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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ttebici rozhodl samosoudkyni Mgt. Petrou Rutarovou ve véci

zalobce: S. C., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Martinem Urbaskem
sidlem Brafova tf. 764/50, 674 01 Ttebic

proti

zalovanému: J. N., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Petrem Noskem
sidlem Jana Masaryka 1669/2, 586 01 Jihlava

o: zruSeni smlouvy a urceni vlastnictvi k nemovitosti

takto:

I.  Zaloba, kterou se zalobce domahal

— zruSeni Kupni smlouvy a smlouvy o zfizeni sluzebnosti uzaviené mezi zalobcem
a zalovanym dne 4. 9. 2020 pod ¢.j. XXXXX o prevodu (prodeji) pozemku p. ¢. st
XXXXX, jehoz soucasti je stavba — rodinny dam ¢p. XXXXX, to vse nachazejici se v obci
XXXXX a k. 4. XXXXX, a o zfizeni sluzebnosti uzivani tohoto pozemku Zalobcem,

— urceni, ze zalobce je vylu¢nym vlastnikem pozemku p. ¢. st. XXXXX, jehoz soucasti je
stavba — rodinny dum ¢p. XXXXX, to vée nachazejici se v obci XXXXX a k. 6. XXXXX,
se zamita.

II.  Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladi #izeni ¢astku 67 671 K&, a to
do jednoho mésice od pravni moci tohoto rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Marcela Novackova.
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Oduvodnéni:

1. Zalobou podanou ke zdejsimu soudu dne 16. 7. 2021 domahal se zalobce zruseni kupni smlouvy,
kterou uzaviel formou notafského zapisu dne 4. 9. 2020 jako prodavajici se zalovanym jako
kupujicim. Pfedmétem této smlouvy byl uplatny pfevod nemovitosti ve vlastnictvi zalobce
specifikovanych ve vyroku I. tohoto rozsudku (dale téZ jen ,,pfedmétné nemovitosti®) do vlastnictvi
zalovaného za kupni cenu ve vysi 120 000 K¢. Soucasné byla uzaviena smlouva o zfizeni
sluzebnosti spocivajici v bezplatném dozivotnim uzivani predmétnych nemovitosti ve prospéch
zalobce. Zalobce tuto nemovitost vlastnil od roku 1992, kdy ji zakoupil za ¢astku 100 021 Kés a
dale vynalozil vydaje ve vysi asi 20 000 K¢s. V domé zil az do prosince 2020, od této doby je
z divodu $patného zdravotniho stavu v domové dichodci v Ttebi¢i. Zalobee a Zalovany jsou
kamaradi, ktef{ se znaji desitky let. Setkavali se v mistni hospodé nebo v bydlisti Zzalobce. V dobé
pfevodu cinila obvykla trznf cena dle posudku realitni kancelate asi 690 000 K¢. Sjednana kupni
cena je proto s trzni cenou ve zjevném, velmi hrubém nepoméru, a to s piipadnym piihlédnutim
ke zfizenému vécnému bfemenu, jehoz realné naplnéni z divodu nedobrého zdravotniho stavu
zalobce stejné nepfichazelo v vahu. Zalobce o pievodu nemovitosti nikoho z rodiny
neinformoval a k tomuto neuvazenému kroku se rozhodl pod vlivem zalovaného a dalsich
kamarada. Penize z kupni ceny pfitom nepotieboval a ma je dodnes k dispozici. Zalobce proto
zada o zrusen{ pfedmétné smlouvy z divodu neumérného zkraceni a navraceni do pivodniho
stavu.

2. Zalovany s podanou zalobou nesouhlasil. Potvrdil uzavieni kupni smlouvy na ptredmétné
nemovitosti za kupni cenu ve vysi 120 000 K¢ a také zfizen{ sluzebnosti dozivotniho bezplatného
wyivani ve prospéch zalobce. Zalovany poptel, 7e by se Zalobce ohledné prodeje nemovitosti
rozhodl neuvazené, pod vlivem jeho a dal$ich kamaradi. Zalobcovou skute¢nou vili bylo prodat
mu pfedmétné nemovitosti praveé a jen za kupni cenu, ktera se bude rovnat nakladim, za néz
zalobce pfedmétné nemovitosti zakoupil. Z vyjadfeni zalobce v dobé jednani o koupi vyplyvalo, ze
ac¢ si je védom nevhodnosti vypoctu ceny kalkulaci naklada z roku 1992, jakékoliv dalsi plnéni
odmita. Zalobce tedy trval na uvedené cené a vjslovné se dalstho plnéni vzdal. Doglo tim k realizaci
prava oboustranné smluvni volnosti. Notaf, ktery smlouvu sepisoval, se se Zzalobcem pratelil a
pokud by dospél k zavéru, ze dochazi k neumérnému zkraceni prav zalobce, nemél jakykoliv davod
neposkytnout mu radu. Pfedmétné nemovitosti byly ve velmi $patném stavu, coz zalovany dolozil
fotografiemi. Z uvedeného duvodu je dle zalovaného realna trzni cena nemovitosti podstatné nizsi
nez 690 000 K¢.

3. Mezi stranami nebylo sporu o tom, ze dne 4. 9. 2020 byla formou notafského zapisu uzaviena kupni
smlouva na pfedmétné nemovitosti a smlouva o zfizeni sluzebnosti. Také nebylo sporu o vysi
sjednané a skutecné zaplacené kupni ceny za pfedmétné nemovitosti. Soud proto k témto
skute¢nostem neprovadél dokazovani. Spornou byla otazka, zda uzavienim kupni smlouvy doslo
k neimérnému zkraceni zalobce ve smyslu nize citovaného ust. § 1973 zidkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dale téz jen ,,0. z.%). K této otazce soud provadel dokazovani.

4. Z fotografii zalozenych na ¢l. 21-26 spisu byl zjistén stav pfedmétnych nemovitosti. Jiz z fotografi
lze zjistit, Ze objekt rodinného domu je znacné zchatraly a zcela jednoznaéné neodpovida
pozadavkim na standartni bydleni.

5. Ze znaleckého posudku Ing. Jaromira Hose bylo zjisténo, ze pfi jeho vypracovani vychazel
z listinnych podkladu, ale téz z prohlidky pfedmétnych nemovitosti spojené s jejich zaméfenim.
Predmétem ocenéni byl rodinny dam, pozemky k domu pfiléhajici a téZ vécné bfemeno bydleni.
Ke zjisténi hodnoty pfedmétnych nemovitosti pouzil znalec metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Pfi zjiSténi hodnoty vécného biemene, resp. sluzebnosti dozivotniho uzivani,
vychazel znalec z obvyklého nidjemného za 1 rok vynasobeného koeficientem 10 za dozivotni
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uzivani. Takto dospél k ¢astce 252 000 K¢. Hodnota vécného bfemene pak pfedstavuje "2 této
¢astky, tj. 126 000 K¢ s ohledem na skutecnost, ze zalobce ma pravo nemovitosti uzivat spolecné
se zalovanym. Obvykla cena pfedmétnych nemovitosti po odecteni ¢astky odpovidajici vécnému
bfemeni k datu 4. 9. 2020 dle znalce cinila 330 000 K¢. Namitky zalobce ohledné neocenéni
né¢kolika soucasti pozemku (vzrostlé jabloné, oploceni) a nespravného zaméfeni znalec vyvratil,
resp. sva zjisténi vysvétlil pfi své vypovédi konané pii jednani dne 6. 6. 2022. Trvalé porosty jsou
dle znalce zahrnuty v cené obvyklé nikoliv jako jednotlivé polozky, jako by tomu bylo v pfipadé
stanoveni ceny administrativni. Stejna je pak situace s oplocenim. Znalec upozornil na celkové
$patny stav nemovitosti, zejm. rodinného domu, ktery je prakticky neobyvatelny a téZ jeho polohu,
pfimo u silnice. Pfi zjist'ovani vyse najmu vychazel znalec z cen najmu v malych obcich a zohlednil
téz polozku ,uvedeni do uzivani“, ktera zahrnuje naklady na uvedeni nemovitosti od stavu
k uzivani. Hodnota vécného bfemene na dobu zivota se dle pifslusnych predpisu stanovi 10ti
nasobkem, pfi¢emz zdravotni stav opravnéného z vécného bfemene se nezohlednuje.

6. Z vyslechu svédka K. T. bylo zjisténo, ze byl pfitomen dohodé Zalobce a zalovaného o prodeji
pfedmétnych nemovitosti. Zalovany projevil zijem o koupi nemovitosti v KnéZicich nebo
Brodcich a zalobce mu nabidl svoje nemovitosti. Jednani probéhlo v hospodé. Cenu se dozvédél,
az kdyz zalovanému tiskl smlouvu. O Zalobce se starali jeho kamaradi, z rodiny za nim nikdo
pravidelné nejezdil. Poté co zalobce dim prodal, bydlel v ném asi pul roku az rok. V dobé prodeje
domu byl zdravotni stav zalobce standartni, mél problémy jen s bércovymi viedy. Zalobce
v difvéjsi dobé pozival hojné alkohol, v poslednich letech pil méné. Pfi jednani o prodeji domu se
zalobce nezminil o svém synovi. Az pozdéji jim fekl, aby o prodeji nemluvili, ze si to se synem
vyfidi, az to bude zapsano v katastru. O zalobce se staral spolecné s kamarady, byl mezi nimi i
zalovany.

Z vyslechu svédka M. H. bylo zjisténo, ze provozuje hospodu v XXXXX, kde se pravidelné¢ schazi
s kamarady. Zalovany se jednou zminil, 7e shani chalupu na néjakou dilnu a zalobce mu sim nabidl
k prodeji sviyj pozemek i s chalupou. Ohledné ceny fekl zalobce, Ze za co to koupil, za to to proda.
Konkrétni ¢astka nepadla. Rodina neméla o Zalobce zajem. Starali se o n¢j kamaradi. Chodil ho
navstévovat 1 zalovany. Nasledné se dozvedel, Zze kupni cena ¢inila 120 000 Ke. Zalobce jim fikal,
aby to nikde nerozhlasovali, Ze si to s rodinou vyfidi sam. Vysi ceny nefesili. Nemovitost byla ve
$patném stavu, nevhodna k bydleni. Vztah k alkoholu mél zalobce bézny, dal si 2-3 piva. Posledni
dobou chodil do hospody jen 1-2x tydné. Doma zadnou vétsi zasobu alkoholu nemel.

7. Z vyslechu svédka M. M. bylo zjisténo, Ze jako notat sepisoval s ucastniky tohoto fizeni kupni
smlouvu na predmétné nemovitosti a smlouvu o zizeni vécného biemene. Zalobce zné asi 40
rokd, zalovaného pouze v ramci této véci. Zalobce jej kontaktoval s tim, Ze chce své nemovitosti
pfevést na zalovaného. Sdélil mu kupni cenu a svoji pfedstavu o vécném bfemeni. Svédek na
zaklad¢é tohoto pfipravil smlouvu a poslal ji ke schvaleni. Smlouvu nasledné oba jeji castnici
podepsali v T¥ebi¢i. Zalobcee svédkovi sdélil, Ze vi, 7e kupni cena je nizsf nez cena obvykla, ale Ze
se o né¢j zalovany jiz delsi dobu stara, a navic je vécné bfemeno v takovém rozsahu, Ze cena je nizsi.
Svédek neshledal duvod to zalobci rozmlouvat. Obvykld cena zjist'ovana nebyla, byla urcena
dohodou tucastnikt a zalobce fekl, ze vyssi cenu nepozaduje. Uvedl, Ze nemovitost chce prodat
z davodu zhorseného zdravotniho stavu. Pfi podpisu smlouvy nejevil zalobce znamky psychického
natlaku a svédek nemél dojem, ze by trpél néjakou mentalni nedostatecnosti nebo Ze by nebyl pii
smyslech.

8. Z vyslechu svedka J. C., syna zalobce, bylo zjisténo, ze otec mu piislibil v roce 2020, ze pozemky
pfevede na né¢j a dim na sestru. Kdyz se dovédél, ze otec nemovitosti prodal za velmi nizkou cenu,
fesil to s nim. Otec mu tvrdil, Ze by je tézko prodal draz. Poté co mu pfedlozil ocenéni od realitni
kancelafe, pfesvédcil otce, aby podal tuto zalobu. V té dob¢ byl otec v dobrém zdravotnim stavu.

Shodu s prvopisem potvrzuje Marcela Novackova.
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Otec mél pfedstavu, ze kupni cena je dobra. O divodech pro nizsi kupni cenu mu otec nic nefikal.
O otce se staral, obstaraval pro néj nakupy a jezdil za nim pfevazovat mu viedy. Kamaradi otci také
pomahali. Dle svédka pil zalobce hodné rumu, ktery mu i on sim obcas vozil. Asi pfed mésicem
prodélal zalobce mozkovou mrtvici a jeho zdravotni stav neni dobry.

. Dalsi provedené dikazy nebyly pro rozhodnuti v této véci podstatné. Navrh na provedeni dikazu

vyslechem svédka K.B. a ucastnickym vyslechem Zalovaného soud jako nadbytecné zamitl, nebot’
skutkovy stav byl zjistén v rozsahu dostatecném pro rozhodnuti v této véci na zakladé jiz
provedenych diikazu.

Na podkladé provedeného dokazovani ucinil soud nasledujici skutkova zjisténi: Mezi zalobcem a
zalovanym byla dne 4. 9. 2020 formou notafského zapisu uzaviena kupni smlouva a smlouva o
zfizeni nemovitosti. Na zakladé¢ této smlouvy nabyl Zalovany do svého vyluéného vlastnictvi
nemovitosti specifikované ve vyroku I. tohoto rozsudku za castku 120 000 K¢. Obvykld cena
nemovitosti, které byly pfedmétem smlouvy, pfitom ke dni podpisu kupni smlouvy ¢inila 330 000
K¢, a to po zohlednéni zfizené sluzebnosti. Zalobce a zalovany byli pratelé, zalovany stejné jako
dalsi kamaradi zalobci pomahal, kdyz mél Zalobce zdravotni potize. Zalobce si byl védom, ze kupni
cena sjednand ve smlouvé je nizsi, nez cena obvykla. S vysi ceny byl zalobce srozumén s ohledem
na jeho vztah se Zalovanym a sluZebnost zfizovanou soucasné s podpisem kupni smlouvy. Zalobce
si nepfal, aby se o prodeji nemovitosti dozvédeéla jeho rodina.

Dle ust. § 1793 odst. 1 0. 3. zavagi-li se strany k vzdjemmnémn plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém
nepomeéru k tomn, co poskytla druba strana, miige krdcend strana poadovat Jrusent smlonvy a navrdceni vseho
do privodniho stavn, ledage ji drubd strana doplni, o¢ byla Zkrdcena, se retelem k cené obvyklé v dobé a misté
uzavrent smilouvy. To neplati, pokud se nepomer vajemmnych plnéni zaklida na skutecnosts, o které drubd strana
nevédéla ani védét nemusela.

Dle ust. § 1794 odst. 1 o. 3. privo podle § 1793 nevznikd, pokud diivod nepoméru vzdjemnych plnéni vyphjva ze
gvldstniho vtabn mezi stranami, ejména pokud krdcend strana méla timysl plnit dsti 3a dplatn a Jdsti
bezdiplatné, nebo jestlige jig nelze vysi gkrdcent gjistit.

Dle ust. § 1794 odst. 2 o. 3. prave podle §§ 1793 nevznikd ani tehdy, vydala-li se jej 3kracend strana vyslovné a
problasila-li, e plnéni prijima a mimorddnou cenn e vldsini obliby, anebo soublasila-li s nesimérnou cenon, ac ji
skutecnd cena pinéni byla nebo musela byt ndma.

14. Po provedeném dokazovani dospél soud k zavéru, ze zaloba je nedivodna. Soud ma za prokazané,

ze obvykla cena prevadénych nemovitost{ ke dni podpisu kupni smlouvy c¢inila 330 000 K¢. Tato
cena jiz zohlednuje sluzebnost bezplatného dozivotniho uzivani ve prospéch zfizenou ve prospéch
zalobce. Neni pfitom rozhodné, Ze aktualné je Zzalobce bohuzel v takovém zdravotnim stavu, ze je
jen malo pravdépodobné, Zze by se do nemovitosti jesté nékdy vratil za Gcelem bydleni. Predmétné
nemovitosti byli prodany zalovanému za kupni cenu 120 000 K¢. Ac¢koliv je tato cena vyrazné nizsi
nez cena obvykla, dle nazoru soudu neni na misté aplikovat ust. § 1793 odst. 1 0. z. 0 nedmérném
zkraceni, nebot’ jsou soucasné naplnény liberacni davody uvedené v ust. § 1794 odst. 1 a 2 o. z..
Soud ma za prokazané, ze mezi zalobcem a zalovanym byl dan zvlastn{ vztah ve smyslu ust. § 1974
odst. 1 0. z., jak vyplyva z vypovedi svedka M. M. i dalsich slySenych svédkua. Prestoze zalovany
neni rodinnym piibuznym zalobce, staral se o n¢j (stejn¢ jako dal$i kamaradi) a pomahal mu
s pracemi na pfedmétnych nemovitostech. Soucasné bylo ze strany Zzalovaného plnéno zcasti
bezuplatné, a to v podobé sluzebnosti bezuplatného dozivotniho uzivani pfedmétnych nemovitost
zalobcem. Liberacni davod specifikovany v ust. § 1794 odst. 1 o. z. tak byl naplnén. Soud shledal
za naplnény téz libera¢ni duvod uvedeny v ust. § 1974 odst. 2 o. z., nebot’ Zalobce souhlasil
s neumérnou cenou, a¢ mu skute¢na cena nemovitosti byla nebo musela byt znama. I bézny clovek
totiz musi védét, Ze nemovitost zakoupena za ¢astku 120 000 K¢ v roce 1992 nemuze mit v roce

Shodu s prvopisem potvrzuje Marcela Novackova.



7 C 194/2021

2020 stejnou hodnotu v korunach ceskych. V pribéhu fizeni pfitom nebylo tvrzeno ani prokazano
zalujici stranou, ze by snad Zalobce trpél mentalni nedostate¢nosti nebo Ze by nebyl orientovan
v realité. Takovouto skute¢nost navic vyslovné popftel i svédek M., dle kterého si byl Zalobce dobfe
védom, ze sjednana kupni cena je nizsi, nez jakou by mohl pozadovat, avsak na této kupni cené
trval. Pokud je v zalobé tvrzeno, ze se zalobce k prodeji za nepfiméfené nizkou cenu rozhodl
neuvazené a pod vlivem kamaradi, pak toto tvrzeni v fizeni prokazano nebylo. S ohledem na shora
uvedené ma soud zalobu za nedivodnou, a proto ji vyrokem I. tohoto rozsudku zamitl.

15. Duvody pro podani této zaloby spatfuje soud spiSe v pozadavcich ze strany rodiny Zalobce, coz v
podstaté potvrdil v ramci své svédecké vypovédi jeho syn. Tuto skutecnost lze dovodit téz
z vypovedi ostatnich svédka, dle kterych zalobce nechtél, aby se o prodeji nemovitosti jeho rodina
dozvédéla diive, nez bude zména vlastnika zapsana v katastru nemovitosti.

16. O nakladech fizeni soud rozhodoval na zakladé zasady dspésnosti ucastnika ve véci obsazené
v ustanoveni § 142 odst. 1 o.5.7%, dle kterého zcastnikn, ktery mél ve véci plny sispéch, prigna sond nabradn
ndkladsi potrebnych k sicelnému uplatiiovini nebo branéni prava proti iicastnifn, ktery ve véci rispéch nemél.
Duvody hodné zvlastniho zfetele opodstatiujici mimotradnou aplikaci ustanoveni § 150 o.s.f. soud
v projednavaném piipadé neshledal, tedy ve véci plné tspésnému zalovanému pfiznal proti zalobci
pravo na nahradu nakladu fizeni, vycislenou jako soucet nasledujicich polozek:

— odména advokata ve smyslu ustanoveni § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu
ve visi 6 x 9 920 K¢ za Sest poskytnutych tkonu pravn{ sluzby (pfevzeti a piiprava
zastoupeni, pisemné vyjadfeni ze dne 1. 10. 2021 a ze dne 7. 2. 2022, Gcast u jednani dne
10. 1. 2022 a dne 6. 6. 2022 — ptesahujici 2 hodiny), celkem 59 520 K¢,

—  6x 300 K¢ jako pausalni ¢astky nahrady vydaja podle ustanoveni § 13 odst. 4 vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, ptislusejici jednotlive za shora uvedené tkony pravni
sluzby, celkem 1 800 K¢,

— nahrada za promeskany Cas straveny cestou k nahlizeni do spisu (4. 10. 2021) a ke
dvéma jednanim soudu (10. 1. a 6. 6. 2022) a zpét (Jihlava — Ttebic a zpét) v rozsahu 9
pulhodin, tj. 9 x 100 K¢, celkem 900 K¢,

—  cestovné ve vysi 1451 K& vozidlem Skoda Roomster, RZ XXXXX za jednu cestu z Jihlavy
do Ttebice a zpét, za ucelem nahlizeni do spisu dne 4. 10. 2021 za celkem 68 km (zpatecni
cesta) pfi pramérné spotiebé 6,9 1/100 km, pouzitém palivu benzin (95 oktant) s cenou dle
vyhlasky ¢. 589/2020 Sb. ve vysi 27,80 K¢ za litr a nahradé za pouziti vozidla dle téze
vyhlasky ve vysi 4,40 K¢/km, za jednu cestu na téze trase (tj. celkem 68 km) dne 10. 1. 2022
pfi pouziti téhoz vozidla a paliva s cenou dle vyhlasky ¢. 511/2021 Sb. ve vysi 37,10 K¢ za
litr a ndhradé za pouziti vozidla dle téze vyhlasky ve vysi 4,70 K¢/km a dale za jednu cestu
na téze trase (j. celkem 68 km) dne 6. 6. 2022 pfi pouziti téhoz vozidla a paliva s cenou dle
vyhlasky ¢. 116/2022 Sb. ve vysi 44,50 K¢ za litr a ndhrad¢ za pouziti vozidla dle vyhlasky
¢. 511/2021 Sb.ve vysi 4,70 K¢/km,

— naklady na vypracovani znaleckého posudku ve vysi 5 800 K¢ (dle dokladu zalozenych
ve spise na ¢.1. 90 a 91).

17. Zpusob udhrady nakladt fizeni k rukdm advokata zalovaného nachazi své opodstatnéni
v ustanoveni § 149 odst. 1 0.s.f.; Ihtta k jejich thradé vychazi z ustanoveni § 160 odst. 1 téhoz
pravnfho pfedpisu, kdyz soud s ohledem na vysi naklada fizeni a aktualni zdravotni stav
zalovaného stanovil delsf lhtutu nez obecnou.

Pouceni:
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Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, ato ke Krajskému soudu v Brné, prostfednictvim Okresniho soudu v Ttebici.
Odvolani je treba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalobce povinnosti ulozené mu timto rozsudkem v uvedenych lhiitach, mutze se zalovany

domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Ttebic¢ 6. ¢ervna 2022

Mgr. Petra Rutarova v. r.
samosoudkyn¢

Shodu s prvopisem potvrzuje Marcela Novackova.



