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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl jako soud odvolaci v sendté slozeném z predsedkyné
JUDt. Marie Korbelové a soudct JUDr. Marie Rudolfové a Mgr. Tomase Lisa v pravni véci

zalobkyne:

proti
zalovanym:

| narozena
bytem
zastoupena advokatkou JUDr. Petrou Koubovou
sidlem Otakarova 1427/41, 370 01 Ceské Budéjovice

1. , narozeny
bytem

2. . narozena
bytem

oba zastoupeni advokatem JUDr. Janem Tarabou
sidlem Nadrazni 1988, 397 01 Pisek

o urCeni vlastnického prava k jednotce, o odvolani zalobkyné¢ proti rozsudku Okresniho soudu
v Pisku ze dne 22. 8. 2023, ¢.j. 9 C 62/2022-224,

takto:

L Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. a III. potvrzuje.
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II.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku II. méni tak, ze Zalobkyné je povinna zaplatit
zalovanym opravnénym spolecné a nerozdilné naklady fizeni ve vysi 50 916,80 K¢ do tii dna
od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalovanych.

ITI.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanym opravnénym spoleéné a nerozdilné naklady
odvolaciho fizeni ve vysi 12 729,20 K¢ do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
zastupce zalovanych.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem Okresni soud v Pisku zalobu o urceni, ze Zzalobkyné je vylucnou vlastnici

jednotky ¢. - vymezené podle zakona o vlastnictvi bytd v budové ¢. p.
i, bytovy diam, ktera stoji na pozemku parc. ¢. , a podilu o velikosti
spole¢nych ¢astech budovy €. p. ﬁ, ﬁ, a pozemku parc. ¢.
v katastralnim dzemi H, zamitl (vyrok I.). Zalobkyni ulozil povinnost zaplatit zalovanym
opravnénym solidarné naklady fizeni ve vysi 70 737 K¢ do 3 dnti od pravni moci rozsudku k rukam
zastupce zalovanych (vyrok IL). Zalobkyni ulozil povinnost zaplatit Ceské republice - Oktresnimu
soudu v Pisku staitem zalohované naklady fizeni ve vysi 5308 K¢ do 3 dnu od pravni moci
rozsudku (vyrok IIL). Své rozhodnuti oduvodnil tim, ze zalobkyné se domahala urceni, ze je
vyluc¢nou vlastnici bytu — jednotky specifikované ve vyroku I. s odivodnénim, ze 26. 7. 2021 tento
byt prodala Zzalovanym za kupni cenu 650 000 K¢, kupni smlouva je vsak absolutné neplatna. Pred
uzavienim kupn{ smlouvy zalobkyné komunikovala prostfednictvim socialni sit¢ Facebook
s podvodnikem, kterému postupné zaslala celkem 54 200 EUR, nebot’ mu véfila, ze se ji zaslané
finanéni prostfedky vrati. Kdyz podvodnik pozadoval dalsi financni prostfedky, ze jinak muze
zalobkyné vsechny penize prodélat, a Zalobkyni financni prostfedky dochazely, obratila se
zalovaného 1., aby ji zaptjcil penize, coZ by bylo zajisténo zastavnim pravem k bytu. Nechtéla vak
zminovat spolupraci s podvodnikem a ucel, na ktery penize Zzada, proto uvedla, ze penize nutné
potiebuje na lécbu svého tézce nemocného syna ﬂ Zalovany ji sdélil, Ze penize neptjcuje,
navrhl, Ze by byt od zalobkyné koupil. Zminil, ze jako realitni maklét se vyzna v nemovitostech,
zalobkyni ujistil, Ze kupni cena 650 000 K¢ odpovida trzni cené. Na zadost zalobkyné zalovany
umoznil nadale v byté bydlet nijemcim a uzaviel s nimi novou najemni smlouvu. Zalovani viak
museli védét, ze hodnota jednotky je nékolikanasobné vyssi nez kupni cena, muselo jim byt zjevné,
ze je osobou nezkusenou, lehkomyslnou, resp. jednajici s jistou rozumovou slabosti, museli si byt
védomi tisné zalobkyné, ktera nutné potifebovala jednotku prodat, byt’ za jinym ucelem, nez tvrdila.
Ze strany zalovanych jde tedy o lichevni jednani. Naléhavy pravn{ zajem na pozadovaném urceni
zalobkyné dovozovala ze skutecnosti, ze zalovani jsou zapsani v katastru nemovitosti jako vlastnici,
a¢ jimi ve skute¢nosti nejsou. Zalovani s zalobou nesouhlasili s tim, Ze zalobkyné neméd na
pozadovaném urceni naléhavy pravni. Zalobkyné koncem ¢ervna 2021 navstivila Zalovaného v jeho
kancelafi v [ s tm, 2 je viluenym viastnikem predmétmné jednotky - bytu o dispozici 2+1
o vyméfe 48,49 m” v pivodnim stavu bez jakékoli rekonstrukce ve 3. podlazi bez vytahu v bytovém
domé¢ v puvodnim stavu z doby vystavby v roce 1956 a ze uvazuje o jejim prodeji. V byté jsou
najemnici (jejf znami) a podminkou realizace prodeje bytu je akceptovani najemniki. Nato ji bylo
zalovanym sdéleno, Ze to samoziejmé vyznamné ovliviiuje pfipadnou poptavku i cenu bytu, ktera
v takovém pfipad¢ bude samoziejmé nizsi. Pii dalsi navstéve v kancelafi zalovaného dne 2. 7. 2021
sama zalobkyn¢ zalovanému nabidla, Ze mu jednotku proda za ¢astku 650 000 K¢. V ramci jednani
vubec nebyla zminovana potfeba financnich prostfedka pro syna - Priblizné za 14 dni byla
dohodnuta schizka a prohlidka bytu. Po prohlidce za nckolik dnt Zalobkyné kontaktovala
zalovaného, jak se rozhodl. Koncept kupni smlouvy byl zaslan Zalovanym na e-mailovou adresu
zalobkyné a zalobkyné pifijeti e-mailu tentyz den potvrdila, nasledujici den odpovédéla, ze si
smlouvu procitala a vse je v pofadku, otazku méla pouze ohledné prikazu energetické narocnosti
budovy a potvrzeni o bezdluznosti s tim, ze tam pifpadné sama zavola. Ke konceptu kupni smlouvy
nem¢la pfipominek, dokonce fesila predani energetického Stitku PENB a aktivné chtéla pfipadné
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vée fesit na bytovém druzstvu. Teprve poté se dohodl termin podepsani kupni smlouvy. Podpis
smlouvy a ovéfeni podpist probéhlo v kancelafi ﬂ Pokud jde o
tvrzenou lichvu, Zalobkyné opakované 1zivé jednala ve vztahu ke svému okoli a nelze akceptovat
tvrzeni, ze je osobou nezkusenou, jednajici s jistou rozumovou slabosti. Cenu za bytovou jednotku
stanovila sama. V bytové jednotce jsou najemci, bude nutné provést celkovou totalni rekonstrukei
domu i bytu, cena je adekvatni. Zalobkyné posilala Zalovanému platby od najemcu, které od nich
dlouhodobé vybirala v hotovosti tak, jak bylo dohodnuto. Nikdy nezminila, ze by byla v tisni,
nezkusena ¢i trpéla rozumovou slabosti, ani po prodeji bytové jednotky si nikdy na nic nestézovala,
a¢ se se zalobkyni potkavali. Na zaklad¢ provedenych dukazt ucinil okresni soud nasledujici
skutkové zavery: Dne 26. 7. 2021 uzaviela zalobkyné s zalovanymi kupni smlouvu, na zaklad¢ které
jim prodala pfedmétnou bytovou jednotku za kupni cenu 650 000 K¢. Jde o bytovou jednotku 2+1
slodzif o vyméfe 47 m® ve druhém patie panelového domu postaveného v Sedesatych letech
minulého stoleti, v némz neni vytah. V. domé neprobéhla zadna revitalizace, byly pouze vyménény
tzv. stoupacky. Okna v byté jsou puvodni, netésni a zatéka tam. Kuchynska linka je rovnéz
puvodni, stejné jako podlahy, koupelna, rozvody elektfiny a vody, odpady, v byté je plisen, byt je
pfed kompletni rekonstrukci. V ¢ervnu 2021 zalobkyné navstivila zalovaného v jeho realitni
kancelafi v - s tim, Ze by méla z4jem byt prodat. Zalovany ji nabidl, Ze byt nafoti a da do
nabidky. Zalobkyné fekla, at’ to zatim nedél4, Ze si to promysli. Za¢atkem éervence se opét dostavila
do realitni kancelafe zalovaného a zalovanému fekla, ze by si pfala, aby byt koupil pfimo on
s manzelkou a zachoval ndjemni pravo pro stavajici ndjemce manzele ﬂ: kdyz véfi tomu, ze
by tak zalovany ucinil. Navrhla kupni cenu 650 000 K¢. Koupi bytu zalovanému rozmlouvala jak
manzelka, tak 1 jeho otec. Na thradu kupni ceny si zalovany musel ptjcit od otce 250 000 K.
Obvykla cena bytu v dobé¢ uzavieni kupni smlouvy podle zavéra okresniho soudu ¢inila 1 246 000
K¢. Pfed jednanim o prodeji bytu se uskutecnila navstéva zalobkyné v realitn{ kancelafi zalovaného
na jafe roku 2021, kdy Zalobkyné v pozici clenky vyboru SVJ v domé, kde bydli, pozadovala
po zalovaném zpracovani prukazu energetické narocnosti budovy. Pfi vzajemném jednani
zalobkyné nikdy zalovaného nezadala o zapujceni penéz ani nesdélovala, ze penize potfebuje
pro nemocného syna. Zalovany po koupi bytu uzaviel s manzeli i novou najemni
smlouvu na dobu urcitou s moznosti automatického prodluzovani najmu a takto sjednany najem
bytu respektoval. Najem bytu pak byl ukoncen na zadost ndjemct _, nebot’ ti nebyli
sobéstacni a schopni samostatné v pfedmétném byté bydlet. Naléhavy pravni zdjem Zzalobkyné
na pozadovaném urceni podle okresntho soudu vyplyva ze skutecnosti, ze zalobkyné tvrdi,
ze v dusledku absolutni neplatnosti kupni smlouvy (respektive relativni neplatnosti, jiz se dovolala)
je vlastnikem pfedmétnych nemovitosti, avsak tyto jsou v katastru nemovitosti evidovany jako
vlastnictvi zalovanych. Podle okresnitho soudu skutkova verze Zalobkyné o lichevnim jednani
zalovanych, zneuziti tisné zalobkyné ze strany zalovanych a nemravnosti jejich jednani nebyla
prokazana. Pfestoze vySe sjednané ceny bytu dosahovala jen pfiblizné poloviny ceny obvyklé, nelze
danou situaci posoudit jako lichvu ¢i jako nemravné jednani zalovanych zakladajici neplatnost
kupni smlouvy. Zalobkyné v dobé pied prodejem bytu jednala se zalovanym ¢&. 1. z pozice Clenky
vyboru SV]J v domé¢, kde bydli, a pozadovala zpracovat prukaz energetické naroc¢nosti budovy.
Zalovany (respektive oba Zalovani) nemohl tedy nabyt dojmu, Ze Zalobkyné je osobou zcela bez
zakladni orientace v bytovych otazkach, osobou nezkusenou ¢i lehkomyslnou, popiipadé osobou
s rozumovou slabost{. Chybi okolnost, které by zalovani mohli zneuzit. Dale Zalobkyné
zalovanému (zalovanym) nesdélila pravy duvod, pro¢ penize potfebovala, nelze tedy uvazovat o
tom, ze by zalovani méli mit povédomi o jeji rozumové slabosti ¢i lehkomyslnosti pfi rozhodovani
- z divodu jejtho jednani s podvodnikem. Nebylo dale prokazano, ze by zalovanym bylo znamo,
ze je zalobkyné v tisni, nebot’ Zzalobkyné neprokazala, Zze zalovanému sdélila, ze penize za prode;j
bytu potfebuje pro lécbu nemocného syna. Podle okresniho soudu zalobkyné neprokazala ani dalsi
tvrzeni, ze zalovany ji fekl, Ze za kupni cenu 650 000 K¢ se byty v okoli bézné prodavaji, ze tato
cena odpovida trzni cené. Navic zji$tény rozdil mezi cenou sjednanou a cenou obvyklou nelze
povazovat za hruby nepomér vzajemnych plnéni. To proto, ze zalobkyné na prodej bytu spéchala,
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pfitom trvala na tom, aby ndjemni pravo manzelim _ bylo zachovano na dobu
jejich zivota. V odstavei 27. okresni soud zduvodnil, pro¢ vysel ze zavért znalkyné Hrochové
ohledné stanoveni obvyklé ceny bytu. Okresni soud uzaviel, ze jednani zalovanych spocivajici
v uzavieni kupni smlouvy na predmétny byt za 650 000 K¢ nelze posoudit ani jako jednani lichevni,
ani jako jednani ve zjevném rozporu s dobrymi mravy ¢i natolik nemravné, aby mohlo zalozit
absolutni ¢ jen relativni neplatnost kupni smlouvy. Podminky § 1796 o. z. nebyly splnény. Zalovani
by o skutecnostech, z nichz by tisenn mohla pramenit, museli védét. Pokud Zalobkyné tvrdila, ze
zalovanému fekla, ze penize potfebuje pro lécbu svého tézce nemocného syna, toto neprokazala.
Neprokazala ani to, ze by zalovani zneuzili jeji rozumové slabosti ¢ilehkomyslnosti, nebot’
neprokazala, Ze by Zzalovani o jeji rozumové slabosti ¢i lehkomyslnosti méli mit povédomost. Nebyl
prokazan ani hruby nepomér mezi sjednanou cenou a cenou obvyklou. Okresni soud rovnéz
piipomnél zasadu, na niz spoc¢iva soukromé pravo, ze dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény
(§ 3 odst. 2 pism. d/ o. z.). Obecné plati, ze strany kupni smlouvy nejsou omezeny ve sjednani vyse
kupni ceny. Institut nedimérného zkraceni, lichvy nebo neplatnosti pravniho jednani pro rozpor
s dobrymi mravy je vyjimkou z uvedené zasady. O nakladech fizeni mezi ucastniky okresni soud
rozhodl podle § 142 odst. 1 o. s. . a o nakladech fizeni statu podle § 148 odst. 1 o. s. 1.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné odvolani. Nesouhlasila pfedev§im se zavérem, ze nebyl
prokazan hruby nepomér mezi sjednanou cenou a obvyklou cenou. Poukazala na to, ze obvykla

cena jednotky ve vysi 1246000 K¢ jiz zavadu ve formé najemniho prava manzela
ﬁ zohlednuje, kdyz bez zohlednéni této zavady c¢ini obvykla cena jednotky dle
znaleckého posudku Ing. Hrochové 1 490 000 K¢. Navic zatizeni najemnim pravem je vyrazné
odlisné od zatizeni vécnym bfemenem (nizsi), ocenéni tedy nelze stanovit shodnou metodikou.
Podle Zalobkyné je tfeba pfiklonit se k zavérum znaleckého posudku Ing. Pokorného, ktery
stanovil cenu jednotky bez zohlednéni ndjemniho prava na 1 539 000 K¢, oproti cené stanovené
Ing. Hrochovou v ¢astce 1 490 000 K¢, kdy Ing. Hrochova vychazi i ze vzorku ¢. 1 deformujiciho
vyslednou cenu. Znalec Pokorny svij postup (vyfazeni vzorku €. 1) vysvétlil pravidlem, Ze cena
vétsich bytt je relativné nizsf ne malometraznich. Zalobkyné rovnés nesouhlasila se zavérem, Ze
kupni cenu navrhla ona. I pokud by kupni cenu navrhla, Zalovany kupni smlouvu uzaviel a tvrdil
pfitom zalobkyni, ze se jedna o obvyklou kupni cenu jednotky, pak jednal nepochybné v rozporu
s dobrymi mravy. Pokud Zalovany celou dobu setrvava na tom, ze c¢astka 650 000 K¢ je cenou
obvyklou, nenf duvod nevéfit tomu, ze totéz zalobkyni sdéloval pfed uzavienim kupni smlouvy.
Zalobkyné se v cenach nevyznala, v dobé uzavieni smlouvy ji bylo 71 let a 10 mésica. Jeji
nezkusenost vyplyva i z toho, Ze se neporadila se svou rodinou, ani nezjist’ovala cenu u nezavislé
odborné zpisobilé osoby. Zalovanému jako realitnimi makléfi a jeho manZelce muselo byt jiz
z absolutné nizké ceny zcela zfejmé, Ze zalobkyné je (pokud jde o prodej bytové jednotky) osobou
zcela nezkusenou, a tato situace byla jimi zneuzita. Na nemovitosti vazlo zatizeni ve form¢ najemni
smlouvy, podle noveé uzaviené najemni smlouvy z 1. 8. 2021 mohl v$ak pronajimatel nijem
kdykoliv neprodlouzit, aniz by byl povinen nijemci divod sdélit. Smlouva umoznovala najem
kdykoliv po 12 mésicich ukoncit. Pokud jde o hruby nepomér vzijemnych plnéni, zalobkyné
poukazala na literaturu, kterou (v bodé 5.5.1) specifikovala s tim, Ze je odkazovano na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu z 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021. Dle Nejvyssiho soudu lze za vychozi
pravidlo povazovat zakaz zkraceni pfes polovic. Jinak feceno hrubym nepomérem vzajemnych
plnéni bude hranice zhruba do poloviny vzajemnych plnéni (rozpéti 45-55 %), od niz se soud
odchyli pouze, budou-li pro to zvlastni davody. Tento interval je podle zalobkyné v daném ptipadé
zachovan. Pfi stanoveni ceny dle znaleckého posudku Ing. Pokorného (i po zohlednéni zavady ve
formé¢ najemnfho prava ocenéné Ing. Hrochovou na ¢astku 243 585) by cinila cena jednotky
1295415 K¢ a kupni cena cinila 50,1 % z této castky. Pokud okresni soud zduaraznil, Ze pfed
jednanim o prodeji bytu zalobkyné s zalovanym jednala z pozice jednatelky ¢i mistopfedsedkyné
vyboru (SV]) v domé, v némz bydli, stav, kdy osoba pusobi (ve véku téméi 72 let) jako
mistopfedseda vyboru SVJ jest¢ neznamena, ze se dana osoba orientuje ve znacné se vyvijejicim
realitnim trhu a cenach nemovitosti. S ohledem na shora uvadéné skutecnosti, kdy zalovany
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je dlouholetym realitnim makléfem, odbornikem v oboru a zalovana
mu véfila, ze kupni cena 650 000 K¢ je obvyklou kupni cenou, lze dospét k zavéru o neplatnosti
kupni smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy ve smyslu § 588 o. z. Z opatrnosti se dovolala rovnéz
neplatnosti kupni smlouvy ve smyslu § 580 odst. 1 o. z. Pak by nebylo nutné ani dosazeni hrubého
nepoméru ve smyslu § 1796 o. z. Navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, ze
vyhovi zalobe.

K odvolan{ zalobkyné se zalovani vyjadfili. Poukazali na to, ze Zzalobkyné vyzadovala respektovat
pravo stavajicich najemct v byté bydlet, a to az do jejich smrti nebo do doby, kdy to budou
vyzadovat. Divodem prodeje prave zalovanym byla jeji jistota, ze osoby ji osobné znamé tento jeji
pozadavek dodrzi. Nelze pominout a zapomenout, ze pfedmétny byt zalobkyné neuzivala, méla
zajisténo bydleni v sousedstvi, prodej bytu ji nikterak neomezoval. Nelze rovnéz pominout,
ze zalobkyné je cca od roku 2001 vedena jako clenka vyboru spolecenstvi vlastnika bytovych

jednotek domu ¢. p. - a - v a dosud je pracovné aktivné ¢inna jako ekonomicky
vzdélana osoba, ucetni poradce pii spolupraci s firmou . Uvahy o tom,

co by se mohlo stat s dalsim trvanim najmu, kdyby..., jsou nepfiléhavé a nepodlozené. Zjistény
technicky stav bytové jednotky bude vyzadovat znacnou rekonstrukci a vynalozeni financ¢nich
prostiedkil. Zalobkyné chtéla bytovou jednotku prodat za kupni cenu, kterou s Zalovanymi
dohodla, vyjadfovala se tak, ze ji je byt jiz k nepottebé, ze by radéji ziskala penize, ale ze soucasné
musi zajistit prodej takovému kupci, kterj ponecha stavajici najemce v byté. Zalovani povazujf
za vyznamné, ze nebyli nikterak informovani o eventualnich financnich potizich, planech ¢i
obavach zalobkyné, coz by pfi zneuziti mohlo byt posuzovano jako rozporné s dobrymi mravy.
Nic takového nebylo ani tvrzeno. Proto navrhli potvrzeni rozsudku.

Odvolaci soud prvotné vyhodnotil, ze odvolani zalobkyné je ptipustné, bylo podano vcas a osobou
opravnénou (§ 201, § 202 a contrario a § 204 o. s. 1.). Pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 212
a § 212a o. s. f. a dospél k zavéru o nedivodnosti odvolani ve véci samé (¢astecné snizil pouze
nahradu nakladu fizeni, viz dale).

Podle § 547 o. z. pravni jednani musi obsahem a tuc¢elem odpovidat dobrym mravam i zakonu.

Podle § 580 odst. 1 o. z. neplatné je pravni jednani, které se pfici dobrym mravam, jakoz i pravni
jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a tcel zakona vyzaduje.

Podle § 588 o.z. véta prva soud piihlédne i bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které
se zjevné pii¢i dobrym mravim, anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny poradek.

Podle § 1796 o. z. neplatna je smlouva, pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzije tisné, nezkusenosti,
rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti druhé strany a da sobé nebo jinému slibit
¢i poskytnout plnént, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru.

Podle nazoru odvolactho soudu okresni soud na zaklad¢ dplnych skutkovych zjisténi dospél
ke spravnému skutkovému a pravnimu zavéru. Pokud jde o naléhavy pravni zajem Zzalobkyné
na pozadovaném urceni, i podle nazoru odvolaciho soudu je naléhavy pravni zajem dan,
jak jej okresn{ soud oduvodnil v odstavci 25. rozsudku. Odvolaci soud (shodné jako okresni soud,
viz odstavec 29.) vychazi z toho, ze jednou ze zakladnich zasad soukromého prava je 1 zasada, podle
nfz smlouvy maji byt plnény. Pfi uzavieni kupni smlouvy strany nejsou vazany cenovym piedpisem
a instituty neumérného zkraceni, lichvy nebo neplatnosti pravniho jednani pro rozpor s dobrymi
mravy, predstavuji vyjimku z téchto pravidel. V této souvislosti odvolaci soud poukazuje na
rozsudek Nejvyssiho soudu z 13. 12. 2021, sp. zn. 22 Cdo 2737/2021, podle né¢hoz soukromé
pravo je zalozeno na velmi vyrazném respektu k principu autonomie vile, mimo jiné pfi uzavirani
smluvnich vztahu. Z toho vyplyva velmi vyrazny respekt k tzv. smluvni volnosti, ale také nezbytna
odpovédnost smluvnich stran za obsah sjednanych a dohodnutych smluv. Soukromé pravo
v oblasti smluvni volnosti stanovi pouze hrani¢ni korektivy, které maji ve vztahu ke smlouvam, a
pravnim jednanim obecné, pfedstavovat limity, ve kterych soukromé pravo zasahuje pii zakladnim
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vychodisku, jimz je priorita platnosti smluv. Jednim z téchto vychodisek je tzv. princip poctivosti
(§ 6 o. z.) a zakaz zneuziti prava (§ 8 o. z.). Postup oznacovany jako zneuzit{ je také vychodiskem
uvah o konkrétnf uzaviené smlouvé jako smlouvé lichevni ve smyslu § 1796 o. z. Tim se soukromé
pravo snazi branit - pod sankci neplatnosti — ujednanim, ktera jsou z obecného prevazujiciho
pohledu povazovana za nepfijatelna pro zneuzivajici postup jedné ze smluvnich stran, ktera
zneuziva urcity existujici handicap u smluvni strany druhé (tisen, nezkusenost, rozumovou slabost,
rozruseni, lehkomyslnost apod.), tj. postup, ktery neni obecné tolerovatelny.

Zalobkyné na zikladé téhoz pravniho jednani (uzavieni kupni smlouvy s zalovanymi dne
26.7.2021) podala u Okresniho soudu v Pisku dvé zaloby. Vedle predmétné Zaloby podala dne
15.7.2022 proti zalovanym zalobu na neumérné zkraceni. Navrhla, aby kupni smlouva byla
zruSena a urceno, ze je vyluénym vlastnikem pfedmétné jednotky. Toto fizeni bylo usnesenim
z 2.8.2022,¢. 5.3 C 183/2022-28 podle § 109 odst. 2 pism. ¢) o. s. f. pferuseno do pravomocného
skonceni véci vedené pod sp. zn. 9 C 62/2022 (do skonéeni pfedmétné véci). V predmétném fizeni
je tedy projednavana zaloba na urceni vlastnického prava kjednotce z davodu tvrzeného
lichevniho jednani Zalovanych, dale jednani v rozporu s dobrymi mravy (s nimz je spojovana
rovnéz absolutni neplatnost pravniho jednani), dale i z davodu relativné neplatného pravniho
jednani, které béhem fizeni namitla, a kone¢né podanim z 1. 2. 2024 Zalobkyné¢ soudu oznamila, ze
vuci  zalovanym se zopatrnosti dovolala neplatnosti  kupni smlouvy, nebot’” u ni
* vyvolal omyl, Ze kupni cena 650 000 K¢ je obvyklou kupni cenou za
jednotku, dovolava se tedy omylu o rozhodujici okolnosti, kdy v omyl byla uvedena druhou stranou
ve smyslu § 583 o. z.

Vztah uvedenych institutt odvolaci soud vyklada shodné¢ jako autofi komentatfe Petrov, J., Vytisk,
M., Beran, V. a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019 na stran¢
1867 a 1877: Neznalost ceny, respektive hodnoty plnéni, pfedstavuje (zpravidla pravné
nevyznamny) omyl v pohnutce. Neumérné zkraceni zaklada relevanci skutecnosti, které by jinak
byly zpravidla irelevantni. Dopad nedimérného zkraceni nelze nahradit ustanovenimi o omylu.
Neumérné zkraceni nesméfuje k ochrané jiné subjektivni slabosti, nez je omyl o hodnoté (cené)
pfedmétu plnéni. U lichvy jsou vyzadovany jiné znaky subjektivni slabosti, a to tisen, nezkusenost,
rozumova slabost, rozruseni nebo lehkomyslnost a zneuziti tohoto stavu lichvafem. Zneuzivajici
pfitom védél nebo musel védét o subjektivni slabosti protistrany. Objektivnimi znaky lichvy jsou
existence smlouvy a hrubého nepoméru ve vzajemném plnéni (viz shodné rozhodnuti NS, napf.
rozsudek z 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021, rozsudek z 20. 9. 2023, sp. zn. 23 Cdo 2885/2022-
II. Pokud jde o vztah k dobrym mravim, Nejvyssi soud se v rozsudku z 31. 8. 2010, sp. zn. 30 Cdo
1653/2009, kdy jesteé platné pravo neobsahovalo pravni institut neimérného zkraceni, vyslovil, ze
okolnost hrubého nepoméru plnéni jedné ze stran k tomu, co poskytla druha strana, muze ve
spojitosti s dalsimi okolnostmi daného pfipadu (nikoliv vSak sama o sob¢) jiz naplnovat znaky
jednani kolidujictho s dobrymi mravy. Podle nazoru odvolaciho soudu pravni jednani mize naplnit
podminky jak lichevniho (§ 1796 o. z.), tak nemravného (§ 547 o. z.) jednani. Zatimco podminky
lichevniho jednani jsou dany zakonnou upravou (§ 1796 o. z.), ustanoveni § 547 o. z. (které
pfikazuje pravni jednani odpovidajici svym obsahem a ucelem mj. dobrym mravim) je
ustanovenim s neurcitou hypotézou. Vyklad tohoto pojmu je ponechan rozhodovaci praxi soudd,
kdy je tfeba vzit v potaz viechny okolnosti daného zavazkového vztahu. Ustavni soud v nalezu
219.1.2017 sp. zn. 1. US 3308/16 uvedl, Ze lichva piedstavuje pravni jednant, které je v rozporu
s dobrymi mravy. Nejvyssi soud v rozsudku z20.9.2023, sp.zn. 23 Cdo 2885/2022-II
mj. vyslovil, Ze pravni tprava lichvy dle § 1976 o. z. pfedstavuje konkretizaci (typizaci) jednani,
které se svoji povahou pfic¢i dobrym mravam a je neplatné dle § 588 o. z. Podle nazoru odvolaciho
soudu obecné lze pfipustit, ze urcité pravni jednani nespliuje podminky lichevniho jednani ve
smyslu § 1796 o. z., pfesto bude vyhodnoceno jako rozporné s dobrymi mravy.

V pomérech projednavané véci: namitka zalobkyné z 1. 2. 2024, jiz se zalobkyn¢ dovolava relativni
neplatnosti kupni smlouvy s tim, ze u nf _ vyvolal omyl ohledné kupni
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ceny ve smyslu § 583 o. z., nema dalsi pravni disledky. Podle nazoru odvolactho soudu tmyslem
zakonodarce bylo zalozit pravni relevanci omylu osoby, ktera se myli v hodnoté véci, pouze
prostfednictvim neumérného zkraceni a ,,takto uzce formulovany profil relevance nelze nahrazovat
jinym institutem® (viz shora citovany Komentaf, strana 1876). Zalobkyné ostatné ve lhité
stanovené § 1795 o. z. podala Zalobu na neimérné zkraceni u Okresniho soudu v Pisku, jak je
citovana shora. Odvolaci soud se zaméfil na posouzeni, zda doslo k naplnéni § 1796 o. z. Jak
vyplyva jiz ze shora uvedeného, predpokladem aplikace je zneuziti subjektivni slabosti smluvniho
partnera, kdy zneuzivajici védél nebo musel védét o subjektivni slabosti protistrany a hrubém
nepomeéru mezi plnénimi, a presto ji vyuzil. Pfitom neni vyzadovana umyslna forma zavinéni,
postaci forma védomé nedbalosti (viz shora citovany Komentaf, strana 1877). Obecné pokud jde
o tisen, jedna se o vadu v pohnoutce pravniho jednani a zahrnuje situace, ve kterych zustava
poskozenému volba bud’ ke krajné nevyhodnym podminkam pfistoupit, nebo utrpét jesté vétsi
ujmu. Obava (pusobeni tisn¢) musi byt objektivné existujici. V posuzované véci zalovani vibec
nevedéli o tom, ze zalobkyné by mohla byt v tisni zpusobené ji podvodnikem Skute¢na motivace
zalobkyné pro rychlé ziskani penéz zustala Zzalovanym utajena (zalobkyné sama tvrdi, Ze jim to
nefekla). Proto nemohli tohoto jejtho stavu zneuzit. Zalobkyné neméla potiebu penéz
pro nemocného syna, z davodu jeho nemoci se neocitla ve financni tisni, byt’ samotnou nemoc
odvolaci soud nezpochybnuje. Pokud jde o nezkusenost, nezkuseny je smluvni partner v dasledku
nedostatku nebo vady Zivotni zkusSenosti, popf. pro nedostatek obecnych obchodnich znalosti,
v dusledku ¢ehoz neni schopen dostatecné hajit své zajmy. NezkuSenost muze byt spojena
s nedostatkem véku, zivotnimi podminkami. I odvolaci soud povazuje za vyznamné, ze zalobkyné
v dobé¢ pfed prodejem bytu (na jafe téhoz toku) jednala s zalovanym 1. z pozice clenky vyboru SV]
v domé¢, kde bydli, a pozadovala zpracovat priukaz energetické narocnosti budovy. Odvolaci soud
poukazuje i na e-mailovou komunikaci na ¢. 1. 35 az 37 spisu mezi zalobkyni a zalovanym 1. ve fazi
pfed uzavienim smlouvy (viz odstavec 6. napadeného rozsudku). Okresni soudem provedené
dakazy nenasvédcuji, ze by zalobkyné byla osobou nezkusenou v bytovych otazkach. Jako osoba
nezkusena se neprojevovala, naopak (viz zalobkyni pouzivané vyrazy o e-mailové korespondenci
»PENB®, | potvrzeni o bezdluznosti®). Odvolaci soud nedovozuje nezkusenost zalobkyné
se samotné kupni ceny. Z provedenych dukazt vyplyva, ze zalobkyné v pfedmétném byté
nebydlela, chtéla rychle ziskat financni prostfedky a zaroven zachovat nijem manzelim
h. Z provedeného dokazovani nevyplyva, ze by zalobkyné byla osobou trpici trvalou
¢i pfechodnou rozumovou slabosti. Nejednalo se ani o stav rozruseni, kdy na uzavfeni kupni
smlouvy méla urcity ¢as, smlouvu si procetla. Pokud jde o lehkomyslnost, pfedmétné pravni jednani
odvolaci soud neshledava lehkomyslnym, zalobkyné si byla védoma nasledkt vlastntho pravniho
jednani, pfedmétné pravni jednani mélo jasny cil, nebylo bezstarostné ohledné nasledku. I podle
nazoru odvolactho soudu v pfedmétné véci neni splnéna jedna ze zakladnich podminek lichvy,
totiz podminka, Ze zneuzivajici védél nebo musel védét o subjektivni slabosti protistrany, a pfesto
ji zneuzil ve smyslu § 1796 o. z. Za dané situace je nadbyte¢né hodnotit otazku hrubého nepoméru
mezi plnénimi, coz je dalsi z podminek pro zavér o lichevnim jednani zpusobujicim absolutni
neplatnost kupni smlouvy (otizka hrubého nepoméru vzijemnych plnéni je relevantni pii
neumérném zkriceni, viz shora citované rozhodnuti NS z 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021-1L.).

Odvolaci soud se ztotoznuje s hodnocenim okresniho soudu, ze pravni jednani zalovanych nebylo
natolik nemravné, aby mohlo zalozit absolutni neplatnost kupni smlouvy. Je nutno si uvédomit, ze
ob¢ smluvni strany dostaly to, co pozadovaly, splnily to, k cemu se zavazaly, a nadale
spolupracovaly. Jak bylo v fizeni zjiSténo, najemci platili v hotovosti najem a zalohu na elektfinu
nadale zalobkyni, ta najem pfeposilala zalovanému 1. a zalohu na elektfinu posilala na E.ON, nebot’
ona méla stale uzavfenou smlouvu se spolecnosti E.ON, pfedtim se spole¢nosti BOHEMIA
ENERGY. Pokud zalovani koupili pfedmétnou bytovou jednotku za vyhodnou kupni cenu (do
budoucna pro jednoho ze svych syni), neznamena to bez dalstho nemravnost jejich pravniho
jednani, nebot’ zalobkyné, kromé rychlého ziskani financ¢ni prostfedkd, pozadovala, aby bytovou
jednotku koupili pravé zalovani, nebot’ jim véfila, ze zachovaji ndjem manzelum . To
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splnili (byt’ ndjemni smlouvu z 1. 8. 2021 bylo mozno z vile pronajimatelt

snadno skoncit podle clanku IIL., bod 4. — ¢.I. 109 spisu, najemni smlouvu mohla totiz snadno
skoncit i zalobkyné — jako pfedchozi pronajimatel - viz ¢l. II. Dohody o spole¢ném uzivani bytu
z 20. 12. 2013). Bylo jiz nadbytecné doplnit dokazovani seznamem inzerata vydanych zalovanym
1. ¢i jeho vykazem zprostfedkovani prodeje. Odvolaci soud nepochybuje o tom, ze zalovany 1.
je odbornikem ohledné prodeje nemovitosti a v tomto ohledu nepochybneé silnéjsi stranou. Je vsak
znacny rozdil mezi cenou bytové jednotky, na jejiz prodej prodavajici vibec nespécha, je mu
lhostejno, komu ji proda, oproti situaci predmétné, jak byla popsana shora. Sjednanou kupni cenu
odvolaci soud tedy nepovazuje za nemravnou. (Piipadné zkraceni pfes polovic neni bez dalsiho
nemravné, viz shora v odst. 11. citovana judikatura NS.) Z uvedenych divodii odvolaci soud
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku L. za pouziti § 219 o. s. f. potvrdil. Za vécné spravny
povazoval 1 vyrok III. ohledné nakladt fizeni statu, odkazuje na oduvodnéni v odstavci 31.
rozsudku.

Pokud jde o nahradu nakladud fizeni pfed soudem prvniho stupné mezi ucastniky fizeni, odvolaci
soud zastava odli$ny nazor ohledné dalsich porad s klientem pfesahujicich jednu hodinu (§ 11 odst.
1 pism. ¢) advokétntho tarifu). Judikaturou Nejvyssiho soudu (napt. NS sp. zn. 21 Cdo 205/2017)
bylo osvétleno, ze ucelem dalsich porad advokata s klientem je zejména, aby advokat byl od
ucastnika vybaven skutkovymi poznatky potfebnymi k jeho fadnému zastupovani. V posuzované
véci §lo vzdy o porady pred jednanimi, které nevyustily v dalsi (nova) skutkova tvrzeni. Pokud jde
o ukon nahlédnuti do spisu dne 11.10. 2022 na ¢.1. 112 spisu, advokat zalovanych duvodné
ocekaval zalozeni listin. Tyto listiny vsak nebyly v takovém rozsahu, aby je bylo mozno povazovat
za ukon srovnatelny s tkonem pravni sluzby ve smyslu § 11 odst. 1 pism. f) AT, tedy prostudovani
spisu pfi skonceni vySetfovani za kazdé zapocaté dvé hodiny. Proto odvolaci soud pii dvou
zastoupenych pfiznal Zzalovanym nahradu ndkladt fizeni za 8 ostatnich, okresnim soudem
v odstavci 30. specifikovanych, tkont pravni sluzby po 4 960 K¢ (§ 7 bod 5. ve spojeni s § 9 odst.
4 pism. b), § 9 odst. 3 pism. a), § 12 odst. 4 a § 11 odst. 1 pism. a), d), g) advokatniho tarifu), tj. na
odmeéné advokata 39 680 K¢, za 8 rezijnich pausala po 300 K¢ podle § 13 odst. 4 AT dalsich 2 400
K¢. Spolu s 21 % DPH, jehoz je advokat platcem, vychazi na nakladech fizen{ zalovanych pfed
soudem prvnfho stupné ¢astka 50 916,80 K¢. Odvolaci soud uspésnym zalovanym tyto naklady
pfiznal s odkazem na § 142 odst. 1 o. s. f. a nakladovy vyrok v odstavci II. podle § 220 o. s. f.

zménil.

V odvolacim fizeni byli Zalovani rovnéz tspésni a vyslovné uplatnili pouze dva tkony pravni sluzby
(advokat zalovanych se zucastnil dvou jednani odvolaciho soudu, tj. tkon dle § 11 odst. 1 pism. g)
AT), za dva tkony po 4 960 K¢ (pfi dvou zastoupenych) ¢inf odména advokata 9 920 K¢, za dva
rezijni pausaly po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 AT dalsich 600 K¢ a spolu s 21 % DPH celkovych
12 729,20 K¢. Lhuta k zaplaceni nakladu fizeni byla stanovena podle § 160 odst. 1 o. s. f. véty pfed
sttednikem a naklady zastoupenych ucastniki se plati k rukam advokata (§ 149 odst. 1 o. s. t.).

Poucdeni:

Proti tomuto rozsudku Ize za podminek § 237 o. s. f. a nasl. podat dovolani k Nejvyssimu soudu
CR v Brné, a to ve lhaté dvou mésict od jeho doruceni u Okresniho soudu v Pisku.

Nesplni-li povinna dobrovolné povinnost ulozenou ji timto rozsudkem, mohou opravnéni
navrhnout jeho soudni vykon.

Ceské Budéjovice 6. biezna 2024

JUDt. Marie Korbelova v.r.
predsedkyné senatu
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