opatteni a
z nakladu za pravni zastoupeni ve vysi 308 550 K¢. Naklady pravntho zastoupeni byly vypocteny
podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. ve znéni ucinném ke dni zahdjeni fizeni (dale jen advokatni tarif).
Bylo vychazeno z toho, ze zastupce zalované 1) v fizeni ucinil ve smyslu § 11 odst. 1 a odst. 2
advokatniho tarifu 8 ukonu pravni sluzby spocivajicich v: 1) pfevzeti a piiprava zastoupeni, 2)
odvolani z 21. 7. 2020 proti usneseni o nafizeni predbézného opatfeni, 3) tcast u jednani 9. 3. 2021,
4) tcast u jednani 27. 7. 2021, 5) vyjadfeni ve véci samé z 23. 9. 2021, 6) ucast u jednani 30. 9. 2021,
7) Gcast u jednani 19. 10. 2021, 8) dcast u jednani 29. 10. 2021. Za druhy tkon (odvolani proti
rozhodnuti, kterym nebylo rozhodnuto ve véci samé) a za osmy tkon (4c¢ast u jednani, pfi kterém
doslo pouze k vyhlaseni rozhodnuti) byla zastupci zalované 1) pfiznana podle § 11 odst. 2 pism.
¢/, pism. f/ advokatntho tarifu poloviéni odména; za ostatni tkony pak byla pfiznina zakladni
odména. Pokud se tyka odvolaci namitky Zzalobkyné v tom sméru, Ze pfi vipoctu odmény za tkon
pravni sluzby by mélo byt vychazeno z tarifni hodnoty urcené podle § 9 odst. 3 pism a/, respektive
§ 9 odst. 4 pism. b/ advokatniho tarifu, tato nimitka nebyla davodna. Soudni judikatura je ustilena
na zavéru, ze urcen{ tarifni hodnoty postupem navrhovanym zalobkyni je mozné jen v situaci, kdy
soud rozhoduje o urceni vlastnického prava a nema k dispozici ovéfitelny udaj o cené pfedmétu
urceni (zde nemovitosti), a dale pokud by urceni této ceny bylo spojeno s nepomérnymi obtizemi
(k tomuto zavéru lze odkazat na rozsudek Nejvyssiho soudu z 24. 10. 2019 ve véci sp. zn. 29 Cdo
101/2018). Tato situace v$ak v daném ptipadé nenastala, nebot’ pfi uréeni hodnoty nemovitosti
bylo mozné vychazet z kupni ceny uvedené ve smlouvé, kterou zalobkyné prodala Zalované 1)
pfedmétné nemovitosti. Tato cena ¢inila 14,5 milionu korun a ve smyslu § 7 advokatniho tarifu lze
tuto ¢astku povazovat za tarifnf hodnotu pro vypocet odmeény za tkony pravni sluzby. Proto bylo
mozné dojit k zavéru, ze zakladni odména za tkon pravni sluzby ¢inila 50 100 K¢. Soud I. stupné
vsak nezohlednil vstup novych zalovanych do fizeni, kdyz poté, co zalovana 1) kupni smlouvou z
10. 6. 2020 prodala zalovanym 2) a 3) dveé ze tii pfedmétnych nemovitosti (pozemek
parc. ¢. XXXXX s domem ¢.p. XXXXX a pozemek parc. ¢. XXXXX) za kupni cenu ve vysi 9,5
milionu korun, nastala ve vztahu k Zzalované 1) situace, kdy se branila jiz jen urceni vlastnictvi k
pozemku parc. ¢. XXXXX, jehoz soucasti je stavba ¢.p. XXXXX. Pro tucely stanoveni tarifni
hodnoty v této dalsi fazi fizeni bylo mozno vychazet z ¢astky 5 milionu korun (14,5 milionu - 9,5
milionu). Z tohoto pohledu za prvni 3 dkony pravni sluzby nalezi zastupci zalované zakladni
odména ve vysi 50 100 K¢ (za druhy dkon polovi¢ni odména) za dkon a za dkony ¢. 4 az 8 zakladni
odména ve vysi 28 300 K¢ za tkon (za osmy ukon polovi¢ni odména). Zastupci zalované 1) tak za
vsechny tkony pravni sluzby nalezi celkova odména 252 600 K¢ (2,5x 50 100 K¢ + 4,5x
28 300 K¢). Podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu nalezi zastupci zalované 1) dale
pausalni nahrada ve vysi 300 K¢ za kazdy ukon, to je v tomto
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piipad¢ castka 2 400 K¢. Celkové naklady za pravni zastoupeni tak dosahly castky 255 000 K¢.
Jelikoz bylo osvédceno, ze zastupce zalované 1) je platcem DPH, byla tato ¢astka navysena o 21 %
DPH (53 550 K¢) na celkovou ¢astku 308 550 K¢ (§ 137 odst. 3 o.s.f.).

Pokud se tyka zalovanych 2) a 3), jejich naklady v fizeni pfed soudem I. stupné dosahly castky
449 999 K¢. Zde bylo vychazeno z toho, ze zastupce zalovanych 2) a 3) v fizen{ ucinil 5 ukonu
pravni sluzby, které podle § 11 odst. 1 advokatnfho tarifu spocivaly v: 1) pfevzeti a pfiprava
zastoupeni, 2) vyjadreni ve véci samé z 13. 5. 2021, 3) ucast u jednani 27. 7. 2021, 4) ucast u jednani
30. 9. 2021, 5) acast u jednani 19. 10. 2021. Pfi vypoctu odmény bylo vychazeno z tarifni hodnoty
9 500 000 K¢, tedy zakladni odména za jeden ukon pravni sluzby ¢inf podle § 7 advokatniho tarifu
castku 46 300 K¢. Jelikoz ukony pravni sluzby byly ucinény v zastoupeni dvou ucastniku, nalezi
jejich zastupci podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu za kazdou zastupovanou osobu mimosmluvni
odmeéna snizena o 20 %, to je v tomto pfipadé odména 37 400 K¢ pro kazdého ze zalovanych 2) a
3), celkem tedy castka 74 080 K¢ za jeden tkon. Celkova odména za ucinéné tkony pravni sluzby
tak dosahla castky 370 400 K¢ (5x 74 080 K¢). I zde byla zastupci zalovanych 2) a 3) pfiznana
nahrada hotovych vydaja podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu v ¢astce 1 500 K¢ (5x 300 K¢ za
kazdy dkon). Celkové naklady za pravn{ zastoupeni tak dosahly ¢astky 371 900 K¢. Jelikoz bylo
osveédceno, ze zastupce zalovanych 2) a 3) je platcem DPH, byla tato ¢astka rovnéz podle § 137
odst. 3 o.s.f. navysena o 21 % DPH (78 099 K¢) na konec¢nou ¢astku 449 999 K.

Z vyse uvedenych davodua odvolaci soud rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyrocich II. a III. tohoto
rozsudku.

O nahrad¢ naklada odvolaciho fizeni (vyroky IV. a V. tohoto rozsudku) rozhodl soud podle § 224
odst. 1 0.s.f. ve spojeni s § 142 odst. 1 o.s.f. Zalobkyné nebyla se svym odvolanim dspésna, proto
ji vznikla povinnost nahradit uspésnym zalovanym ucelné vynalozené naklady tohoto odvolactho
fizeni. Tyto naklady spocivaji v nakladech za pravni zastoupeni a byly opétovné vypocteny podle
advokatniho tarifu. Zastupce zalované 1) v odvolacim fizen{ ucinil jeden tkon pravni sluzby (acast
u jednani 6. 12. 2022). Za tento ukon pravni sluzby mu na zakladé vyse vylozenych davodua nalezi
odmeéna ve vysi 28 300 K¢, k tomu pausalni nahrada hotovych vydaja ve vysi 300 K¢, celkem tedy
castka 28 600 K¢. S piipoctenim 21 % DPH (6 006 K¢) cini celkové naklady Zalované 1) v
odvolacim fizeni ¢astku 34 606 K¢.

Zastupce zalovanych 2) a 3) v odvolacim fizeni ucinil dva tkony pravni sluzby spocivajici v
pisemném vyjadfeni k odvolani Zzalobkyn¢ a ucasti u jednani odvolaciho soudu 6. 12. 2022. Za tyto
dva ukony nalezi odména ve vysi 148 160 K¢ (2x 74 080 K¢) a pausalni nahrada hotovych vydaja
ve vysi 600 K¢ (2x 300 K¢); tedy celkem castka 148 760 K¢. K této ¢astce byla podle § 137 odst. 3
o.s.f. pfipoctena 21 % DPH (31 239,60 K¢), proto celkové naklady zalovanych 2) a 3) v odvolacim
fizeni dosahly kone¢né ¢astky 179 999,60 K.

O Ihute k zaplacen{ nahrady nakladu fizeni bylo rozhodnuto podle § 160 odst. 1 o.s.f. a procesné
neuspésné zalobkyni bylo ulozeno (vzhledem k jeji Spatné financni situaci a k vysokym castkam
pfedstavujici pfiznané nahrady) zaplatit v prodlouzené lhité¢ v trvani 6 mésict (od pravni moci
tohoto rozsudku) namisto obvyklych 3 dnu.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je dovolani pifipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
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. Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci
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soud. Dovolani Ize podat ve lhiit¢ dvou mésicti ode dne doruceni tohoto rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim soudu prvnfho stupné.

Nesplni-li povinna strana dobrovolné a vcas, co ji ukladd toto vykonatelné rozhodnuti, muaze
opravnéna strana podat navrh na vykon rozhodnuti (exekuci).

Brno 6. prosince 2022

Mgr. Jiif Vasicek v.r.
pfedseda senatu
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