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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pisku rozhodl pfedsedkyni senatu JUDr. Ivanou Prasovou jako samosoudkyni
ve veci

zalobkyné: . 070 I

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

proti

alovanym: 1. . 070§
bytern

2. . o<, I
bytern

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

o urceni vlastnického prava k jednotce

takto:

1. Zaloba o uréeni, Ze zalobkyné je vyluénou vlastnictvi jednotky ¢. Il Vymezené podle
zdkona o vlastnictvi bytt v budove ¢. p. i}, I}l bytovy dtm, kterd stoji na pozemku
parc. ¢ il 2 podilu o velikosti |jjiilij 02 spolecnych ¢astech budovy ¢. p. i} I IR
a pozemku parc. ¢. i} to vSe katastrdlnim Gzemi |l s¢ zamita.

II.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanym opravnénym solidarné naklady fzeni ve vysi
70 737 K¢ do 3 dnu od pravni moci rozsudku k rukam pravniho zastupce zalovanych.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jaroslava Lajtova.
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Il Zalobkyné¢ je povinna zaplatit Ceské republice - Okresnimu soudu v Pisku stitem
zalohované naklady fizeni ve vysi 5 308 K¢ do 3 dnt od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se domahala urceni, Ze je vjluénou vlastnici bytu - jednotky specifikované ve vyroku 1.
s odivodnénim, ze dne 26. 7. 2021 tento byt prodala Zalovanym za kupni cenu ve vysi 650 000 K¢,
av$ak kupni smlouva je absolutné neplatna. Pfed uzavienim kupni smlouvy Zalobkyné od cervna
roku 2021 prostrednictvim socialni sit¢ Facebook komunikovala s podvodnikem, kterému
postupné zaslala celkem 54 200 EUR, nebot’ mu véfila, ze se ji zaslané financni prostredky vrati.
Kdyz podvodnik pozadoval daldi financni prostfedky a naléhal a hrozil, ze pokud mu je neposkytne,
muze vSechny penize prodélat, zacaly zalobkyni dochazet finanéni prostfedky a v této situaci
uzaviela kupni smlouvu o prodeji bytu. Kdyz se vse dozvédéla jeji rodina, zalobkyné pochopila, ze
byl vSe podvrh a naletéla podvodnikovi. Ani s pomoci organu ¢innych v trestnim fizeni se vsak
penize nepodafilo ziskat zpét. Zalobkyné pfedmétnou bytovou jednotku dlouhodobé pronajimala,
nebot’ sama bydlela na jiné adrese. Kdyz zacalo naléhani podvodnika aby urychlené zaslala dalsi a
dalsi penize nabirat na sile, pfemyslela, jak se dobrat k vyssi ¢astce nez ndjemnému, aby ji
podvodnikovi zaslala a vzpomnéla si na zalovaného, kterého znala jako realitnfho makléfe znamého
VI Croto se na nj obrétila a navrhla mu, aby ji zapujcil penize, kterizto pohledivka by
byla zajisténa zastavnim pravem k bytu ve prospéch zalovaného. Nechtéla vsak zminovat
spolupraci s podvodnikem a ucel, na ktery penize zada, a proto uvedla, ze penize nutné potiebuje
na lécbu svého tézce nemoceného syna | Zalovany ji sdélil, ze penize neptjcuje a
navrhl, ze by byt od Zalobkyné koupil. Zminil, Ze je odbornik (realitni makléf), ktery se vyzna
v nemovitostech, a proto vi, jaka je trzni cena bytu a za tuto cenu, ze jej od zalobkyné koupi.
Nedlouho poté byla uzaviena kupni smlouva za kupni cenu ve vysi 650 000 K¢&. Zalobkyné byla
opét vyslovné ujisténa, ze za takovouto kupni cenu se jednotky v okoli bézné prodavaji a tato
odpovida trzni cené. Na zadost zalobkyné umoznil Zzalovany najemcum v byt¢ nadale bydlet a
uzavtel s nimi novou najemni smlouvu. Nasledné zalobkyni jeji piibuzni vysvétlili, ze byla zneuzita
podvodnikem a Ze kupni cena je v hrubém nepoméru k hodnoté bytu. Sam Zzalovany na
internetovych strankach své realitni kancelafe nabizi podobny byt za ¢astku 2 850 000 K¢. V dané
véci se jedna o lichvu, nebot’ pfi uzavirani kupni smlouvy zalovany vystupoval jako odbornik, jako
realitni makléf, ktery bézné uskutecniuje obchody s nemovitostmi a zna jejich cenu. V tomto
postaven{ zalobkyni opakované ujistil, Ze kupni cena sjednana je cenou dobrou a odpovida hodnoté
jednotky. Zalobkyné se na trhu s nemovitostmi nepohybuje a nema s nim zkugenosti. S ohledem
na spolupraci s podvodnikem a vymameni velkého mnozstvi penéz ze zalobkyneé je s ohledem na
jeji zajem dokoncit celou zalezitost a obdrzet slibeny balik s americkymi dolary namisté uvazovat
rovnéz o naplnéni pojmt rozumova slabost a rozruseni, pfipadné lehkomyslnost pfi rozhodovani.
Zalovani museli védét, Ze hodnota jednotky je nékolikanasobné vy$si nez kupni cena 650 000 K¢&.
Zalovani vidouce, Ze zalobkyné jejich sdéleni o adekvatnosti kupni ceny nerozporuje, dale ji
utvrzovali o tom, ze cena je pfiméfena a vedli ji k podpisu kupni smlouvy. Muselo jim byt zjevné,
ze zalobkyné je osobou nezkusenou, lehkomyslnou, resp. jednajici s jistou rozumovou slabosti,
pokud jde o obchod s realitami, ponévadz jinak by na takovou kupni cenu nikdy nepfistoupila a
téchto okolnosti si byli (museli si byt) védomi, pfesto v lichve pokracovali a jednotku koupili.
Zalovani si museli byt védomi tisné Zalobkyné, ktera nutné potiebovala jednotku prodat, byt za
jinym ucelem, nez tvrdila. Naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni zalobkyné dovozovala
ze skutecnosti, ze zalovani, ktef{ o sobé tvrdi, Ze jsou vlastniky a jsou zapsani do katastru
nemovitosti jako vlastnici, ve skutecnosti vlastniky nejsou.

Zalovani s zalobou nesouhlasili. Namitali pfedné, Zze zalobkyné nema na pozadovaném urceni
naléhavy pravni zajem a dale popsali okolnosti pfedchazejici uzavieni kupni smlouvy nasledujicim
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zpiisobem. Zalobkyné koncem &ervna 2021 navitivila Zalovaného v jeho kancelafi v

s tim, Ze je vyluénym vlastnikem jednotky - bytu o dispozici 2+1 o vyméfe 48,49 m* v pivodnim
stavu bez jakékoli rekonstrukce, kdy jde o jednotku ve 3. podlazi bez vytahu v bytovém domé
v puvodnim stavu z doby vystavby v roce 1956 a Ze uvazuje o jejim prodeji. Pavodné Zalobkyné
pfisla s tim, ze se bude jednat o nabidku zprostfedkovatelské sluzby, a jiz pfi této schizce sama
konstatovala, ze v byté jsou najemnici (jeji znami) a podminkou realizace prodeje bytu je
akceptovani najemnikut, jinak byt neproda. Nato ji bylo zalovanym sdéleno, ze to samozfejmé
vyznamné ovliviiuje pfipadnou poptavku, a tedy i cenu bytu, ktera v takovém ptipadé bude
samozfejmé nizsi. Pfi dal§i navstéve v kancelafi zalovaného dne 2. 7. 2021 sama zalobkyné nabidla
zalovanému, ze mu jednotku proda a sama sdélila, ze to bude za ¢astku ve vysi 650 000 K¢.
Zopakovala pfitom podminku zachovani najemniho vztahu. V rimci jednani vubec nebyla
zmifiovana potfeba financ¢nich prostfedka pro syna || | il toho #2lovani vibec neznaji a
nikdy ho nevidéli. Pfiblizné za 14 dni byla dohodnuta schizka a prohlidka bytu. Po prohlidce bytu
za nékolik dnu Zalobkyné kontaktovala zalovaného, aby se vyjadfil, jak se rozhodl. Dle svého
vyjadfeni chtéla za ji uréenou cenu nechat vypracovat kupni smlouvu. Ptiprava kupni smlouvy
trvala zhruba jeden tyden, koncept kupni smlouvy byl zaslan zalovanym na e-mailovou adresu
zalobkyné a zalobkyné tentyz den potvrdila pfijeti e-mailu s tim, Ze si to pfecte a kdyby néco
potfebovala, ozve se rano. V dalsi komunikaci Zzalobkyné nasledujici den e-mailem odpovédéla, ze
si smlouvu procitala a vie je v pofadku, otazku méla pouze ohledné prikazu energetické narocnosti
bytu a potvrzeni o bezdluznosti s tim, Ze tam pripadné sama zavoli. Z:alobkyné tedy ke konceptu kupni
smlouvy neméla pfipominek, dokonce fesila pfedani energetického Stitku PENB a aktivné chtéla
piipadné véc fesit na bytovém druzstvu. Teprve poté se dohodl termin podepsani kupni smlouvy.
Podpis kupni smlouvy a ovéfeni podpist prob¢hlo v kancelafi

advokita VIl dre 26.7. 2021 Zalobkyné se k podpisu dostavila osobné, znovu si
zkontrolovala podminky a smlouvu dobrovolné podepsala. Zalovani zalobkyni fadné a podle
podminek smlouvy uhradili kupni cenu a smlouva byla zapsana do katastru nemovitosti. Pokud se
zalobkyné domaha ustanoveni ob¢anského zakoniku o lichvé, pak ale sama prokazala jen tolik, Ze
opakované 1zivé jednala ve vztahu ke svym blizkym i ke svému okoli, coz popira jeji pifpadnou
rozumovou slabost. Rozhodné nelze akceptovat tvrzeni zalobkyné, ze je osobou nezkusenou,
jednajici s jistou rozumovou slabosti. Naprosto 1ziva jsou tvrzeni zalobkyné o stanoveni ceny za
bytovou jednotku, nebot’ tuto cenu stanovila sama zalobkyné¢. V bytové jednotce jsou najemci,
bytova jednotka je ve stavu, kdy bude nutné provést celkovou totalni rekonstrukei, dim nenf
zatepleny a jde o bytovou jednotku ve 3. podlazi bytového dobu bez vytahu, proto je sjednana
kupni cena adekvatni. Zalovani se po celou dobu od prodeje bytové jednotky se zalobkyni potkévali
a nikdy si na nic nesté¢zovala. Podani Zzaloby je proto sokovalo. Je to zalobkyné, ktera posila na ucet
zalovanému platby od najemcu jednotky, které dlouhodobé¢ od ndjemcu vybira v hotovosti. Tak to
bylo dohodnuto, tak je to plnéno, a tak to byla i jeji podminka p#i prodeji bytu. Zalobkyné se nikdy
nezminila, ze by snad byla v tisni, Ze by byla nezkusena nebo trpéla rozumovou slabosti.

Nasledne zalobkyné doplnila sva zalobni tvrzeni podanimi ze dne 5. 8. 2022 (¢. L. 46) a 10. 10. 2022
(€. 1.99). Jednak polemizovala s tvrzenim zalovanych o spatném stavu bytu, kdyz uvedla, Ze celkova
rekonstrukce sice provedena nebyla, le¢ v jednotce byla vyménéna okna a nyni se zde nachazi nova
plastova okna, a jadro bytu je zdéné (neni pfitomen zadny vyslouzily tzv. umakart). Dale uvedla, ze
jeji nezkusenost, rozumovou slabost, rozruseni, lehkomyslnost, tisen ¢i jiny z rozhodnych jeva pro
posouzeni véci podle § 1796 obcanského zakonfku mtze prokazat | R kter2 ackoli
nebyla pfitomna uzavieni kupni smlouvy a nemuze prokazovat védomost zalovanych o téchto
okolnostech, muze prokazat, ze tyto okolnosti se pfi jednani zalobkyné vyskytuji dlouhodobé.
Nezkusenost zalobkyné pfi uzavirani kupni smlouvy vyplyva jiz z toho, ze zalobkyné¢ se nesnazila
udélat si predstavu o obvyklé cené bytu jinak, nez ze sdéleni Zalovaného a spolehla se na to, ze jeho
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tvrzeni je pravdivé. Zalobkyné nezjistovala obvyklou cenu bytu napf. zcen nemovitosti
inzerovanych na realitnich serverech ani se napf. neporadila se cleny své rodiny, ani nezjist’ovala
cenu bytu u nezavislé odborné zpasobilé osoby. Zalobkyné se v obvyklych cenach bytu v regionu
Protivina vibec nevyznala, navic v dobé uzavieni kupni smlouvy ji bylo jiz 72 let. Spolehla se tak
jen na tvrzeni zalovaného. Pfitom zalovany jakozto kupujici byl zainteresovan na tom, aby byla
kupni cena pro n¢ho co nejvyhodnéjsi, a proto nemohl byt nezavislym zdrojem informaci o obvyklé
cené. Jiz ze skutecnosti, ze zalobkyné jeho tvrzeni o obvyklé cené¢ bytu véfila, muselo byt
zalovanému a jeho manzelce Zalované | | I Zicim¢, z¢ zalobkyné je, pokud jde o
prodej bytu a skutecnou cenu bytu, osobou zcela nezkusenou, kdyz jim bylo a muselo byt zfejmé,
7e skute¢na cena bytu je minimalné 2 000 000 K¢&. Zalovany piitom vystupoval jako odbornik, jako
realitni makléf, ktery bézné obchoduje s nemovitostmi a zna jejich cenu, a pfesto v tomto postaveni
zalobkyni opakované ujistil, Ze cena za byt ve vysi 650 000 K¢ je cenou dobrou a odpovidajici
skute¢né hodnoté bytu. Jednani zalobkyné, ktera si sama neovéfila skutecnou cenu bytu, je rovnéz
lehkomyslné, resp. je jednanim s jistou rozumovou slabosti a zalovani takové jednani zalobkyné
zneuzili. Neplatnost kupni smlouvy lze shledavat jiz v tom, ze jednan{ zalovanych se pii¢i dobrym
mravum. Kromé pfedmétného bytu zalovani koupili v lednu 2021 dalsi byt, a to za 400 000 K¢,
kdyz prodavajici tento byt o 4 roky difive koupil za cenu 599 000 K¢. Je tak evidentni, Zze zalovani
koupili i druhy byt, ktery maji v SJM, za cenu evidentné vyrazné nizsi, nez byla jeho realna kupni
cena, coz vede k zavéru, ze se jedna o jednani, které se u zalovanych opakuje. V podani ze dne
10. 10. 2022 pak zalobkyné¢ stav pfedmétného bytu popsala tak, ze dim, v némz se byt nachazi, je
pravdépodobné z roku 1956. Okna v byté¢ jsou puvodni, kuchyska linka je stara asi 20 let, sporak
také stary asi 20 let, vana je ptvodni. Vyménény byl bojler zhruba pfed 15 lety. Zachodova misa
byla rovnéz vyménéna, ovsem nevi, kdy pfesné. Elektrické rozvody v jednotce jsou puvodni.
Zalobkyné nevi o tom, ze by v byté byly vlhké zdi nebo vlhké podlahy. Dum, v némz se byt nachazi,

ma opravovanou stfechu.

Podanim z 24. 4. 2023 (¢. . 169) zalovani poukazali na okolnosti, za kterych byla sjednana kupni
smlouva, tj. zejména zastaraly a zanedbany stavebnétechnicky stav bytové jednotky, zavazek
na ponechani trvani najemniho prava pro stavajici najemce predmétného bytu na dozivoti, jakoz
1 na osobu kupujicich, kdyz kupujicim byl znamy Zalobkyné a jednani probihala v realitni kancelafi.
Byla to pravé zalobkyné jako prodavajici, ktera oslovila nejprve zalovaného s nabidkou prodeje
bytové jednotky, kterou nefesila svoji bytovou potfebu, nybrz tuto bytovou jednotku pronajimala
tfetim osobam za smluvni najemné. Pokud zalobkyné odkazovala na svoji tehdejsi neptiznivou
financnf situaci, pak ale o této situaci pii realizaci tohoto obchodu kupujici nikterak neinformovala
a kupujici takovymi informacemi ani z jinjch zdroji nedisponovali. Zalobkyné si pfi sjednavani
obsahu kupni smlouvy byla védoma realnych cen nemovitosti na trhu a nabidkou kupni ceny
sledovala rychlé feseni pozadavku na prodej osob¢, o které méla jistotu, ze bude akceptovat trvani
jejtho osobniho zavazku na dali existenci najemniho vztahu stavajicich najemct bytové jednotky
a to na ,,doziti“. Nejedna se proto o ptipad neimeérného zkraceni.

Z vytisku internetovych stranek ||| | S I V< spojcni s vipisem ze zivnostenského
rejstifku (€. 1. 51-54) bylo zjisténo, ze zalovany || I d\ovhodobé pasobi jako realitni
makléf a prezentuje se jako specialista na oblast mimo jiné - Realitnimu zprostfedkovani se
vénuje jiz od roku 2003.

Z e-mailové korespondence (¢. 1. 35-37) bylo zjisténo, ze zalobkyné dne 23.7.2021 zaslala
zalovanému smlouvu o prondjmu pfedmétného bytu s informaci, ze v roce 2003 byla (smlouva)
obnovena na 8 let s tim, e se pak po roce v¢dy dobodnou, zalovany pak dne 25. 7. 2021 zaslal e-mailem
zalobkyni navrh kupni smlouvy & prectens a kontrole s tim, e je moné ji jesté upravit a zalobkyné na to
tentyz den odpovédéla: ,,Dobry den, i, d¢kuji za smlouvu, poctu si to a kdybych néco
potfebovala tfeba doplnit, ozvu se raino®.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jaroslava Lajtova.
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Z najemni smlouvy ze dne 20. 12. 2013 (¢. 1. 111) bylo zjisténo, ze zalobkyné uvedeného dne
pronajala byt manzelam |Jjjjjiill] s moZnosti prodluzovani nijmu.

Kupni smlouvou z 26. 7. 2021 (¢. 1. 10) ve spojeni s vypisem z katastru nemovitosti, a to listem
vlastnictvi ¢. JJjjjjj pro katastraln{ Gzem{ [Jjjjjjjiij (¢. . 13) bylo prokizano, Ze dne 26. 7. 2021 byla
uzaviena kupni smlouva mezi zalobkyni jako prodavajici a zalovanymi jako kupujicimi, na zakladé
které zalobkyné prodala Zzalovanym pfedmétnou bytovou jednotku za dohodnutou kupni cenu
ve vysi 650 000 K¢, pficemz zalobkyné jakozto prodavajici ve smlouvé prohlasila, ze na byté
nevaznou zadné pravni zavady, zejména mimo jiné pravni povinnosti. Jako vlastnici predmétného
bytu jsou v katastru nemovitosti zapsani zalovani.

Niajemni smlouvou z 1. 8. 2021 (¢. 1. 108) bylo prokazano, ze zalovani uvedeného dne pronajali
predmétny byt manzelim [l n2 dobu urcitou od 1.srpna 2021 do 31.ledna 2022
s automatickym prodluzovanim doby najmu vzdy o 12 mésict, pficemz v Clanku III. 3. bylo
sjednano, ze ga obvyklich podminek se pocitd s trvanim najmu po dobu Fivota najemcil.

Z vyslechu zalobkyné jako tucastnika fizeni bylo zjisténo, ze kupni smlouva byla podepsana
26.7.2021 a podpisu smlouvy pfedchazelo to, ze nejprve v patek 16. 7. 2021 zasla do realitni
kancelate, protoze ji tlacilo, Ze potiebuje penize. Sla se zeptat, jestli zalovany ptjcuje penize a jestli
by ji ptjéil. Zalovany ek, Ze penize neptjcuje, ona fekla, Ze by méla byt do zastavy, zalovany fekl,
ze by §lo byt jediné prodat. Nasledujici tyden po této schiizce tam opét §la a fekla, ze by ten byt
prodala a cenu by nechala na ném, nema v tomto totiz #adny ptehled. Zalovany ji nabidl cenu
650 000 K¢, ale s tim, ze se jesté musi poradit s manzelkou, jestli by to koupili. Pak ji fekl, ze to
koupi a poslal ji navrh té kupni smlouvy, ktery ji pfisel 25. cervence e-mailem, a 26. ¢ervence tu
smlouvu podepsali u néj v realitni kancelafi. Pfi prvn{ schizce byli v realitni kancelafi sami, pouze
zalobkyné se zalovanym a az potom ke konci pfisel otec zalovaného. Zalobkyné zalovanému fekla,
ze jejl byt vypada stejné jako ten byt, v némz bydlela babicka zalovaného, akorat Ze ma v tom byté
najemnika a ze by byla rada, kdyby ten najemnik tam mohl ztstat. Prodej bytu zalobkyni navrhl
zalovany a ona na to kyvla. Kdyz se zalovaného ptala, jestli ptjcuje penize, fekla mu, Zze penize
potiebuje na 1é¢bu svého syna, ale nefekla mu, kolik potiebuje. Zalovana nebyla pfitomna ani u
prvai ani u druhé schtizky. Na otazku, zda se byl Zalovany nebo jeho manzelka na prodavany byt
podivat, zalobkyné uvedla: ,,Pfed podpisem kupni smlouvy se mnou rozhodné ne. Nevim. Asi ne.*
Na otazku, kdo komu nabidl, ze by byt prodal nebo koupil, zalobkyné odpovédéla: ,,Ja jsem fekla,
ze bych ten byt prodala.” Poté, co bylo zalobkyni pfedestfeno, ze puvodné uvedla, ze koupi bytu ji
nabidl Zalovany, zalobkyné uvedla: ,,Kdyz jsem tam sla podruhé, tak mi fekl, ze by ten byt koupil a
tekl mi cenu. Zalobkyné védéla, ze zalovany je realitni makléf a cenu, kterou ji navrhl, Zadnym
zpiisobem neovéfovala, ani se s nikym neradila, protoze mu davéfovala. Zalovani ji nepozadali o
schizku v prodavaném byté, o prohlidku tohoto bytu pfed tim, nez se podepsala smlouva.
Zalovani se ani zalobkyné neptali na stavebnétechnicky stav bytu, neptali se, jak byt vypada a jaké
jsou tam pifpadné provedené rekonstrukce. V cervenci 2021 se zalobkyné citila psychicky zdrava.
Pracuje ve firme | v kancelafi jako |- Na starosti ma také pokladnu, a to
jedinou pokladnu na financni hotovost, ktera je ve firmé. V této pokladné se nenachazi pravidelné
vy$§i &astky v hotovosti, pouze malé ¢astky. Zalobkyné absolvovala stfedni ekonomickou gkolu.
V poloviné roku 2021 neméla zadné psychické zabrany ¢i potize vykonavat praci ani neméla zadné
absence ani se s ni¢im nelécila. V cervenci 2021 byla vlastnikem jesté dalsiho bytu, pficemz se jedna
o byt, v némZ bydli. Tento byt je tak¢ v il Dale jest¢ vlastni polovinu garaZe a automobil
Skoda Octavia. Castku 650 000 K¢, kterou obdrzela jako kupni cenu, pouzila na poslani tomu
podvodnikovi, vSechny inkasované penize mu poslala. Se Zzalovanym o pfitomnosti najemnika
v byté hovofila, a sice kdyz jednali o tom, Ze byt proda a nabidli ji tu cenu, tak fekla, ze je tam
najemnik a Ze by chtéla, aby tam ten najemnik byl. Rekla, Ze sice to neni podminka prodeje, ale ze
by byla rada, aby tam najemnici zustali, protoze uz tam byli strasné dlouho, jednalo se o staré lidi,
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a proto chtéla, aby tam mohli zistat. Méla s nimi uzavienou najemni smlouvu. Ti najemnici davali
zalobkyni asi 4 000 nebo 4 500 K¢ jako zalohy na elektfinu, voda a dalsi sluzby se plati pfes bytové
druzstvo. Zalobkyné posilala bytovému druZstvu asi 1 300 K¢, ptiblizné 4 000 K¢ si nechavala
jakozto zalohy na elektfinu, pficemz elektromér byl stale psany na ni. Pro osobni potfebu zalobkyni
z toho nezbyvalo téméf nic. V soucasné dobé od cervence roku 2021 najemce pfedmétného bytu
posila mésicné ¢astku 7 500 K¢ zalobkyni a ona z toho ¢astku 5 000 K¢ posila zalovanému a 2 500
K¢ plati jako zalohu na elektfinu, protoze elektromér je stle evidovany na ni. Takto se dohodli se
zalovanym, a to proto, protoze kdyz by zalobkyné odhlasila elektromér a zalovany si ho nechtél
prihlasit, tak aby s tim nemél ndjemce pan | starosti. Zalobkyné ma uzavienou smlouvu na
dodavku elektfiny s firmou E.ON a plati zalohy ve vysi 2 500 K¢, pficemz pfedtim méla smlouvu
s firmou BOHEMIA ENERGY a platila zilohy 2 200 K¢&. Zalovany zalobkyni fekl, Ze panu

dale umozn{ bydlet v byté, tzn. Ze mu byt pronajme. Po uzavieni kupni{ smlouvy se
domluvili na tom, Ze pan i bude dale platit za byt Zzalobkyni a Zalobkyn¢ bude cast téchto
penéz preposilat na dhradu zaloh na elektfinu a zbytek bude pfeposilat zalovanému. Zalobkyné
vykonava pro spolecenstvi vlastnfka jednotek v domé, kde bydli, funkci jednatelky nebo
mistopfedsedkyné. V tomto domé naposledy délali opravu stfechy, kdyz byla poskozena vétrem, a
to zafizovala prave zalobkyné, a sice objednala opravafe stfech a pokryvace a uzaviela smlouvu na
opravu stfechy, cenu dila za opravu stfechy nijak neprovéfovala, protoze to potfebovala rychle
zakryt, aby jim tam neprselo. Prodej bytu s nikym nekonzultovala a spoléhala se na svuj usudek.
Jeji déti se to dozveédély zhruba az za mésic po prodeji. Neméla predstavu, kolik by potfebovala
prodejem bytu ziskat a nechala to na uvazeni, kolik ji zalovany nabidne a kolik ji da. Okna v byté
vyménéna nejsou. Byt je v pivodnim stavu, jak byl postaven nebo vybaven a zadné stavebni zasahy
tam nebyly. Zalobkyné byt ziskala v roce 2000 dédictvim po své matce. Kdy piisla pavodné za
zalovanym, zda by ji nepujcil penize, tak potfebovala pujcit asi 500 000 K¢. Nez se pustila do akce
s tim podvodnikem, tak méla nasetfeno necelych 60 000 K¢, a to vSe mu poslala. Na penize, které
mu pak posilala pozdéji, si vzala dvé pljcky od banky a pak prodala byt. Se situaci ohledné
podvodnika se nikomu nesvétila. Rekla to jenom svému $éfovi, kdyZz nutné chtéla pujcit penize,
coz uz bylo zacatkem srpna.

Vyslechem Zalovaného bylo prokazano, ze poprvé se ve své kancelafi setkal se Zalobkyni v dubnu
roku 2021, kdy k nému zalobkyné zasla s prosbou, Zze by potfebovala nechat vyhotovit prakaz
energetické naroénosti budovy na bytovy dam, kde bydli. Zalovany zjistil, 7e tam Zalobkyné fesi
ucetnictvi. To byla jejich prvni schtizka a uz na této schiizce se zalobkyné zminila, ze do budoucna
by zfejmé chtéla prodavat byt. Dale se sesli az zac¢atkem cervna, kdy zalobkyné pfisla, ze by méla
zajem prodat byt pfes jeho realitnf kancelaf, kterou ma zalovany se svym otcem. On ji na to fekl,
e mize byt nafotit, daji to do nabidky a uvidi, jakd bude odezva. Zalobkyné na to fekla, aby to do
nabidky jesté nedaval, Ze si to jest¢ promysli a zvazi to. Pak piiblizné zacatkem cervence piisla
s tim, Ze se rozhodla, Ze byt chce prodat za 650 000 K¢, Zalovany do té doby byt nevidél, a proto
ji fekl, Zze na dalku nemuze hodnotit byty a ze vzdycky, kdyz nabira jakoukoli nemovitost, tak ji
nejdfiv dukladné projde, zjisti, jak je tam vSe feseno, jak je to kompletné s bytovym domem jako
celkem, jestli je dim zadluzeny, a teprve po zhodnoceni vsech téchto véci nasledné stanovuje cenu.
Proto udélali prohlidku, na niz byl t¢z pan |Jjjjjij 2 pfi této prohlidce Zalovany byt prosel,
kontroloval okna a vSechno si prohlédl. Jednalo se o bytovou jednotku 2+1 slodzii, ktera se
rozpada. Vymeéra bytu je 47 m®, okna jsou v dezoldtnim stavu, tzn. Ze je v dezolatnim stavu vypln,
okna netésni a zatékd tam. Kuchynska linka je puvodni. Elektfina rovnéz puvodni, stejné¢ jako
podlahy, koupelna, rozvody vody, odpady. Byt je pfed kompletni rekonstrukei. V domé neprobchla
zadna revitalizace, na chodbach jsou stara lina. Dim je z roku 1956 a je tam vSe puvodni. Zalovany
to zjist'oval od spolecenstvi vlastnikua. Jediné, co spolecenstvi udélalo, jsou stoupacky jako celek,
jako odpady, jinak je uplné vse puvodni. Pfi schuzce v Cervenci zalobkyné fekla, Zze v byte¢ jsou
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najemnici, a proto zalovany uvedl, Ze se tedy ten byt bude zfejmé huf prodavat, pokud bude
zalobkyné chtit dodrzet existenci stavajictho najmu. Dulezita okolnost byla také ta, ze byt je v 2.
patfe bez vytahu, ¢ili by se dal htife prodavat starsim lidem nebo starsi generaci. Na to mu zalobkyné
fekla, ze by byla rada, kdyby ten byt koupili pfimo Zalovani jako manzelé s tim, Zze chce mit
podminku, aby tam dozili manzelc | N Zalobkyné védéla, 7e Zalovany je zenaty, protoze znala
jejich babicku. Zalobkyné hlavné zddraznovala, Ze opravdu chce, aby tam manzelé i do#ili,
hlavné aby se tam nic neménilo, kdyZ v katastru nebylo zapsano zadné vécné bifemeno na doziti.
Nabidla mu tedy byt ke koupi a navrhla cenu. V okamziku, kdy zalobkyn¢ fekla zalovanému, ze by
mu byt chtéla prodat za 650 000 K¢, tak uz mu fekla, Ze tam chce ponechat najem manzelim
B B2 to podminka zalobkyné. Na otdzku, zda v tento okamzik, kdyz jesté neznal pfesny
stav bytu, protoze na prohlidce jesté nebyl, Zzalovanému pfipadala kupni cena 650 000 K¢ za
takovyto byt a za téchto podminek zachovani nagjmu odpovidajici, zalovany uvedl, Ze Zzalobkyni
odpovédeél, ze musi ten byt vidét, protoze nelze hodnotit byt na dalku, kdyz ho nevidél, protoze
celkovy stav je dilezity. Na prohlidce bytu byl bez manzelky, manzelka nebyla ani pfi jednani
v kancelafi, tam byl jenom jeho otec. Po prohlidce bytu fekl zalovany Zalobkyni, Ze to jest¢ musi
zkonzultovat se svou manzelkou. Poté, co zjistil stav bytu na prohlidce, usoudil, Ze nabizena cena
650 000 K¢ je cenou odpovidajici, a to s ohledem jednak na skutecnost, Ze byt byl pfed kompletni
rekonstrukci a dale téz z divodu, ze v byté¢ méli zastat nadale stavajici najemnici. Zalovany koupi
bytu zvazoval proto, ze ma dva syny ve veku [Jjjj 2 [ let, s tim, ze v budoucnu az by dozili manzelé
I by bylo tieba ten byt zrekonstruovat, coz by byla obrovska investice ve vysi 1 000 000
nebo 1 500 000 K¢. Otec zalovaného vse slysel a vSe o tom védél. V kancelafi od néj sedf otec asi
4 m daleko a na schizkach néco z hovoru se zalobkyni slysel, protoze v tu dobu nemél svého
klienta a byl sim u pocitace. S otcem o tom také hovotili. Po prohlidce bytu fekl otci, jaky je stav
byt a také to fesil i se svou manzelkou. Otec jej od koupé¢ zrazoval a upozornoval jej praveé na
potfebu obrovskych investic v budoucnu s tim, ze také bude potfeba délat kompletni revitalizaci
domu. Takze rodina mu to rozmlouvala, a navic ani zalovany nemé¢l celou ¢astku k dispozici a
musel si 250 000 K¢ na zaplaceni kupni ceny pujcit od otce. Po prohlidce bytu uz se zalobkyni
schiizku neméli, jenom si telefonovali a zalovany zalobkyni potvrdil, Ze ma o byt zajem. Rekl i, ze
pokud by byt koupili, tak by stavajicim najemnikim garantovali najem na doziti, byt’ ne formou
vécného bfemene, nybrz smlouvou o najmu uzavienou na rok s automatickym prodluzovanim, a
to proto, ze zalobkyné to takto s nimi méla zab¢hlé po celou dobu a trvala na tom, aby to zustalo
stejné. S pani zalobkyni byli domluveni, Ze se ndjemn{ vztah zachova a Ze penize za byt od pana

budou Zalovanému pfeposilany pfes ucet zalobkyné. Najemni smlouvu zalovanym
pripravoval ||| N ktcty rovnéz pripravoval i navrhy kupni smlouvy. K podpisu
kupni smlouvy a ovéfovani podpist doslo prave v kancelafi advokata | N o'
v realitnf kancelafi. Zalovany nema zijem nijemce manZele B Vystchovavat a chee je tam
nechat na doziti, nic jim v byt¢ nepfedélava, protoze jsou jakozto staff lidé zvykli na své a Zijf si tak,
jak vidy Zili za doby, kdy byt patiil Zalobkyni. Zalovany popiel, Ze by od n&j zalobkyné nékdy chtéla
pujcit penize, uvedl, Ze na zadné ze schiuzek nikdy nepadlo, Ze by potiebovala penize. Dale popfel,
ze by mu zalobkyné¢ fikala, ze potfebuje penize na 1écbu svého nemocného syna, kdyz ani nevi, ze
mé syna. Kdy? el na prohlidku bytu, tak mu Zalobkyné ikala, 7e byt je k rekonstrukci. Zalobkyné
znala obsah kupni smlouvy pfed jejim podpisem, protoze navrh kupni smlouvy ji zalovany posilal
e-mailem a zalobkyné mu po pfecteni odpovedela, Ze je vSe v pofadku. Najemni smlouva se fesila
pfes dceru manzelt || N P>~ I s »i> byli domluveni. N4jemni smlouva byla
podepsana vsemi ucastniky pfesné podle toho, jak pozadovali. Dale k dotazim zalovany doplnil,
ze na prvni schizce v dubnu, ktera trvala jen zhruba asi 2 min, Zzalobkyné pouze naznacila, ze by
mozna v budoucnu chtéla prodat byt, pfi druhé schiizce v ¢ervnu fekla, ze by chtéla prodat byt,
coz zalovany chépal tak, Ze to bude davat k nému do nabidky realitni kancelafe, a proto fekl, Ze byt
dojde nafotit a udélaji to jako vzdy pfi jinych pfipadech. Fotodokumentace nakonec nebyla
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pofizena proto, ze zalobkyné pak fekla, ze by to chtéla prodat zalovanym. To bylo na tfeti schtzce
zacatkem cervence, kdy Zalobkyné¢ pfisla do realitni kancelafe zalovaného a fekla mu, ze by byla
rada, kdyby to koupil on s manzelkou a ponechali tam puvodni najemniky, a to za kupni cenu
650 000 K¢. Po této tieti schiuzce zalovany zalobkyni telefonicky sdélil své stanovisko. Otec
zalovaného na prohlidce nebyl, ale byl pfitomen pfi vSech tfech schtizkach a slysel, co zalovany se
zalobkyni fesil. Zalovany se svym otcem o tomto ptipadu bavil v ¢ervenci, kdy byl na prohlidce
bytu a otec se jej ptal, jak byt vypada. Na to mu zalovany sdélil, Ze byt je ve Spatném stavu a otec
mu tu koupi rozmlouval. Rozmlouvala mu to i manzelka. Na prohlidce bytu byla pfitomna téz
zalobkyné. Méli sraz pfed vchodem do bytu. Bylo to jesté pfed podpisem kupni smlouvy.
O terminu prohlidky se domlouvali telefonicky zhruba dva dny dopfedu, protoze bylo potieba
zafidit, aby to najemnici védéli predem a aby byli doma. Pani Zalobkyné¢ meéla v tu dobu
od pfedmétného bytu klice. Byt otvirala zfejmé Zalobkyné, urcité jim neotviral pan [Jjjjjjijj, protoze
ma problémy s nohama, mozna, ze jim hazel klice z okna. Nova najemn{ smlouva s manzeli
B sc dclala proto, ze si to piali jak zalobkyné, tak i dcera manzeld | pa2of
B (o Zc se bude jednat o nidjemni smlouvu na dobu utcitou, bylo domluveno mezi
zalovanym a pani [l Sm!louva byla uzaviena s automatickym prodluzovanim, coz byla
podminka zalobkyné, ktera chtéla, aby tam ti lidé dozili. Zalovany jako realitni makléf si koupil do
svého osobniho vlastnictvi kromé pfedmétného bytu jesté jeden daldi byt, coz je byt, v némz bydli

jeho babicka v N

Dale zalovany u ustnfho jednani konaného dne 10. 1. 2023 v ramci pokracovani ucastnického
vyslechu k dotazu soudu vypovédél, ze schiizka s || | | | I sicc probchla, ovsem nikoli
v realitni kancelafi, nybrz v pfedmétném byté, a to az v dobé¢, kdy se manzelé museli
ptestéhovat do pecovatelského domu. A schizka v pfedmétném byte, které se ucastnila zalobkyné
a rovnéz pani || - sc vskutecnila po podpisu kupni smlouvy, nebot’ pani
se divila, proc¢ ji zalobkyné byt nenabidla k odkoupeni, kdyz jeji rodice tam bydleli tak dlouho.
Pfedmétem této schtizky, kterou iniciovala Zalobkyné, bylo oznimeni pani i} Z¢ byt bude
mit nového majitele. Pani | il] s¢ t2m potvrzovalo, ze se nic ménit nebude, Ze vie ztstane pfi
starém a ze tam [l mohou zGstat az do smrti. Nic jiného se tam nefesilo.

Vyslechem sveédka | N otcc 72lovaného, bylo prokazano, ze svédek ma spolecnou
realitni kancelaf se zalovanym, kde sedi dohromady. Vepfedu je mala jednaci mistnost, ktera je
propojena s kancelafi, v niz maji pocitace a psaci stul. Hovof je slyset z jedné mistnosti do druhé a
naopak. Svédek si pamatoval, ze v1ét¢ 2021 probihalo jednani mezi zalobkyni a zalovanym.
Probéhlo vice jednani. Nejprve z jara pfisla zalobkyné ohledné néjakého prikazu energetické
narocnosti a potom n¢kdy v cervnu se pifisla informovat u zalovaného, jak by probihalo, kdyby
prodavala né¢jakou nemovitost, jaké jsou postupy a na to ji zalovany odpovedél, jakym zptsobem
se to déla. Potom pfisla béhem cervence s konkrétni nabidkou, Ze by rada, aby jejich realitni
kancelat zprostfedkovala prodej jejtho bytu s tim, ze méla urcité podminky a nejhlavnéjsi
podminkou bylo, aby tam zustali najemci za stejnych podminek, Ze tedy ten, kdo to koupi, to musi
dodrzet a ze by si pfedstavovala cenu tak 650 000 K¢. Nabidla Zzalovanému, aby si to piipadné
odkoupil on, ze by potom meéla jistotu, protoze ho zna a vi, ze je korektni, ze by si tedy tu
nemovitost mohl koupit on a zarucit, ze ti najemci tam budou dale pokracovat za stejnych
podminek. Pak se domluvili, Ze se tam udéla prohlidka a pak Ze se sdéli co a jak. Zalovany se také
musel poradit se svoji manzelkou. Kdyz mu zalovany fekl, za jakych podminek a v jakém stavu ten
byt je, tak to synovi rozmlouval. Zalovany mu na to fekl, Ze je to dobré do budoucna a Ze by byl
rad, aby tam jeden jeho syn bydlel a ze kdyby se rozhodl to koupit, tak by potfeboval pujcit na
zaplaceni kupni ceny 250 000 K¢. Obsah ¢ervencové schuzky svédek blize popsal tak, Ze zalobkyné
piisla do realitni kancelafe s tim, ze by méla zajem prodat jednu svoji nemovitost, byt a ze by se
chtéela domluvit se zalovanym, aby se to mohlo dat do realitni nabidky, pak sdé¢lovala své podminky,
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za kterych by se to pfipadné prodavalo, a ze ji také napadlo, ze by to mohl koupit pfimo Zalovany
s tim, ze je tam zaruka, ze on ty najemce, které tam zalobkyné ma, o nichz se zminovala, necha
dozit. Sdélila také cenu, kterou by za tu bytovou jednotku pozadovala, a sice 650 000 K¢&. Zalovany
na to fekl, ze hned nemuze fici, jestli by to koupil, Ze by se nejdifv musela udélat prohlidka, ktera
by se musela udélat tak jako tak s tim, ze az potom by piipadné o tom uvazoval, ale Ze se musi
poradit s manzelkou. Zalovany pak o piipadu s bytem zalobkyné svédkovi fekl, Ze na prohlidku
pujde, také mu fekl, co mu zalobkyné nabidla a kdyz byl Zalovany na prohlidce a fekl mu, v jakém
stavu ta nemovitost je, ze je pred rekonstrukci komplet, a Ze je tam ndjemce, ktery tam ma byt na
dozivoti, tak na to zalovanému fekl, ze mu nedoporucuje to koupit, protoze se mu to zda
nevyhodné, a to 1 za tu cenu 650 000 K¢. Svédek neslysel, ¢im Zalobkyné oduvodnila cenu, kterou
zminila, pro¢ zrovna 650 000 K¢, ani neslysel, ze by zalobkyné od Zalovaného chtéla pujcit néjaké
penize. Neslysel ani, ze by zalobkyné zalovanému fikala, Ze potfebuje penize na lécbu svého
nemocného syna. Nic takového mu nefikal ani zalovany. To, Ze Zzalobkyné podminovala prodej
tim, Ze tam zustanou bydlet stavajici najemnici, mu fekl zalovany, Zze to ma byt jedna z hlavnich
podminek. Zalobkyné zalovaného oslovuje kfestnim jménem ,,ahoj [Jilil*; protoze se znaji
zfejmée néjakou delsi dobu a tykaji si. Na schtizkach mezi zalobkyni a Zalovanym v realitn{ kancelafi,
kterym byl svédek pfitomen, sedél ve vzdalenosti asi 3,5 m od ucastnikd a v tu chvili nejednal se
zadnym svym klientem, zadného svého klienta tam nemél. SlySel tedy, co si zalobkyné se zalovanym
povidaji.

Vyslechem svedka | by o prokizino, ze svédek pro zalovaného sepisoval
kupni smlouvu. Zalovany jej oslovil, Ze by koupil néjaky byt v B - picdlozil mu k tomu list
vlastnictvi. Rekl, Ze to chce koupit spolecné s manzelkou a svédek kupni smlouvu nékdy v 1été roku
2021 pfipravil. Kdyz mu Zzalovany pfedaval podklady pro vyhotoveni navrhu kupni smlouvy, tak
na listu vlastnictvi nebyl Zadny tdaj a ani mu zalovany nepfinesl Zadnou najemni smlouvu, jen slo
o to, ze v byté je néjaky najemce a prodavajici trva na tom, aby tam ztstal i po pfevodu vlastnického
prava. V listu vlastnictvi zadna sluzebnost nebo vécné bfemeno pro teti osobu uvedeno nebylo,
proto svédek volil tu formulaci, jak je uvedena v Clanku VI. 1. smlouvy, 7e smluvnf strany berou
na védomi, ze je tam uzivani v najemnim vztahu. Navrh kupni smlouvy poslal zalovanému a
domlouvali se na tom, ze on zajisti, aby si to prodavaji mohla pfecist a zajisti termin, kdy by pak
mohli smlouvu podepsat. Se zalobkyni svédek mluvil az pfi podpisu smlouvy, kdy ve smlouvé uz
bylo ujednani o zachovani stavajictho ndjmu zakomponovano. Smlouvu pak podepisovali dne
26.7.2021 v jeho advokatn{ kancelafi v|jjjjilj: Pii podpisu smlouvy byl pfitomen Zalovany,
jeho manzelka a zalobkyné. Svédek si od vSech vzal obc¢ansky prikaz, vyplnil udaje do ovéfovaci
knihy a nez pfistoupili k podpisu, tak méli vSichni moznost o té kupni smlouvé mluvit. Reili, jestli
k tomu néco maji nebo nemaji, svédek se jich ptal, jako obvykle, jestli tomu rozumi a jestli maji
pipadné né&jaky navrh na doplnéni smlouvy nebo dpravu. Resil se tam pravé ten stavajici najem.
Byla mezi nimi néjaka dohoda. Pravé na zakladé pozadavku Zalovaného svédek sepsal kupni
smlouvu tak, ze najemni vztah je zachovan a bude trvat, coz byla podminka prodavajici. Svédek
uvedl, Ze si pfesné nepamatuje, ale mysli, ze zalobkyni ni¢eho dalsiho nemusel vysvétlovat, protoze
ona nic dalstho doplnit nebo vysvétlit nechtéla. Ucastnici sedéli u stolu a svédek mezi tim u svého
stolu v kancelafi ovéfoval podpisy. Pfi podpisu smlouvy tedy nebylo nic pfipominkovano. Pouze
byl vyjasfiovan ten najemni vztah, ale Gcastnici byli dohodnuti a nic se ve smlouvé neupravovalo,
pouze svedek vytiskl dalsi paré smlouvy. Kupni cenu uvedenou ve smlouve znal svédek od
zalovan¢ho, protoze tak znél pokyn, ze takto ma kupni smlouvu pfipravit. Ohledné té ceny
zalovany pouze uvadel, ze je to néjaky starsi byt v zastavbe v |Jili] v pancliku a Ze se takhle
domluvili, v jakém je to stavu. Kupni cena byla uvedena v navrhu kupni smlouvy a ani se zadnym
zpusobem nelicitovalo, ze by kupujici chtéla cenu snizit nebo naopak prodavajici cenu zvysit. Kdyz
se ucastnici o smlouve bavili, tak bylo jen potvrzovano to, ze ten najemni vztah bude zachovan.
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Zalobkvné tikala: -, ja vam verim, ze to zustane zachovano nebo Ze bude pokracovano.“
Svedek pochopil, ze byli domluveni na tom, Ze podminkou je, Ze najemni vztah bude pokracovat.
Zalovany uvadél, ze vyse kupni ceny je urCena v nivaznosti na to, ze ten byt nemize mit k dispozici,
p10toze je tam ten na]em Rikal, Ze je to jedna z véci , proc¢ ta kupni cena je takovato. Zalovam‘ rikal,
ze se ve smlouve musi zminit technicky stav, ze se jedna o starsi panelak v z cokv 1950
nebo 1960. Zalovany uvadél, Ze je to bytova jednotka ve staré zastavbé bez jakékoli rekonstrukece,
tak proto bylo 1 zminéno, ze kupujici a prodavajici berou ten stav, jak interiéru, tak 1 celkovy stav
domu, na védomi, takhle to bylo sjednano. Dale sveédek uvedl, Ze se neciti byt vazan ve vztahu
k Zalobkyni povinnosti ml¢enlivosti, protoze kupni smlouvu sepisoval pro zalovaného na zaklade
jeho pozadavki, pro zalobkyni nepracoval, neposkytoval ji rady, pouze oveiil jeji podpis.

Fakturou ¢. il (¢- 1 96) bylo prokazano, ze | ¢ vokat vystavil
odberatel: | 2kt za poskytnute pravai sluzby dne 26. 7. 2021 na castku 7 000
Ke¢.
Z vyslechu svedkyne bylo zjisténo, ze svedkyné je dcera manzeli
. Sveédkyne uvedla, ze stav bytu je ji znam, jedna se o byt ve staré zastavbe, ktery
neprosel zadnou vyznamnou upravou minimalné poslednich 15 let. Jeji rodice bydleli v byté urcité
pies 15 let. Byla provedena pouze oprava zachodu, byt renovovany nebyl. Na otazku, zda by byt
zaslouzil udrzbu, kterou nedostal v dobé, kdy zacal najem manielﬁ_, svedkyneé uvedla,
Ze ano, napt. vymeénu oken. Za dobu trvani najmu okna vymeéneéna nebyla. V kuchyni byl stary
elektricky sporak, ktery za dobu trvani najmu nebyl vymeénén. Kuchynska linka byla zachovala
pramérné. Na otazku, zda kuchynska linka byla v poradku, svédkyné uvedla: ,,Skiinky se zaviraly,
omlacena néjak vyrazné nebyla, ale za téch 15 let, co se tam rodice nastéhovali, tak byla opotiebena
béznym zpusobem a v dobé, kdy se rodice do bytu stehovali, tak jiz byla mirné opotiebena. Zachod
1 koupelna byly ve stejném stavu, jako v dobe, kdy se rodice naste¢hovali. Praskliny ve zdech nejsou,
plisen v byté je a byla tam urcite 1 v 1été roku 2021, tak do ctvrtiny zdi v loznici, a 1 v obyvacim
pokoji. Dale se nedoviraji okna a dvere, coz je asi nejvetsi problém. ... Byt ma balkon, kde jsou
sklenéné vyplné, které jsou popraskané a beton na balkoné je rovnéz popraskany.« Zalovany byl
v piedmeétném byté piitomen v dobé, kdy byla na misté 1 svédkyne, coz bylo potom, co ji Zalobkyné
mformovala o tom, Ze prodala byt, takze ziniciovali schiizku. Bylo to v 1été roku 2021. Poté, co se
byt prodal, byla uzavirana nova smlouva se zalovanym. Kdyz se sveédkyné dozvedéla o tom, ze
zalobkyné byt prodala, tak ziniciovala schiizku se Zalobkyni a Zalovanym v jeho kancelaii, aby se
domluvily, jak to bude dal. Potom byli vsichni spolecne u rodici doma. Manzele ] posial
platby za byt slozenkou na ucet zalobkyneé. Byly to platby jednak za najem, a 1 za energie, protoze
takto to bylo dohodnuté, Ze zalobkyné pak bude preposilat urcitou c¢astku zalovanému a castku za
elektrickou energi bude platit ona. Na schizce se zalobkyni a Zalovanym u Zalovaného, kterou
svedkyneé ziniciovala, bylo projednano, Ze zustane stav, jaky je, tzn. Ze rodice svedkyné budou moci
Y bvte dozit do konce svého zZivota, nebo do té doby, kdy budou schopm byt samostatni. Zalovany
k tomu zadné vyhrady nemel, pouze domlouvali, aby bylo zajisténo, ze tam budou moci dozit do
konce svého Zivota v tom podnajmu nebo do té doby, kdy budou sobéstacni. V soucasné dobe
(tzn. vdobé podani svédecké vypoved: dne 3. 11.2022) jiz jeji rodice v byté neziji. Najemni
smlouva byla ukoncena z miciativy najemct, protoze uz nebyl schopni tam samostatné byt.

Znaleckym posudkem znalkyné Ing. Zdenky Hrochove ¢. |l v¢ spojeni s vypovedi
znalkyné u ustniho jednani bylo prokazano, ze obvykla cena piedmeétné bytové jednotky k datu 27.
7. 2021 ¢inila 1246 000 K¢. Znalkyné k této cené dosla za pouziti porovnavaci metody po
vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, respektive uskutecnénych prodeji
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou, a to na zakladeé prizkumu trhu
nemovitosti, tj. kupnich smluv uskutecnénych v roce 2020 a 2021. Znalkyné vychazela z osobni
prohlidky predmétné nemovitosti uskutecnéné za ucasti zalobkyneé a zalovaného. Znalkyné rovnez
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v souladu se zadanim znaleckého tkolu zohlednila existenci najmu manzelG: | - kdyZ m¢cla
k dispozici jak pavodni najemni smlouvu ze dne 20. 12. 2013 uzavienou mezi zalobkyni a
B (2« | novou nijemni smlouvu uzavienou dne 1. 8. 2021 mezi Zalovanymi a
manzely . Znalkyné vychazela téz ze zjisténi, ze podle pfedpist thrad mésicnich zaloh
od 1. 8. 2021 Zalovany plati mésicné zalohu na plnéni poskytovana s uzivanim bytu a platby na
provoz, spravu domu a pozemku ve vysi 1 300 K¢. Znalkyné v souladu se zadanim znaleckého
ukolu, kdyz bylo zjisténo, ze ackoli na byté nevazlo v okamziku prodeje vécné bfemeno uzivani,
byl byt fakticky zatizen najemnim pravem podle najemni smlouvy uzaviené dne 20. 12. 2013 mezi
zalobkyn{ a manzely |l piicem? bylo dojednano, ze manZelé Jjjij budou moci v byté
na zakladé najemniho prava bydlet do konce svého zivota, vychazela z pramérného véku doziti
podle statistickych dat s pfihlédnutim k veku || A - . 12 -iklade
téchto zjisténi, kdyz pro vypocet najemniho priva znalkyné uvazovala mladsi opravaénou |

s vy§§im pramérnym poctem let dalstho trvani najemni smlouvy, a to 11 roku,
s pfihlédnutim k tomu, Ze opravnéni platili vlastnikovi mésicné 5 000 K¢ a mésicni platby vlastnika
¢inily pfiblizné 1 300 K¢, znalkyné stanovila ro¢ni vysi ¢istého najemného pramenici z prondgjmu
nemovitosti pfiblizné v ¢astce 44 400 K¢. Prohlidkou bytu na mist¢ znalkyné zjistila, Ze byt je stale
v puvodnim stavu a udrzba bytu byla pramérna, pravdépodobné pouze dklid a nic jiného. Vybaveni
bytu znalkyné oznacila jako nizsi standard. Pokud jde o srovnavaci vzorky bytd, u Zzadného ze
srovnavanych byta nebylo zjisténo, ze by byl jakkoli zatiZen, a znalkyné u ustnfho jednani vysvétlila,
ze na rozdil od znaleckého posudku znalce Ing. Pokorného piedlozeného stranou zalujici je
pfesvédcena o tom, ze i byt, ktery byl prodan za kupni cenu 20 K¢ za 1 m?, ma byt zafazen mezi
srovnavané byty, nebot’ i takovyto prodej odrazi stav trhu v dané lokalit¢ a tim, Ze znalkyné
nevychazela pouze ze tif srovnavacich vzorkq, ale z vétsiho poctu srovnavanych bytd, je jeji zavér
pfesnéjsi a jeden vzorek vymykajici se kupni cenou zaver o obvyklé cené nijak zasadné neovlivni.
U jednani o kupni cené se vychazi nejen ze stavu bytu jako takového, ale rovnéz i z energetické
narocnosti budovy, v niz se byt nachazi, dale jak ddm pracuje a také jaké je okoli. Vysi kupni ceny
rovnéz ovliviiuje, zda koupé mohla byt uzaviena rychle, zda kupni cena mohla byt sloZena rychle.
Ke znaleckému posudku Ing. Pokorného znalkyné uvedla, Ze se zavérem znalce Pokorného o vysi
ceny se lisila pouze o 50 000 K¢, ovSem znalec Pokorny bytovou jednotku nevidél a nemél stejné
zadani jako ona. Znalkyné vychazela ze Sesti vzorkt srovnatelnych byta prodanych ve stejné dobé
a ve stejné lokalité, a proto neni na mist¢ pouzivat jako srovnavaci vzorky takové byty, které byly
prodany v roce 2018 ¢i 2019 a kupni ceny upravovat inflacnimi koeficienty.

Ze znaleckého posudku ¢. | Zpracovaného na objednavku privni zastupkyné
zalobkyné znalcem Ing. Petrem Pokornym s nazvem

bylo zjisténo, ze znalec Pokorny stanovil obvyklou cenu pfedmétného bytu
v rozmezi mezi 28 000 az 29 000 K¢ za m?; a to aniz provedl prohlidku bytu. Znalec uved], Ze
k vybéru vzorkt pouzitych znalkyni Hrochovou nema zadné namitky, pouze by vyfadil vzorek ¢.
1 tykajici se bytu prodaného za kupni cenu ve vysi 20 936 K¢ za m? Celkové lze souhlasit
s postupem znalkyné, podrobnéjsim zkoumanim vzorka lze cenu lépe adjustovat, nicméné k
vyrazné¢ jinému vysledku, nez k jakému dospéla znalkyné Hrochova, dospét nelze.

Dalsi dikazy soud neprovadél, nebot’ dukazy v fizeni provedené, jak jsou shora popsany, poskytuji
dostatecny podklad pro zjisténi skutkového stavu; provadéni dalsich dikazia proto bylo nadbytecné
a zCasti rovnéz neptipustné, nebot’ fada dukaznich navrht oznacenych zejména v podani
zalobkyné z 5. 8. 2022 smeéfovala ke zjistovani rozhodnych skutecnosti, nikoliv k jejich
prokazovani. Pokud jde o dukazni navrh vyslechem synt a dcery zalobkyné N
B - B - dile snachy zalobkyné _ pak tyto dukazy byly
nadbytecné z dtvodu, ze zalobkyné niceho netvrdila o tom, ze Zalovani vedeli, ze se zalobkyné
ohledn¢ ceny s nikym neporadila, respektive je to pouze dedukce zalobkyné a navrhované diukazy
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nejsou zpusobilé prokazat, zda zalovan{ védéli ¢i nevédéli o tom, Ze se zalobkyné ohledné vyse
kupni ceny s nikym neporadila nebo Ze viibec neméla pfehled o cenach. Vyslech Zalobkyné a
svedka manzelt | N 2 ddlc I k< tomv, jak byla uzaviena najemni smlouva
a jaky je obsah obou najemnich smluv, byl nadbytec¢ny, nebot’ obsah obou najemnich smluv je
zfejmy z obou listin a dalsi tvrzeni uvedena v bodech 4 az 6 vyjadfeni zalobkyné z 10. 10. 2022
nejsou tvrzeni skutkova, nybrz konstatovan{ obsahu listinnych diikazt ¢i pravni nazory zalobkyné.
A konecéné pak dukazni navrhy sméfujici ke zjisténi, respektive prokazani kupni ceny, respektive
koupé dalsiho bytu, ktery méli dle tvrzeni zalobkyné Zalovani koupit za nizkou cenu, byly rovnéz
nadbytecné, nebot’ i kdyby bylo byvalo prokazano, ze jednani zalovanych se opakuje, pak takova
skute¢nost je bez vlivu na posouzeni tvrzenych davodi pro neplatnost kupni smlouvy a sama o
sobé by neméla pro posouzeni platnosti pfedmétné kupni smlouvy zadny vyznam, kdyz rozhodujici
jsou znaleckym posudkem zjisténa obvykla cena pfedmétného bytu v dob¢ uzavteni kupni smlouvy
a dalsf zjisténé skutecnosti.
Provedené dikazy soud hodnotil podle své uvahy, a to kazdy dukaz jednotlivé a vSechny dikazy
v jejich vzajemné souvislosti, pficemz pfihlédl ke véemu, co v fizeni vyslo najevo véetné toho, co
uvedli tcastnici.
Pokud jde o listinné dikazy, soud nema davod pochybovat o jejich pravosti ¢i obsahu, kdyz
Géastnici v tomto sméru ni¢eho nenamitali. Uéastnickou vipovéd zalovaného soud povazuje za
pravdivou, nebot’ zalovany vypovidal logicky, zcela konzistentné a bez vnitinich rozpora. Jeho
vypoved je potvrzovana vyslechem sveédka |l 120z i vyslechem svédka |- Svedek
rovnéz vypovidal vérohodné, bez vnitfnich rozpord, a pokud v jeho vypovédi byly
né¢jaké odlisnosti od vypovédi zalovaného, tak se nejednalo o nic podstatného a lze to vysvétlit
casem, ktery uplynul od doby, o niz svédek hovoftil. Prestoze je svédek otcem zalovaného,
nezpusobuje tento osobni vztah k Zalovanému sam o osobé nevérohodnost svédka za situace, kdy
soud nezjistil zadnou okolnost, ktera by svédcila o nepravdivosti jeho vypovedi. Dale ackoliv se
jedna zcasti o svédectvi zprostfedkované, presto 1 z n¢j soud vychazi, nebot’ je zcela logické, ze
svedek byl o véci zalovanym informovan, kdyz si od n¢j zalovany ptjcoval penize na dhradu ¢asti
kupni ceny, navic svédek mél ¢astecné vedomost o véci osobni, nebot” sedél v kancelafi v doslechu
a cast jednan{ mezi zalobkyni a zalovanym tedy osobné zachytil. Jelikoz svédek potvrdil, Ze
prohlidka bytu pfed uzavienim kupni smlouvy probéhla, jak vypovidal zalovany, je tim vyvracena
pravdivost ucastnické vypoveédi zalobkyne, ktera vypovedéla, ze pred prodejem zadna prohlidka
bytu uskutecnéna nebyla. Vypovéd Zzalovaného castecné potvrdil i svedek [N ktery
vypovédél, ze k podpisu kupni smlouvy doslo v jeho advokatni kancelafi, nikoli v realitni kancelafi
zalovaného, jak tvrdila Zalobkyné. Pokud zalobkyné namitd, ze svédectvi advokata |
B < piipustné proto, Ze jej nezbavila mlcenlivosti, soud je opa¢ného nizoru. Svédek
jakozto advokat byl ve smluvnim vztahu se Zalovanym a zalovany jej zbavil
mlcenlivosti. Nebylo potfeba, aby svédka zbavila povinnosti mléenlivosti téz zalobkyné, nebot’
zalobkyné nebyla jeho klientem a jen ze skutecnosti, ze advokat ||| | | I o< podpis
zalobkyné na kupni smlouvé, nelze dovozovat, ze poskytoval zalobkyni pravn{ sluzbu, kdyz ve
smluvnim vztahu byl pouze se zalovanym, smlouvu sepsal podle jeho pozadavki (zadani), a text
této smlouvy méla zalobkyné k dispozici jiz pfed podpisem, nebot’ ji ho zaslal zalovany (svédek
sice nejprve vypovedél, ze jif ho nezaslal a pozdéji k doplnujicimu dotazu uvedl, ze si nenf jist, zda
koncept smlouvy zaslal Zalobkyni sim nebo Zalovany, nicméné¢ zalovany jednoznacné vypovedel,
ze koncept smlouvy zaslal on a soud zalovanému véfi, a navic to koresponduje s obsahem emailové
korespondence mezi zalovanym a zalobkyni, kromé toho se jedna toliko o nepodstatnou
skute¢nost, kdyZz s ohledem na béh ¢asu je pochopitelné, ze svédek si tento detail nepamatoval
zcela presne). Svedek zalobkyni videl pouze pii prilezitosti podpisu smlouvy, zalobkyné se svédka
na nic neptala, nezadala nic vysvétlit a svedek ji Zadné rady neposkytoval. Z ustanoveni § 21 zakona
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o advokacii ¢. 85/1996 Sb. plyne, ze povinnost mlcenlivosti ma advokat ke svému klientovi a
zalobkyné jeho klientem nebyla. Z zadnych provedenych dukaza ani ze skutecnosti vyslych
v prub¢hu fizeni najevo nevyplynulo, Ze by se zalobkyné na svédka obratila jako na advokata, a i
pokud by bylo mozno skutecnost, ze svédek jakozto advokat zalobkyni ovéfil jeji podpis na
smlouveé za situace, kdy se Zalobkyné¢ na svédka obratila jako na advokata, cili na osobu
kvalifikovanou k poskytovani pravnich sluzeb, povazovat za konkludentni uzavieni smlouvy o
poskytovan{ pravnich sluzeb, pak je podstatné, ze o skutecnostech, na néz se vztahuje povinnost
mlcenlivosti, se svédek nedozvédél v souvislosti s ovéfenim podpisu zalobkyné, nybrz pravé
v souvislosti s poskytovanim pravnich sluzeb Zalovanému, a tedy ani v takovém pfipadé by tim
nebyla zalozena povinnost mlcenlivosti advokata ve vztahu k Zzalobkyni. Nicméné k uvedenému je
tfeba dodat, Ze svédeckd vypoved | nc4 pro véc zasadni vyznam, proto by
zavér o zjisténém rozhodném skutkovém stavu neovlivnilo ani to, kdyby svédka vazala povinnost
mlcenlivosti téZ ve vztahu k Zalobkyni a jeho vypovéd’ by tak byla nepfipustna pro absenci zbaveni
mlcenlivosti z jeji strany. Pokud tedy jde o svédky, a to jak sveédky | N = N t2<
svedkyni , nebyly zjistény zadné skutecnosti, které by zakladaly pochybnosti o jejich
vérohodnosti. Vzhledem k tomu, Ze ucastnicka vypoved zalovaného byla potvrzena svédectvim
2 cby!- v rozporu ani se svédectvim
a korespondovala s obsahem provedenych listinnych dukazt, soud zalovanému véfi a z jeho
ucastnické vypovedi vychazi. Naopak soud neuvétil zalobkyni, nebot’ jeji vipovéd byla vyvracena
ostatnimi provedenymi dikazy, zejména ucastnickou vypovédi zalovaného ve spojeni s vypovedmi
svedka a téz . Zalobkyné vypovédéla, Ze prohlidka bytu se pied uzavienim
kupni smlouvy nekonala, ale Zalovany vypovédél, ze prohlidka bytu se uskutecnila, coz potvrdil
svedek , otec zalovaného, a opak nevyplyva ani z vypovedi svedkyné |l nebot
svedkyne |l vypovedela, ze vi pouze o navstéve zalovaného po prodeji bytu a Ze si mysli,
ze tam byl poprvé, coz vak dovozovala pouze z toho, ze se tam rozhligel, a kdyby tam ug byl, tak by se
nemusel rozhliZet a navic sveédkyné |Jili] ani neveédela s jistotou, jestli v dobé této prohlidky uz
byl byt prodany ¢i nikoli, nebot’” informaci o prodeji bytu méla jen od zalobkyné a datum prohlidky
bytu jiz nevédéla. Navic ve vypovedi zalobkyné jsou vnitini rozpory, kdyz Zzalobkyné nejprve
uvedla, ze prodej bytu zalobkyni navrhl zalovany a ona na to kyvla, ovéem na otazku, kdo komu
nabidl, ze by byt prodal nebo koupil, zalobkyné odpovédéla: ,,Ja jsem fekla, ze bych ten byt
prodala.” a tento rozpor nevysvétlila ani svym vyjadienim poté, co ji bylo pfedestieno, ze puvodné
uvedla, ze koupi bytu ji nabidl zalovany, kdy uvedla: ,,KdyzZ jsem tam sla podruhé, tak mi fekl, Zze
by ten byt koupil a fekl mi cenu®. Nevérohodnost zalobkyné prameni i ze skute¢nosti, Ze sama ve
své vypovedi uvedla, ze v byté nejsou nova okna, ackoli to ve svém pisemném vyjadfeni ze dne 5.
8. 2022 (¢l. 46) tvrdila, na cemz nic nemeéni ani skutec¢nost, ze v dal$im pisemném podani jiz tvrdila
opak. Verze zalobkyné o tom, ze nejprve chtéla od zalovaného pujcit penize a fekla mu, Ze je
potfebuje na lécbu svého nemocného syna, ¢imz méla byt prokazana podminka pro aplikaci
ustanoveni o lichvé, tedy prokazana nebyla a soud nevéii zalobkyni ani dalsi jeji tvrzeni, napfiklad
o tom, ze kupni cenu 650 000 K¢ stanovil zalovany a Ze ji oba zalovani opakované ubezpecovali o
tom, Ze tato cena je cenou odpovidajici. Pokud jde o znalecky posudek Ing. Hrochové, soud
z tohoto posudku, zejména z jeho zavért, vychazi, nebot’ jej hodnoti jako spravny a presvédcivy,
kdyZz znalecky posudek obsahuje podrobny nalez, logické zdivodnéni znaleckého zavéru, je
v souladu se zadanim znaleckého tkolu a neni v rozporu s ostatnimi provedenymi dukazy. V ramci
své vypovedi u ustniho jednani soudu znalkyné spolehlivé odpovedeéla na vsechny otazky a logicky
vysvétlila vznesené namitky proti pisemnému posudku a rovnéz se vyjadfila odpovidajicim
zpusobem k obsahu znaleckého posudku znalce Ing. Petra Pokorného predlozeného stranou
zalujici, ktery byl nazvan jako revizni 3nalecky posudek. Znalecky posudek Ing. Pokorného vsak za
revizni znalecky posudek povazovat nelze, nebot’ jednak vzhledem k Gplnosti znaleckého posudku
Ing. Hrochové a absenci pochybnosti o spravnosti jejich znaleckych zavért nebyl duvod zadavat
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revizni znalecky posudek a dale znalec Pokorny na rozdil od znalkyné Hrochové neprovedl osobni
prohlidku posuzovaného bytu.

Podle § 1796 obcanského zikoniku ¢. 89/2012 Sb. (dile jen o. z.) plati, ze neplatna je smlouva, pfi
jefimz uzavirani nékdo zneuzije tisné, nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo
lehkomyslnosti druhé strany a da sobé nebo jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova
hodnota je ke vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru.

Podle § 588 o. z. plati, ze soud pfihlédne i bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se
zjevné pfici dobrym mravim anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny poradek.

Na zakladé provedenych diikazti soud ucinil nasledujici skutkové a pravni zavéry: dne 26. 7. 2021
uzaviela zalobkyné se Zalovanymi kupni smlouvu, na zakladé které jim prodala pfedmétnou
bytovou jednotku za kupni cenu ve vysi 650 000 K¢. Predmétny byt je bytovou jednotkou 2+1
s lodZii o vyméfe 47 m* ve druhém patfe panelového domu postaveného v Sedesitych letech
minulého stoleti, v némz neni vytah. V. domé neprobéhla Zadna revitalizace, byly pouze vyménény
tzv. stoupacky. Okna v byté jsou ptuvodni, jejich vypln je v dezolatnim stavu, kdyz okna netésni a
zatéka tam. Kuchynska linka je rovnéz puvodni, stejné jako podlahy, koupelna, rozvody elektfiny
a vody, odpady, v byt¢ je plisent, byt je pfed kompletni rekonstrukei. Uzavienim kupni smlouvy
bylo zavrseno jednani ucastnikd zahajené v cervnu 2021, kdy zalobkyné navstivila realitnf kancelaf
zalovaného v [l s tim, Ze by méla zijem byt prodat. Zalovany jf nabidl, Ze byt nafoti a da do
nabidky, zalobkyné¢ fekla, at’ to zatim, ned¢la, Ze si to promysli. Zacatkem cervence se zalobkyné
op¢t dostavila do realitni kancelate zalovaného a sdélila mu, Ze se rozhodla byt prodat, a to za cenu
650 000 K¢&. Zalovany na to fekl, 7e cenu je mozno stanovit a2 poté, co byt uvidi a zhodnoti jeho
stav a vSechny okolnosti. Vzhledem k tomu, ze Zalobkyné trvala na tom, Ze v byté musi ztstat
stavajici najemnici, sdelil Zzalobkyni, Ze za téchto okolnosti se byt bude hufe prodavat a na to
zalobkyné zalovanému fekla, ze by si pfala, aby byt koupil pifimo Zalovany s manzelkou a aby
zachoval ndjemni pravo pro stavajici ndjemce manzele i} kdyz veii tomu, ze by tak zalovany
ucinil. Kupni cenu ve vysi 650 000 K¢ za byt navrhla sama zalobkyné. Tentyz mésic se uskutecnila
prohlidka pfedmétného bytu za pfitomnosti zalobkyné, zalovaného a ndjemce pana i}, kdyz
na této prohlidce zalovany zjistil stav bytu, a sice ze se jedna o byt pfed kompletni rekonstrukei.
Zalovam'f se pak radil se svou manzelkou, zalovanou ¢. 2, zda za téchto okolnosti byt koupi, a
pfestoze mu to rozmlouvala, stejné jako jeho otec, tak nakonec byt koupili. Na thradu kupni ceny
si zalovany musel pujcit od svého otce 250 000 K¢. Obvykla cena bytu v dobé uzavieni kupni
smlouvy ¢inila 1 246 000 K¢. Pfed jednanim o prodeji bytu se uskutecnila prvni navstéva zalobkyné
v realitni kancelafi zalovaného na jafe roku 2021, kdy zalobkyné v pozici ¢lenky vyboru SV]J
v domé¢, kde bydli, pozadovala po zalovaném zpracovani prikazu energetické narocnosti budovy.
Pii vzajemném jednani mezi zalobkyni a zalovanym Zzalobkyné nikdy Zalovaného nezadala o
zapijceni penéz, ani mu nesdélovala, e penize potfebuje pro nemocného syna. Zalovany po koupi
bytu uzaviel s manzeli |l nrovov nijemni smlouvu, a to formalné na dobu urcitou
s moznosti automatického prodluzovani najmu a takto sjednany najem bytu respektoval a neucinil
zadné kroky k ukonceni nijmu. Nijem bytu pak byl ukoncen na zidost najemct || N
z divodu, ze jiz dale nebyli sobéstacni, a tedy schopni bydlet samostatné v pfedmétném byte.

Naléhavy pravni zajem zalobkyné na pozadovaném urceni vyplyva ze skutecnosti, ze zalobkyné
tvrdi, ze v dusledku absolutni neplatnosti kupni smlouvy (respektive relativni neplatnosti, jiz se
dovolala) je vlastnikem predmétnych nemovitosti, avsak tyto jsou v katastru nemovitosti evidovany
jako vlastnictv{ zalovanych.

Skutkova verze zalobkyné o lichevnim jednani Zalovanych, zneuziti tisné Zalobkyné ze strany
zalovanych a nemravnosti jejich jednani nebyla prokazana. Prestoze vyse sjednané ceny
ptedmétného bytu dosahovala jen pfiblizné poloviny ceny obvyklé, nelze danou situaci posoudit
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jako lichvu ¢i jako nemravné jednani Zzalovanych zakladajici neplatnost kupni smlouvy. Jednak za
situace, ze zalobkyné v dobé pfed prodejem bytu jednala se zalovanym ¢. 1 z pozice ¢lenky vyboru
SV] v domé, kde bydli a pozadovala zpracovat prukaz energetické narocnosti budovy, nemohl
zalovany (respektive oba zalovani) nabyt dojmu, Ze zalobkyné je osobou zcela bez zakladni
orientace v bytovych otazkach, osobou nezkusenou ¢i lehkomyslnou, popiipadé osobou
s rozumovou slabosti, a proto chybi okolnost, které by zalovani mohli zneuzit, a pokud Zalobkyné
tvrdila, ze zalovanému (zalovanym) nesd¢lila pravy davod proc¢ penize potfebovala, tak vibec nelze
uvazovat o tom, ze by zalovani méli mit povédomi o jeji rozumové slabosti ¢i lehkomyslnosti pfi
rozhodovani z divodu jejtho jednani s podvodnikem. Soucasné nebylo prokazano, ze by
zalovanym bylo znamo, ze je zalobkyné v tisni, nebot’ Zalobkyné neprokazala, Zze Zalovanému
sdélila, ze penize za prodej bytu potiebuje pro lé¢bu svého nemocného syna. Zalobkyné
neprokazala ani dalsi sva tvrzeni, a sice ze zalovany ji fekl, Ze jako odbornik (realitn{ makléf) vi, Zze
za kupni cenu ve vysi 650 tisic se byty v okoli bézné prodavaji a tedy tato cena odpovida trzni cené,
¢i ze se zalovanych ptala, zda je sjednana cena odpovidaji a byla ujiSténa, ze jednotku prodava za
obvyklou cenu a ze ji zalovani opakované ujist’ovali, ze ¢astka 650 000 K¢ odpovida hodnoté
jednotky, a¢ sami veédéli (museli védét), ze hodnota jednotky je nckolikanasobné vyssi. Navic
zjistény rozdil mezi cenou sjednanou a cenou obvyklou nelze povazovat za hruby nepomér
vzajemnych plnéni. Tento zavér je podlozen jednak tim, Ze zalobkyné na prodej bytu spéchala a
pfitom trvala na tom, aby nijemni privo manzelim |Jjjjilill bylo zachovano na dobu jejich
zivota (tedy na dobu neurcitou) a se zalovanymi jako moznymi kupujicimi méla dohodu, Ze
takovyto najem zachovaji, kdyz deklarovala, Ze zachovani najmu je v podstaté¢ podminka prodeje
bytu (pficemz zalovani svij zavazek neporusili, jak bylo prokazano), tedy byla to zalobkyné, ktera
nabidkou prodeje bytu prave zalovanym, a to za prave ji nabidnutou kupni cenu ve vysi 650 000
K¢, sledovala rychlé feseni svého pozadavku na prodej osobé¢, u které meéla jistotu, ze bude
garantovat trvan{ jejtho osobniho zavazku na dalsi existenci najemniho vztahu stavajicich najemcu
bytu na doziti a rychlého ziskani penéz. Ze skutecnosti, ze sama zalobkyné trvala na tom, Ze
najemn{ pravo stavajicich najemcua bytu musi byt zachovano, bylo pfitom zfejmé a zalovany na to
zalobkyni upozornil, ze najit kupce ochotného koupit takto zatizeny byt (byt obsazeny najemci na
dobu neurcitou) bude obtiznéjsi, a tedy proces prodeje bude trvat déle, nez kdyby se jednalo o
prodej bytu neobsazeného, a ze realizovatelna cena za prodej takto zatizeného bytu bude nizsi nez
cena bytu neobsazeného.

27. Je sice pravdou, ze formalné vzato na byté¢ nevazla zavada ve formé dozivotniho prava uzivani
ve prospéch ndjemct |, ncbot’ toto nebylo sjedndno ani formou vécného prava ani
formou najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou s omezenim vypovédnich davodu ze strany
pronajimatele, nicméné s ohledem na specifikum dané véci, kdy to byla prave zalobkyné jako
prodavajici, ktera jako podminku prodeje uvadéla zachovani ,,dozivotniho najmu® stavajicim
najemcum a prave i z tohoto davodu sama navrhla a pozadovala, aby byt koupili pravé zalovani,
kterym véfila, ze najemni pravo zachovaji po dobu Zivota najemct, soud dovodil, ze pro ucely
stanoveni obvyklé ceny bytu je nutno byt povazovat za zatizeny pravem najmu na dobu zivota
stavajicich ndjemcu, a proto prave takto formuloval znalecky ukol. Soudem ustanovena znalkyné
takovéto zadani znaleckého ukolu respektovala a ostatné i ,,revizni* znalecky posudek predlozeny
zalobkyni konstatoval, Ze zatizeni bytu ndgjemnim pravem jeho cenu snizuje, kdyz znalec Pokorny
dospel ke stanoveni obvyklé ceny nepfilis odlisné od ceny stanovené znalkyni Hrochovou. Jelikoz
znalecky posudek soudem ustanovené znalkyné Hrochové ma vsechny nalezitosti znaleckého
posudku, je uplny ve vztahu k zadan{ a jeho zavér je logicky a pfesvédcivy, nebyl duvod zadavat
revizni znalecky posudek. Posudek znalce Pokorného pfedlozeny zalobkyni obsahuje sice dolozku
podle § 127a o. s. f. a soud jej proto provedl k dukazu jakozto znalecky posudek, nicméné nikoli
jako revizni znalecky posudek, nybrz jako dalsi znalecky posudek, a s ohledem na to, ze znalec
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Pokorny na rozdil od znalkyné Hrochové neprovedl osobni prohlidku bytu (pfitom praveé osobni
prohlidka bytu v daném piipad¢ umoznila lépe zohlednit dopad stavu bytu na jeho cenu, soud
z jeho posudku nevychazi a pro urceni obvyklé ceny bytu vysel ze zavéru znalkyné Hrochové.

Na zakladé vsech téchto zjisténi soud uzaviel, Ze jednani zalovanych spocivajici v uzavieni kupni
smlouvy na pfedmétny byt za cenu 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 ¢i
jen relativni neplatnost kupni smlouvy. Pro aplikaci ustanoveni § 1796 o. z. by muselo byt
prokazano kumulativni splnéni nasledujicich podminek: 1) nipadny a objektivni nepomér mezi
sjednanou cenou a cenou obvyklou, 2) zneuziti tisné prodavajici a 3) tisen prodavajici ¢i jeji
rozumova slabost nebo lehkomyslnost. Z ustanoveni § 1796 o. z. sice vyplyva, ze tisen muize
existovat pouze v pfedstave zalobkyné, ovSem zalovani by o skutec¢nostech, z nichz by tisent mohla
pramenit, museli védét (aby ji mohli zneuzit). Zalobkyné tvrdila jakozto podminku pro aplikaci
lichvy, Ze zalovani véd¢li, Ze ona je v tisni, protoze zalovanému fekla, ze penize potiebuje pro lécbu
svého tézce nemocného syna, toto vak neprokazala. Zalobkyné neprokazala ani to, e by Zalovani
zneuzili jeji rozumové slabosti ¢i lehkomyslnosti, nebot’ neprokazala, ze by Zalovani o jeji
rozumové slabosti ¢i lehkomyslnosti méli mit povédomost, jak vyplyva ze shora uvedené¢ho, mimo
jiné z toho, ze pfed jednanim o prodeji bytu zalobkyné se zalovanym jednala z pozice jednatelky ¢i
mistopfedsedkyné vyboru spolecenstvi vlastniki jednotek v domé, v némz bydli; ostatné zalobkyné
sama popfela, ze by vibec méla byt osobou rozumové slabou tim, ze tvrdila, Ze o tom, Ze penize
posilala podvodnikovi, nikomu nefekla. Konec¢né pak nebyl prokazan ani hruby nepomér mezi
sjednanou cenou a cenou obvyklou, kdyz pfi posuzovani poméru kupni ceny sjednané a kupni ceny
obvyklé dle znaleckého posudku je nutno zohlednit, ze Zzadny z bytu, jez znalkyné pouzila pro
srovnavaci metodu, nebyl zatizen existujicim pravem najmu. S ohledem na zjisténé okolnosti véci,
kdy kupni smlouva mezi zalobkyni a Zalovanymi byla uzaviena na pfani Zzalobkyné za cenu jf
navrzenou, ktera odpovidala jak Spatnému stavu bytu vyzadujicimu do budoucna kompletni
rekonstrukci, tak s ohledem na zatiZeni bytu nijmem stavajicich nijemnikd manzelu || N
na dobu jejich doziti, kterazto byla v dobé prodeje bytu neurcita, nelze povazovat uzavieni kupni
smlouvy ze strany zalovanych za cenu 650 000 K¢ za jednani nemravné.

Nad ramec uvedeného je dale namisté podotknout, Ze jednou ze zasad, na nichz spociva soukromé
pravo, je i zasada, podle které dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény (§ 3 odst. 2 pism. d/ o.
z.). Obecné rovnez plati, ze strany kupni smlouvy nejsou vazany ¢i omezeny ve sjednani vyse kupni
ceny, pokud nepodléha cenovému predpisu, mohou si tudiz sjednat i cenu, ktera se odchyluje
od ceny obvyklé (trzni). Institut neimérného zkraceni lichvy nebo neplatnosti pravntho jednani
pro rozpor s dobrymi mravy pfedstavuje z uvedenych pravidel vyjimku, ktera umoznuje jejich
prolomeni, avsak pouze ve vyjimecnych ptipadech pii splnéni danych podminek, které vsak, jak
bylo vysvétleno shora, shledany nebyly.

Zalovani byli ve sporu plné Gspé$ni a majf proto podle § 142 odst. 1 o. s. . pravo proti zalobkyni
na nahradu naklada fizeni. Naklady fizeni zalovanych jsou tvofeny odménou advokata za pravni
zastoupeni ve vysi 54 560 K¢ za 9 dkonu pravni sluzby (pfevzeti a piiprava zastoupeni, pisemné
podani ze dne 2. 6. 2022, nahlizen{ do spisu dne 11. 10. 2022 a Gcast u dstnich jednani konanych
dne 30. 8. 2022, 3. 11. 2022, 10. 1. 2023, 18. 7. 2023 a 22. 8. 2023, pficemz jednani konané dne
30. 8. 2022 trvalo vice nez dvé hodiny, a proto je za ucast u néj pfiznana odména za dva ukony
pravai sluzby) se sazbou po 4 960 K¢ za 1 tkon pravni sluzby podle § 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), f) a g) vyhlasky
Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., o odménich advokatd a nahradich advokata za
poskytovan{ pravnich sluzeb, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale jen ,,advokatni tarif*) a za 4 dkony
pravai sluzby, ucinéné pouze ve vztahu k Zzalovanému 1), (porady s klientem konané ve dnech
2.11.2022, 9. 1. 2023, 17. 7. 2023 a 21. 8. 2023) se sazbou po 2 480 K¢ za 1 tkon pravni sluzby
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podle § 7 bod 5. ve spojeni s § 9 odst. 4 pism. b), § 9 odst. 3 pism. a), § 12 odst. 4 a § 11 odst. 1
pism. c), dale nahrada hotovych vydaji za 13 dkont pravni sluzby ve vysi 13 rezijnich pausala po
300 K¢ podle § 13 advokatniho tarifu a 21 % DPH z uvedenych castek podle § 137 odst. 3 o. s. 1.
Celkem tedy naklady fizeni zalovanych cini 70 737 K¢. Tyto naklady fizeni je Zzalobkyné povinna
zaplatit v souladu s ustanovenim § 149 odst. 1 o. s. f. k rukam pravniho zastupce Zalovanych. Nad
ramec uvedeného soud doplnuje, ze Zalovanym nebyla pfiznana odména za poradu s klienty, ktera
se konala dne 29. 8. 2022, nebot’ prvni poradu s klienty je nutné povazovat za soucast ukonu
prevzeti a piiprava zastoupeni. Zalovani neprokazali, ze by se ve véci konala jina prvni porada, a
proto nelze za konani porady dne 29. 8. 2022 pfiznat odménu za dkon pravni sluzby. Dale nebyla
zalovanym pfiznana odména za pisemna podani ze dne 4. 10. 2022 a ze dne 24. 4. 2023, nebot’ tato
podani nelze povazovat za podani ve véci samé, a to s ohledem na jejich obsah a rozsah. Soud téz
za ukony ucinéné pravnim zastupcem zalovanych za oba zalované spolecné (celkem 9 spole¢nych
ukont) nepfiznal Zzalovanym dva rezijni pausaly, ale pouze jeden, nebot’ se jednalo o ukony
spole¢né, ucinéné za oba zalované najednou, a proto v takovém pfiipadé nalezi za takové ukony
pouze jeden rezijni pausal.

O vyroku III. bylo rozhodnuto podle § 148 odst. 1 o. s. f., podle kterého plati, ze stat ma podle
vysledku f{zeni proti Gc¢astnikiim pravo na nahradu nakladu fizeni, které platil, pokud u nich nejsou
ptedpoklady pro osvobozeni od soudnich poplatki. Naklady dokazovani ¢inily celkem 14 308 K¢
a jsou pfedstavovany vyplacenym znalecnym. Naklady statu pak cinily 5 308 K¢ (po odecteni
zaplacené zalohy ve vysi 9 000 K¢). Jelikoz zalobkyné byla ve véci zcela netspésna, byla ji ve vyroku
III. rozsudku ulozena povinnost uhradit naklady statu v plné vysi — tj. 5 308 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich prostiednictvim soudu
podepsaného.

Nebudou-li povinnosti ulozené vykonatelnym rozsudkem splnény fadné a véas, muze se opravnény
jejich splnéni domahat navrhem na vykon rozhodnuti.

Pisek 22. srpna 2023

JUDr. Ivana Prasova v. r.
samosoudkyné
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