Cislo jednaci: 27 Co 72/2014-298

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Romana Sebka a
soudct JUDr. Dany Kostkové a JUDr. Evy Szépeové ve véci zalobct a
narozen¢ho dne
narozené dne
zastoupenych JUDr. Petrem Pustinou, advokatem se sidlem Ric¢any, Olivova 116, okres Praha
— vychod, proti Zalovanym 1) S.r.0., se sidlem

zastoupenému JUDr. Karlem Sindelafem, advokatem se sidlem Praha 2, Stépanska
M/Z a2 K :rozcnému dne [N byt ﬁ

zastoupenému JUDr. MgA. Michalem Salomounem, se sidlem Tiebi¢, Brafova
tiida 52, o urceni vlastnictvi k nemovitym vécem, 0 odvolani zalobcti proti rozsudku
Okresniho soudu Praha — vychod ¢.j. 19 C 373/2011-146 ze dne 16.10.2013

takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni ve vztahu mezi Zalobci a Zalovanym
2) tak, ze se urCuje, ze zalobce a) a zalobkyné b) jsou spoluvlastniky
nemovitych véci:

- pozemku stavebni parcela ¢. -l jehoZ soucasti je stavba ¢p. - —
rodinny dam,
- pozemku parcela ¢. .I,

to vSe v katastralnim tzemi _ obci - okres Praha —

vychod, se spoluvlastnickym podilem kazdého ze Zalobci o velikosti idealni
jedné poloviny.

1. Jinak se rozsudek soudu prvniho stupné ve vztahu mezi Zalobci a Zalovanym
1) potvrzuje.

I1l. Ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 1) se Zzalovanému 1) pravo na néhradu
nakladi fizeni pfed soudem prvniho stupné nepriznava.
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IV. Zalovany 2) je povinen zaplatit Zalobctim spoleéné a nerozdilné nahradu
nakladl fizeni pied soudem prvniho stupné 18.160,- K¢ do tii dnti od pravni
moci tohoto rozsudku, k rukam zastupce zalobci.

V. Ve vztahu mezi zalobci a Zalovanym 1) se zalovanému 1) pravo na nahradu
nakladt odvolaciho fizeni nepFiznava.

VI.  Zalovany 2) je povinen zaplatit Zalobctim spole¢né a nerozdilné nahradu
nakladi odvolaciho fizeni 28.300,- K¢ do tfi dnii od pravni moci tohoto
rozsudku, k rukam zastupce Zalobci.

Odiavodnéni:

Okresni soud Praha — vychod rozsudkem ¢.j. 19 C 373/2011-146 ze dne 16.10.2013
(ddle jen ,rozsudek soudu prvniho stupné®) zamitl Zalobu o urceni, ze Zzalobci jsou
spoluvlastmk domu ¢.p. na pozemku stavebni parcele ¢. -I a pozemku stavebni
parcela ¢. a parcela ¢. vSe v obci katastralnim uzemi
zapsané na LV c1s10 u Katastralniho uradu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Praha-vychod, a to kazdy v rozsahu idealni poloviny ve vztahu k celku (vyrok 1.). Dale
rozhodl, ze ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 1) nemd zadny z ucastnika ,,narok* na
nahradu nakladt fizeni (vyrok II.) a ze ,,zalovani® (spravné zalobci) jsou povinni zaplatit
spole¢n¢ a nerozdiln¢ zalovanému 2) ndhradu nakladt fizeni 15.972,- K¢ do tfi dnd od pravni
moci rozsudku, k rukam zastupce zalovaného 2) (vyrok IIL.). Soud prvniho stupné uzaviel, ze
zalobci jako pievodci a Zalovany 1) jako nabyvatel uzavieli dne 5.5.2011 kupni smlouvu,
»slouzici soucasn¢ jako ¢asteCné vyporadani zaniklého spolecného jméni manzeli®, kterou
zalobci prodali zalovanému 1) nemovitosti ozna¢ené ve vyroku tohoto rozsudku (dale téz jen
,,predmétné nemovitosti*) za kupni cenu 540.000,- K¢&. Cast kupni ceny 140.000,- K& byla
zaplacena pti podpisu smlouvy, ¢ast méla byt ,,zaplacena na dluhy a ptisluSenstvi vymahané v
exekuci® a zbytek do 14 dnl od zapisu vlastnického prava k rukdm zalobce a). Z kupni ceny
predmétnych nemovitosti dle kupni smlouvy ze dne 5.5.2011 ve vysi 540.000,- K¢ byla
vyplacena exekuce vedena opravnénym Vseobecna zdravotni pojistovna Ceské republiky
vuci Zalobei a), a to 1 postizenim predmétnych nemovitosti. Téhoz dne byla soucasné mezi
uvedenymi subjekty uzaviena smlouva o pravu zpétné koupé, podle niz Zalobci byli opravnéni
zadat vraceni predmétnych nemovitosti do 5.10.2011 za cenu, za kterou Zalovany 1)
nemovitosti koupil, kdy Zalobci byli povinni podle této smlouvy platit Zalovanému 1) splatky
6.000,- K¢ mésicné do 5.6.2011, 5.7.2011, 5.8.2011, 5.9.2011 a castku 516.000,- K¢ do
5.10.2011 s tim, ze pokud jednotlivou splatku fadn€ a v€as nezaplati, povazuje se to za
odstoupeni od smlouvy bez uvedeni diivodu. Jestlize pak Zalobci pravo zpétné koupé¢ realizuji
a stanou se opé¢t vlastniky pfedmétnych nemovitosti, dohodli se na vypofadani svého
spoluvlastnictvi tak, Ze Zalobkyné b) pievede sviij spoluvlastnicky podil Zalobci a) za cenu
200.000,- K¢&. Zalobci viak platebni podminky sjednané ve smlouvé o pravu zpétné koupé ze
dne 5.5.2011 nedodrzeli, kdyz jiz prvni tii platby po 6.000,- K¢ mési¢né zaplatili se
zpozdénim, a to 6.000,- K¢ dne 20.6.2011, 6.000,- K& dne 11.7.2011 a 6.000,- K¢ dne
13.9.2011. Zalobci dopisem ze dne 19.12.2011 odstoupili od kupni smlouvy ze dne 5.5.2011,
protoze byla uzaviena v tisni a za napadné¢ nevyhodnych podminek, odstoupeni bylo
zalovanému 1) doru€eno. Soud prvniho stupné z hlediska pravniho posouzeni piedné
neshledal ve smyslu § 80 pism. c) ob¢anského soudniho fadu dan na navrhovaném urceni
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naléhavy pravni zdjem ve vztahu k Zalovanému 1), kdyz zalovany 1) v soucasné dob& neni
v katastru nemovitosti ohledné¢ predmétnych nemovitosti zapsan jako jejich vlastnik.
Soucasné takovy naléhavy pravni zdjem na navrhovaném urceni ve smyslu § 80 pism. c)
obcanského soudniho fadu neni dan ani ve vztahu k zalovanému 2), ktery je sice zapsan v
katastru nemovitosti jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti, avSak zalobci ,,zaluji z titulu
odstoupeni od smlouvy, jehoz disledkem - v ptipad¢ platného odstoupeni - je podle § 457
obcCanského zakoniku povinnost ucastnikil vratit si vzajemné poskytnutd plnéni; Zalobci tedy
vratit kupni cenu a zalovany 1) pievést vlastnictvi, jde o synallagmaticky zavazek*. Zalobci se
domahaji ureni svého vlastnictvi, m¢li by tak naléhavy pravni zdjem na takovém urceni
,pouze pokud by vratili kupni cenu“. Protoze takto nezaluji, neni dan dostatek nal¢havého
pravniho zajmu na pozadovaném urceni ani ve vztahu mezi Zalobci a zalovanym 2). Z
hlediska vécného soud prvniho stupné uzaviel, Ze podminky pro odstoupeni od kupni
smlouvy ze dne 5.5.2011 podle § 49 obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. naplnény nejsou,
neni ddna tisefl ani napadné nevyhodné podminky. Pokud jde o kupni cenu 540.000,- K¢, ,,je
sice nizkd, nicméné¢ nelze odhlédnout od soucasné sjednané¢ho prava zpétné koupée, které
zalobce nijak neznevyhodiovalo, nemovitost Si mohli znovu odkoupit, a to za stejnych
podminek, za jakych ji prodali“. Smlouvu o pravu zpétné koupé uzavienou mezi zalobci a
zalovanym 1) soucasné¢ s kupni smlouvou k predmétnym nemovitostem posoudil jako
platnou, kdyz toto ujednani lze podtadit pod rezim § 610 obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.
Kupni smlouvu ze dne 5.5.2011 neshledal ,,absolutné neplatnou podle § 39 obcanského
zakoniku ¢. 40/1964 Sb. pro rozpor s dobrymi mravy*, kdyz skutecnost sjednané nizké kupni
ceny sama o sob¢ neplatnost smlouvy neptisobi, platné pravo neobsahuje pravni institut
neumérného zkraceni (laesio enormis) fesici pripady, kdy doslo ke sjednani ptilis nizké kupni
ceny, pokud takova kupni cena neni v rozporu s cenovymi predpisy. Nejsou tu zadné dalsi
okolnosti, jez by umoznovaly zavér o rozporu predmétné smlouvy s dobrymi mravy, a to
zvlasté za situace, kdy byla sjednana moznost zpétného odkupu nemovitosti za tutéz cenu.
Soud prvniho stupné dovodil, Ze ,,je zfejmé, Ze nemovitosti byly pfevadény na zalovaného 1)
za ucelem ziskani prostiedkll na zaplaceni exekuce vedené na majetek zalobce a), respektive
vyvedeni nemovitosti z exekuce, soucasné vSak meélo byt takovym tkonem vyfeseno zaniklé,
ale dosud nevyporadané, spolecné jmeni ucastniki, kdyz v ptipadé realizace zpétného odkupu
se mél stat - po pifevodu nemovitosti zalobkyni b) za dohodnutou ¢astku 200.000,- K¢ -
vyluénym vlastnikem Zalobce a)“. Ulelem pievodu vlastnického prava zalobct k
nemovitostem na Zalovaného 1) ,tak nebylo zajiSténi pohledavky ze smlouvy o ptijcce s tim,
ze po splaceni plijcky Zalovany 1) pfevede vlastnické pravo k nemovitostem zpét na zalobce,
dany pfipad tak ... nelze posoudit ani jako fiduciarni pievod vlastnického prava, ktery by byl
podle § 39 obcanského zdkoniku neplatny*. Ptfipadna vnitini vyhrada Zzalobci neplatnost
pravniho tkonu necini. Otdzka zaplaceni celé kupni ceny pak nebyla pro posouzeni véci
relevantni, kdyz z tohoto diivodu odstoupeno od kupni smlouvy nebylo. Uzavftel tak, ze
zalobci a zalovany 1) uzavieli platnou kupni smlouvu ze dne 5.5.2011 podle § 588 a
nasledujicich obCanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., odstoupeni od takové smlouvy z divodu
tisn¢ a napadné nevyhodnych podminek ve smyslu § 49 obcanského zadkoniku nebylo platné a
uc¢inné, kdyz jeho podminky nebyly dany, a proto nebylo tieba se zabyvat dobrou virou
zalovaného 2) pfi (nasledném) nabyti jeho vlastnického prava k pfedmétnym nemovitostem
na zakladé€ kupni smlouvy ze dne 4. 8. 2011 uzaviené se zalovanym 1).

Proti rozsudku soudu prvniho stupné podali Zalobci v€asné odvolani, kterym jej
napadli v celém rozsahu. V odvolani namitaji, Ze Zalobce a) mél dluh u VSeobecné zdravotni
pojistovny CR, z néhoz mél takové obavy, Ze by v ramci exekuce pro tuto pohledavku
opravnéného postizenych nemovitosti mohl pfijit pravé o pfedmétné nemovitosti, Ze 1 za cenu
provize a uroku byl ochoten vzit si ptijcku pfes znamého pana M- od zalovaného 1). Ve
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skute¢nosti se tak jednalo o pujcku. Pan M- coby statutarni zastupce zalovaného 1) navrhl
splatit ptijcku v mésicnich splatkach ,,4x 6.000,- K¢ a paty mésic 6.000,- K¢ a déle zbytek,
jenz mél byt hrazen z dalsi ptjcky, jiz slibil zalobci a) zajistit praveé pan M- ve vysi
1.500.000,- K¢*“. Posledni splatku zalobce a) pan Mi jiz nechal zaplatit a podle data na
dopise od zalovaného 2) byly v tu dobu pfedmétné nemovitosti jiz dva mésice na Zalovaného
2) ptepsany. Ve skutecnosti se jednalo o ptijcku, ktera byla zajiSténa ptevodem predmétnych
nemovitosti, coZ je protipravni. Zalovany 2) se nasledné snazil opét nemovitosti pfevést na
tieti osobu, dal je do vefejné drazby. Pievod zalovanym 1) na zalovaného 2) byl ,pouze
dokoncenim planovaného postupu‘. Pan M- slibil zalobci, Ze pfipadné prodlouzi lhitu k
plnéni splacené castky 540.000,- K¢, ale ze se podafi zajistit ptijcku ve vysi 1.500.000,- K¢.
Misto toho vak v zavéru lhity odjel na dovolenou a zapiral se, ptijcku nezajistil. Zalobci
poukazali na to, Ze zalovany 2) m¢l pfedmétné nemovitosti kupovat na zakladé nahodného
setkani S panem M- ktery mé¢l mit zrovna u sebe notebook s fotografiemi piedmétnych
nemovitosti. Zalovany 2) nemovitosti koupil, aniz by je fyzicky vidél a zjistil, v jakém stavu
jsou. Kupni smlouva ze dne 5.5.2011 byla sepisovana ,,pouze za ucelem zajisténi zdvazkii na
vraceni pjcky*, tato kupni smlouva je neplatna. Sjednand kupni cena 504.000,- K¢ je ,,cenou
smé&$nou”. Zalovany 1) neumoznil Zalobci a) posledni splatku v terminu zaplatit, kdyZ ten
zajem o zaplaceni projevoval jesté pred terminem posledni splatky. Nemovitosti zalovani
prevedli jiz dva mésice pied posledni splatkou. Pfedmétné nemovitosti tedy tvofily toliko
zajisténi uveéru poskytovaného Zzalovanym 1) Zzalobci a), ktery mél zdjem zaplatit dluh
Vieobecné zdravotni pojistovné CR. Ve smlouvach uvedena kupni cena 540.000,- K&
neodpovidala obvyklé cené predmétnych nemovitosti v rozhodné dobé. Jestlize by snad
zalobci chtéli nemovitosti prodat, obratem by je prodali za mnohem vyss$i kupni cenu,
nejméné 1.500.000,- az 2.000.000,- K¢&. Soucasné¢ mezi zalovanym 2) a jednatelem
zalovaného 1) panem P- M- byly prokazany tzké vztahy. Zalovany 2) se zabyval a
zabyva pujcovanim penéz a obchodovanim s nemovitostmi. Pravé proto, ze §lo o ptijcku, byla
uzaviena dohoda o pravu zpétné koupé. Zalobce a) se ji snazil plnit, hradil splatky, byt nutno
pripustit, ze nikoliv fadné. V dobé uzavirani kupni smlouvy mezi zalovanym 1) a zalovanym
2) vsak byly dosud splatné splatky uhrazeny, zalobce a) mél zajem a splacel dal. Poukazali na
okolnosti, za nichz Zalovany 2) uzaviral svou kupni smlouvu se Zalovanym 1) - zalovany 2) si
nemohl pfedmétné nemovitosti prohlédnout, pfesto uzavird kupni smlouvu velmi rychle, hradi
jakési 3 zalohy, pfitom V kvétnu 2011 zalovany 2) zaloZil spolecnost _ S.I.0., jez
méla obchodovat s nemovitostmi, nejméné tedy byl dan v té dobé zamér zalovaného 2)
plsobit na trhu s realitami a financemi. Zalovany 2) se kratce po nabyti pfedmétnych
nemovitosti je snazil prodat v drazbé za 2.900.000,- K¢. Proto pfi jejich nabyti nemohl byt
v dobré vite. Zalobci proto navrhli rozsudek soudu prvniho stupné zménit tak, aby Zalobé
bylo v plném rozsahu vyhovéno.

Zalovany 1) navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné jako vécné spravného.
Poukazal na to, ze doplnéni dokazovani v odvolacim fizeni maximalné upfesnilo zavéry
soudu prvniho stupné, nikoliv je vyvratilo. Mezi Zalobci a zalovanym 1) byla uzaviena kupni
smlouva, nikoliv smlouva o piijcce, to vyplyva z listinnych dikazi, je vysvétlena 1 kupni cena
540.000,- K¢, kdyZz soucasti kupni smlouvy bylo vypotfadani spolecného jméni manzeld
(SIM) Zalobcti. Zalobci nikdy ,,nereklamovali®, Ze by se nejednalo o uzavieni kupni smlouvy.
Proto doslo nasledné také k platnému nabyti vlastnického prava Zalovanym 2). Poukazuje na
to, Ze argumentace, ze kupni smlouva ze dne 5.5.2011 ve skute¢nosti zakryva smlouvu o
pujcce, se objevila az v pribchu fizeni. Pro posouzeni faktické funkce kupni smlouvy ze dne
5.5.2011 nutno vychéazet ze vSech okolnosti, které¢ jednani o kupni smlouvé a jeji faktické
podepsani provazely. Zalobce a) chtél nemovitosti prodat, aby ziskal prostfedky jednak pro
uhradu dluhd, jez mél vuéi VZP, a m¢l snahu o vyporadani SIM ze zaniklého manzelstvi
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zalobcu. Nebyly ani dany podminky tisn¢ a ndpadné nevyhodné podminky pro odstoupeni od
kupni smlouvy ze dne 5.5.2011.

Zalovany 2) rovnéz navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné jako vécnd
spravného. Poukazal na to, Ze zalovany 1) nemél v imyslu nikdy uzavirat smlouvu o ptjcce,
vzdy $lo toliko o kupni smlouvu. Z zaddnych dikazi provedenych v fizeni se nepodéava jiny
zavér. Slo o koupi a pravo zpétné koupé, takto znéla dohoda. Dohodu o pravu zpétné koupé
zalobci neplnili. Z niceho nelze dovodit, ze by se mélo jednat o né¢jakou propadnou zéstavu a
ze by tuto funkci kupni smlouva plnila. Podminky pro odstoupeni z divodu tisn¢ a napadné
nevyhodnych podminek rovnéz nebyly naplnény. Zalovany 2) mél k dispozici fotografie
nemovitosti od P- M- jez stav nemovitosti osvétlovaly.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné,
jakoz i fizeni, které mu predchazelo, podle § 212, § 212a odst. 1, 5 obéanského soudniho fadu
ve znéni do 31.12.2013 (dale jen ,,0.s.f.%), za pouziti C1. II bod 2. zakona &. 293/2013 Sb., a
shledal odvolani zalobct opodstatnénym.

Odvolatelé - zalobci obsahové uplatnili odvolaci divody dle § 205 odst. 2 pism. e, g)
0.s.f. - soud prvniho stupné dospé¢l na zakladé provedenych dikazl k nespravnym skutkovym
zjisténim, co do zavéru, ze kupni smlouva uzaviena mezi zalobci a zalovanym 1) ze dne
5.5.2011 nezakryvala ¢i nezajistovala pijcku poskytnutou zalovanym 1) zalobci a); a -
rozhodnuti soudu prvniho stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni véci, co do
navazujiciho pravniho zavéru, ze kupni smlouva ze dne 5.5.2011 uzaviend mezi zalobci a
zalovanym 1) neni z uvedené¢ho divodu absolutné neplatnd a ze zalovany 1), a nasledné
zalovany 2), tak vlastnické pravo k pfedmétnym nemovitostem nabyli.

Odvolaci soud (poté, co v Casti zopakoval dokazovani ve smyslu § 213 odst. 1, 2, 3
o0.s.t.) uzavtel, Ze soud prvniho stupné v fizeni na zaklad¢ provedenych ditkazii spravné zjistil,
ze zalobci, coby vlastnici predmétnych nemovitosti v zaniklém, ale dosud nevypoiadaném
spole¢ném jméni manzelt (dale téz jen ,,SIM®), kdyz manzelstvi zalobcti bylo rozvedeno
rozsudkem Okresniho soudu Praha - vychod €.j. 5 C 162/2009-15 ze dne 29.7.2009, ktery
nabyl pravni moci dne 19.8.2009, uzavieli se zalovanym 1), coby nabyvatelem, dne 5.5.2011
kupni smlouvu ohledné pfedmétnych nemovitosti, za sjednanou kupni cenu 540.000,- K¢, jez
podle obsahu smlouvy ma byt zaplacena tak, Ze cCastka 140.000,- K¢ byla zaplacena
zalovanym 1) Zalobciim v hotovosti pfed podpisem smlouvy, coz prodavajici svym podpisem
stvrzuji, druhd ¢ast kupni ceny bude uhrazena tak, ze budou za Zalobce uhrazeny zalovanym
1) jejich dluhy vymaéhané v exekucich specifikovanych v ¢lanku IV. kupni smlouvy zajisténé
na pfedmétnych nemovitostech, a zbytek kupni ceny bude vyplacen Zalobci a) do 14 dnli ode
dne zéapisu vlastnického prava kupujiciho do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo
zalovaného 1) podle této kupni smlouvy bylo vlozeno do katastru nemovitosti. Spravné zjistil,
ze t¢hoZ dne byla soucasné mezi zalobci a zalovanym 1) uzaviena smlouva o zfizeni prava
zpétné koupé, podle niz jsou zalobci opravnéni ,,zadat vraceni piedmétnych nemovitosti do
5.10.2011%, a to za cenu, za kterou koupil uvedené nemovitosti zalovany 1) s tim, Ze pfi
realizaci prava zpétné koup€ jsou povinni uhradit celou kupni cenu Zalovanému 1) do
5.10.2011 v péti splatkach tak, ze prvni splatka 6.000,- K¢ je splatnd do 5.6.2011, druha
splatka 6.000,- K¢ je splatnd do 5.7.2011, tfeti splatka 6.000,- K¢ je splatnd do 5.8.2011,
ctvrta splatka ve vysi 6.000,- K¢ je splatna do 5.9.2011 a pata splatka ve vysi 516.000,- K¢ je
splatnad do 5.10.2011. Jestlize zalobci tuto kupni cenu, ptipadné jednotlivou splatku kupni
ceny, fadné a vcéas nezaplati, povazuje se to za odstoupeni od smlouvy bez uvedenych divodi
a kupujici ma narok na odstupné ve vysi 6.000,- K¢&. V kupni smlouvé je v ¢lanku I. uvedeno,
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ze ,tato smlouva slouzi jako castecné vypotadani zaniklého, ale dosud nevyporadaného
spole¢ného jméni manzeld* zalobcti a v ¢lanku VI. smlouvy o pravu zpétné koupé je uvedeno,
ze ,,pokud prodavajici (zalobci) zrealizuji pravo zpétné koupé a stanou se opétovné vlastniky
(pfedmétnych) nemovitosti..., dohodli se na vyporadani jejich spoluvlastnictvi tak, ze
zalobkyné b) prevede sviij spoluvlastnicky podil k nemovitostem zalobci a) do 31.12.2011, a
to za cenu 200.000,- K&, Za Zalovaného 1) jednal jednatel P M narozen

Spravné soud prvniho stupné zjistil, ze Zalobci hradili platby podle smlouvy o pravu
zpétné koupé tak, Ze poukazali Zalovanému 1) (na oznaceny ucet) ¢astku 6.000,- K¢ dne
20.6.2011, castku 6.000,- K¢ dne 11.7.2011 a ¢astku 6.000,- K& dne 13.9.2011. Spravné
zjistil, Ze z kupni ceny 540.000,- K¢ byla uhrazena dne 6. 5. 2011 ¢astka 254.090,- K¢
M- za Zalobce a) na pohledavku s piisluSenstvim opravnéného Vseobecné zdravotni
pojistovny CR vicdi Zalobci a) vymahané exekuci vedenou soudnim exekutorem Magr.
Danielem VI¢kem, Exekutorsky ufad Praha 7, pod sp.zn. 101 EX -2010. Z kupni ceny
dale byla uhrazena dne 20.5.2011 ¢astka 30.000,- K¢ Zalobcei a) zalovanym 1) jako ,,Gast
zbyvajici ¢asti kupni ceny“ a nasledné dne 27.5.2011 zalovanym 1) (jednajicim
Mﬁ} zalobci a) ¢astka 115.910,- K¢ jako ,,uhrada zbyvajici ¢asti kupni ceny na zékladé
kupni smlouvy ze dne 5.5.2011°.

Spravné soud prvniho stupné rovnéz zjistil, Ze na zakladé nasledné uzaviené kupni
slovy mezi zalovanym 1) a zalovanym 2) ze dne 4.8.2011 o pfevodu pfedmétnych nemovitosti
ze zalovaného 1) na zalovaného 2) za kupni cenu 2.000.000,- K¢ je v soucasné dobé v
katastru nemovitosti jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti zapsan zalovany 2).

Odvolaci soud dale doplnil dokazovani ve smyslu § 213 odst. 1, 4 o.s.f. [0 jiz v Fizeni
pfed soudem prvniho stupné navrzené dikazy] a zjistil z vypoveédi zalobce a), Ze m¢l
pocatkem roku 2011 dluh u Vseobecné zdravotni pojistovny CR asi 230.000,- K&, chtél tento
dluh fesit, byla pro n¢j vedena exekuce a v ni postizeny i predmétné nemovitosti. Chtél
oddluzit a chtél si z tohoto diivodu vzit pijcku. Jeho zndmy - soused pan
mu poradil, ze mu ptivede osobu, jez mu oddluzeni provede. Zkontaktoval ho s panem
]\/h - jednatelem zalovaného 1). Dohodl se se jmenovanym, ze 540.000,- K& by mohlo
stacit a mélo by to byt asi na pil roku, ze mezitim se ,,sezene* velka pijcka, kterou se jeho
pujcka vyplati. P.M- za to mél mit odménu 60.000,- K¢. V té souvislosti byla uzaviena
jak kupni smlouva ze dne 5.5.2011, tak smlouva o pravu zpétné koup¢ z t¢hoz dne. Sjednana
kupni cena mu nebyla plnéna v celém rozsahu. Exekuci vymahana pohledavka zaplacena
z kupni ceny vsak byla. Zalobce a) hradil podle smlouvy o pravu zpétné koupé splatky 6.000,-
K¢ mésicné, pak se snazil P- zkontaktovat s tim, ,,co bude s tou velkou ptijckou®, on
s nim vSak nekomunikoval. Zalobce a) vychazel z toho, Ze P. M- ,,bude mit nemovitosti
napsané na sebe, nez ho vyplati z té¢ pijcky 540.000,- K¢ a ze pak se to piepiSe zase zpatky*
na n¢j; tedy ze nemovitosti slouzily jako zajisténi poskytnuté pljcky. Mi vSak
pfedmétné nemovitosti pievedl dale. Zalobce a) pocital s tim, Ze &astku 540.000,- K¢&
uvedenou v obou listinach dostane ,,na oddluzeni®, fakticky vSak dostal néco kolem 480.000,-
K¢.

Z vypovédi svédka V- M- odvolaci soud zjistil, Ze védél, Ze P-M-

ma firmu, ktera se zabyva feSenim exekuci, védél také o zalobci a), ze je zadluzeny, ze ma
exekuci, ¥ikal, Ze hled4 nékoho, kdo by mu pijéil, kdo by mu vyfesil exekuci. Rikal, Ze chce
feSit tu exekuci, chtél si piij¢ovat penize, nikdo by mu ale ptjcil. Sdéloval, ze potiebuje
oddluzit. Zkontaktoval ho proto s Ph ten se se Zalobcem bavil o néjakém feseni,
jak vyplatit exekuce a dluhy. Asi za 1 - 2 mésice si nasledné

zacal stézovat, ze to
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koupil a nemtize nemovitosti vystéhovat, zalobce a) naproti tomu fikal, Ze si paj¢il penize a Ze
nic prodavat nechtél. Svédek uvedl, ze zalobce a) fikal, Ze chce dim prodat, jen kdyz byl
naStvany, V principu tam byl rad.

Dale odvolaci soud doplnil dokazovani dle § 213 odst. 1, 4 o.s.f. [ohledné prokazovani
okolnosti rozhodnych pro zavér o dobré vife zalovaného 2) pifi nabyvani piredmétnych
nemovitosti, jez soud prvniho stupné - z hlediska svych pravnich zavért - nepovazoval za
vyznamné] a zjistil z vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. pro k.u. ﬁ a obec

k datu 19.3.2014 a kupni smlouvy ze dne 4.8.2011, Ze jako vlastnik predmétnych
nemovitosti je stale zapsan zalovany 2), na zdklad€¢ kupni smlouvy ze dne 4.8.2011 uzaviené
mezi zalovanym 1) zastoupenym a zalovanym 2), pravni ucinky vkladu
prava ke dni 4.8.2011, vklad prava byl povolen rozhodnutim katastrdlniho Gfadu ze dne
9.9.2011. Dale gzjistil z obchodniho rejstiiku spolecnosti s.r.o., ICO

a z vyjadreni zalovaného 1), Ze v minulosti spolu a zalovany 2)
spole¢né podnikali - provozovali zazitkovou cestovni agenturU, oba vykonavali funkci

jednatele a byli spolecniky uvedené obchodni spolecnosti. Z vypisu z obchodniho rejstiiku
ohledné spole¢nosti Chs.r.o., ICO _ odvolaci soud zjistil, Ze jejim
jednatelem a jedinym spole¢nikem je zalovany 2), pfedmétem podnikani je vyroba, obchod a
sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, spolecnost byla zapsana do
obchodniho rejstiiku dne 11.5.2011, fakticky se zabyva i ,,zprostiedkovatelskou cinnosti

realitnich agentur a ,,pronajem a leasing vyrobklli pro osobni potfebu a prevazné pro
domacnost™ (¢l. 187).

Z vypisu obchodniho rejstiiku spolecnosti F_ s.r.o., ICO - odvolaci

soud zjistil, Ze jejim jednatelem a spolecnikem je zalovany 2), predmétem podnikani uvedené
spolecnosti je hostinska ¢innost a vyroba, obchod a sluzby uvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zékona.

Z vypisu obchodniho rejstiiku spolecnosti FV- s.r.o., ICO - odvolaci
soud zjistil, Ze jejim jednatelem a spole¢nikem je Zalovany 2) predmétem podnikani uvedené
spole¢nosti je vyroba, obchod a sluzby uvedené v ptiloh4ch 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

Z vypisu z obchodniho rejstiiku organizacni slozky
odstépny zavod, ICO - zfizovatele - zahrani¢ni osoby
se sidlem v Kyperské republice, reg.c. - odvolaci soud zjistil, Ze vedoucim odstépného
zavodu je Zalovany 2), predmétem podnikdni odstépného zavodu zahraniéni pravnické osoby
je poskytovani nebo zprostfedkovani spotiebitelského tvéru a vyroba, obchod a sluzby

neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, odstépny zavod byl zapsan do
obchodniho rejstiiku 12.8.2014.

Z rozsudku Okresniho soudu Praha - vychod ¢.j. 5 C 160/2009-15 ze dne 29.7.2009
odvolaci soud zjistil, Ze manzelstvi zalobcii uzaviené dne 17.4.1987 pted Méstskym uradem
v Nymburce bylo rozvedeno s pravni moci dne 19.8.2009.

Z vypisu z internetového portalu www.century21.cz ke dni 20.12.2011 (¢.1. 223 spisu)
odvolaci soud zjistil, ze uvedeného dne byly pfedmétné nemovitosti nabizeny v opakované
vefejné drazbé, jez se ma ptipravovat, za vyvolavaci cenu 2.900.000,- K¢.



http://www.century21.cz/

pokracovani 8 27 Co 72/2014

Z vypisu z internetového portalu www.sreality.cz ke dni 17.11.2011 (pfiloha Zalobcti)
odvolaci soud zjistil, ze ode dne 7.11.2011 byly pfedmétné nemovitosti nabizeny na
uvedeném realitnim serveru k prodeji za castku 2.900.000,- K¢.

Z kupni smlouvy ze dne 4.8.2011 uzaviené mezi zalovanym 1), zastoupenym P-

coby pievodcem, a zalovanym 2), coby nabyvatelem, odvolaci soud zjistil, Zze byla

uzaviena ohledné predmétnych nemovitosti, za jejich prodej zalovanym 1) zalovanému 2)
byla sjednana kupni cena 2.000.000,- K¢, ktera méla byt vyporadana tak, ze prvni ¢ast kupni
ceny 1.050.000,- K¢ mé¢l zaplatit kupujici - Zalovany 2) prodavajicimu - zalovanému 1) ve 3
splatkdch po 350.000,- K¢ v hotovosti pied podpisem této smlouvy, coz prodéavajici svym
podpisem stvrzuje na smlouve, a druha ¢ast kupni ceny ve Vi' S1 950.000,- K¢ méla byt

uhrazena do 10 dnli od podpisu smlouvy na ucet prodavajiciho ¢. 0800.

Z ptijmovych pokladnich dokladl ze dne 2.8.2011, 3.8.2011 a 4.8.2011 se podava, ze
zalovany 2) m¢l uhradit Zalovanému 1) kazdy uvedeny den ¢astku po 350.000,- K¢, coby
zalohu na koupi pfedmétnych nemovitosti.

Z vypisu z uctu zalovaného 2) odvolaci soud zjistil, ze na ucet oznafeny v kupni
smlouvé ze dne 4.8.2011 Zalovany 2) dne 4.8.2011 poukazal castku 950.000,- K¢, kdyz
soucasné téhoz dne predtim vlozil na ucet v hotovosti ¢astku 450.000,- K¢&. Pocatecni zlistatek
uctu zalovaného 2) dne 4.8.2011 ¢inil 1.334.540,41 K¢, konecny zustatek dne 4.8.2011 castku
834.540,41 K¢.

Z dopisu zalobce a) adresovanému zalovanému 1) ze dne 29.9.2011 odvolaci soud
zjistil, Ze Zalobce a) jim Zada o vraceni ,,prodanych® pfedmétnych nemovitosti na zakladé
sjednaného prava zpétné koupé€ s tim, ze jednotlivé splatky fadné uhradil a posledni splatku
doplati, a ze se dozvédél, ze jednatel P. ktery s nim smlouvu uzaviel, pro
zalovaného 1) jiz nepracuje; zada o vraceni veskerych originala plnych moci, které od néi i

ptevzal. Z obsahu dopisu se podava, ze ,,zprostiedkovatelem* byl

z vypisi z uctu ] <] ze dne 8.3.2011, 8.4.2011, 26.5.2011 a 8.8.2011 se
podava, ze v uvedenou dobu byly pravidelné vybirany v hotovosti z tohoto Gétu ¢astky v
fadech statisicii K¢.

Zalovany 2) ve své ucastnické vypovédi uvedl, Ze tyden pied uzavienim své kupni
smlouvy ze dne 4.8.2011, asi v patek, potkal svého znamého Pi ktery mu nabidl
moznost koupé predmétnych nemovitosti, za kupni cenu 2.000.000,- K&. Sdélil mu v ramci
toho, Ze tam stale bydli piivodni vlastnik, ale Ze by se mél do konce fijna 2011 odstéhovat, ze
s nim ma takovou dohodu. Ukdzal mu list vlastnictvi. S panem v roce 2010 asi ptl
roku podnikali, od té doby se parkrat v roce 2011 potkali. Nabidka pana jej zaujala,
neptal se ho, pro¢ se nemovitosti chce zbavit, zdala se mu zajimavéa nabizena cena.
mu ukazoval i fotky nemovitosti. V sobotu, hned nasledujici den, se na nemovitosti

zajel podivat, chapal to primarné jako investi¢ni pfileZitost, také uvazoval o bydleni pro svou
sestru. Na nemovitosti se byl podivat sam, z venku, nikoho tam nevidél, obhlizel je z ulice.
Nemovitosti se mu libily, interiér mu byl znam z fotografii od P- M- Zavolal tedy panu
7Ze o to ma zajem, a sesli se nasledné Vv utery, ten tyden, kdy se uzavirala kupni

smlouva. M- na jeho vyzvu na tuto schizku pfinesl listiny dokladajici jeho
vlastnictvi. Zalovany 2) tak vidél nabyvaci kupni smlouvu uzavienou se Zalobci, smlouvu o
pravu zpétné koupé¢, videl 1 prehled plateb podle smlouvy o pravu zpétné koupé, z né¢hoz bylo
ziejmé, Ze platby bud’ viibec nejsou placeny, nebo jsou placeny se zpozdénim, to si zalovany
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2) jiz nepamatuje presné. P. M- mu vysvétlil, jak k nemovitostem pftisel, Ze je koupil za
nizsi Castku s tim, Ze ptivodni vlastnik si nemovitosti mize koupit zpét, coz vSak nevyuzil.
Zalovany 2) si ovéfoval na portalu katastru nemovitosti, zda ,,pan ¢ je skutecné veden
jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti, ovéfoval si, zda je mozno na internetu uzaviit
smlouvu o pravu zpétné koupé i otazku nizké kupni ceny, kdy na internetovych portalech
zjistil, ze mozné by to byt mé¢lo. Proto nasledné dne 4.8.2011 uzaviel kupni smlouvu.
Sjednanou kupni cenu 2.000.000,- K¢ platil tak, ze na zalohu kupni ceny vyuzil volné
finan¢ni prostfedky svého otce, které m¢l k dispozici ve velkém trezoru v hotovosti, urcité
pies 1.000.000,- K¢&. Vzal z téchto prostiedkt 3 zalohy po 350.000,- K¢ a ve dnech 2., 3. a
4.8. je ptedal panu M- vzdy po 350.000,- K&. Zalovany 2) uvedl, Zze pokud nevyuzil,
alespont pro dalsi zalohy, pfevodu na ucet, kdyz doplatek 950.000,- K¢ byl stejné placen
bezhotovostné, Ze vyuzil hotovost, kterou mél doma, ditvéfoval panu _ nechtélo se
mu jit do banky. Pokud mu byl pfedestien vypis z jeho uctu a sd€leno, ze pocatecni zlstatek
dne 4.8.2011 byl dostatecny, ze uvedeného dne stejné na ucet vkladal hotovost 450.000,- K¢,
tedy Sel do banky, a uvedené¢ho dne poukazoval z Gctu doplatek 950.000,- K¢, uvedl zalovany
2), ze nevi, pro¢ takto nepostupoval ohledné plateb piedchozich zaloh. Kdyz byl vyzvan, aby
vysvétlil, pro¢ jesté dne 4.8.2011 daval podle piijmového dokladu v hotovosti tfeti zalohu
350.000,- K¢, kdyz stejn¢ uvedeného dne v bance skladal v hotovosti 450.000,- K¢ a daval
piikaz Kk bezhotovostni uhradé¢ doplatku 950.000,- K¢, zalovany 2) uvedl, Ze vychazel
puvodné z toho, ze doplatek bude platit az do 10 dnti od podpisu kupni smlouvy, az nasledné
se, po piedani tfeti zalohy 350.000,- K& v hotovosti Pi) rozhodl, Ze vse téhoz dne
doplati. Zalovany 2) rovnéz uvedl, Ze vychazel ze sdéleni M- 7ze ma mit dohodu s
puvodnim vlastnikem, Ze se do konce fijna 2011 odstéhuje, nezajimal se, zda dohoda je nécim
pravné podlozena, zda je vymahatelnd. Nasledn¢, kdyz se vlastnik odmital vystéhovat, po
poradé s _ predmétné nemovitosti dal do vefejné drazby. Zalovany 2) potvrdil,
ze v roce 2010 nebo 2011 kupoval néjakou dal$i nemovitost - diim, ktery asi pied rokem
prodal. Spolecnost i s 1.0. se v soucasné dobé zabyva poskytovanim ptjcek, v roce
2011 to byla ,,mrtva spoleénost, fakticky nevyvijela Zadnou ¢innost. Zalovany 2) uvedl, Ze
na vyhodnost investice uzaviel proto, ze si d€lal srovnani na realitnim serveru ohledné cen

Vv

pfiSla jako relativné vyhodnd investice. V drazbé byly nabizeny predmétné
nemovitosti za ¢astku 2.900.000,- K¢.

Shora uvedena skutkové zjisténi jsou dostatecnd pro pravni posouzeni véci.

Véc nutno pravné posuzovat podle obCanského zakoniku €. 40/1964 Sb. (dale téz jen
,obcansky zdkonik*), a to s ohledem na pfechodné ustanoveni § 3028 odst. 2, 3 obcanského
zakoniku €. 89/2012 Sb., kdyz k uzavieni predmétnych kupnich smluv a k nabyti vlastnického
prava Zalovanym 1) a nasledné Zalovanym 2) k pfedmétnym nemovitostem mélo dojit
v obdobi do 31.12.2013.

Odvolaci soud se predné ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, Ze ve vztahu
mezi zalobci a Zalovanym 1) neni na navrhovaném urceni vlastnického prava zalobct
k pfedmétnym nemovitostem dan naléhavy pravni zdjem ve smyslu ustanoveni § 80 pism. ¢)
o.s.f., kdyz pfipadny vyhovujici vyrok rozhodnuti ve vztahu téchto ucastniki by nebyl
zpusobilym podkladem pro zménu stavu zapisu v katastru nemovitosti ohledné vlastnictvi
nemovitosti (srovnej ustanoveni § 6, § 11 a nasl., § 17 odst. 4 zdkona ¢. 256/2013 Sb.,
katastralni zakon).
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Jinak je tomu vSak ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 2), ktery je zapsan jako
vyluény vlastnik pfedmétnych nemovitosti v katastru nemovitosti. Zde piipadny vyhovujici
vyrok rozhodnuti je zpiisobilym podkladem pro zmeénu stavu zapisu ohledné vlastnictvi
predmétnych nemovitosti v katastru nemovitosti formou vkladu (§ 6, § 11 a nésl., § 17 odst. 4
zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon). Pfitom nazor obsaZeny v rozhodnuti Nejvyssiho
soudu sp.zn. 22 Cdo 534/2002 ze dne 16.6.2003, odkazovany soudem prvniho stupné, byl
piekonan dalsi judikaturou Nejvyssiho soudu (srovnej rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn. 31
Cdo 1836/2005 ze dne 28.6.2006, uveiejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
¢. 53/2007, podle nc€hoz ,existence naléhavého pravniho z4jmu na urCeni vlastnictvi
prodavajicitho k nemovitosti po odstoupeni od kupni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 80
pism. ¢) o.s.f. neni podminéna tim, zda sam kupni cenu vratil kupujicimu, anebo zda podal
zalobu na vyklizeni kupujiciho oproti vraceni kupni ceny*).

Nutno tedy oproti soudu prvniho stupné uzaviit, ze ve vztahu mezi Zzalobci a
zalovanym 2) naléhavy pravni zajem na navrhovaném urceni ve smyslu § 80 pism. c) o.s.f.
dan je.

Ve vztahu k vécnému pravnimu posouzeni véci, jimz se vSak soud prvniho stupné také
zabyval, odvolaci soud, oproti soudu prvniho stupné, uzaviel, Ze kupni smlouva ze dne
5.5.2011 uzaviena mezi zalobci coby pievodci a zalovanym 1) coby nabyvatelem fakticky
plnila funkci zajiStovaciho pievodu vlastnického prava K pfedmétnym nemovitostem,
zajistujiciho pohledavku zalovaného 1) (¢i Mi) vuci Zalobcei a) z titulu poskytované
pujcky. Uvedeny zavér se podava jiz ze samotné provazanosti obou smluv, oznacenych jako
,Hkupni smlouva“ a ,smlouva o zfizeni prava zpétné koupé“ ze dne 5.5.2011, kdy cely
,mechanismus obchodni transakce* byl takovy, Ze pfedmétné nemovitosti zalobei prevedli do
vlastnictvi zalovaného 1) za castku 540.000,- K¢, ktera byla poskytovana (zejména) na
oddluzeni Zalobce a) ve vztahu k pohleddvce Vieobecné zdravotni pojistovny Ceské
republiky, pro niz byla vedena exekuce, a to i postizenim predmétnych nemovitosti. Tuto
vymahanou pohledavku uhradil v ramci vedené exekuce piimo jednatel zalovaného 1) P.

jak se podava z dokladu jim ptedlozenych v fizeni. Soucasné vSak zalobci [Zalobce a)]
thned zacinaji splacet poskytovanou ¢astku 540.000,- K¢ ve splatkach, nejprve po 6.000,- K¢
mésicné s ucinnosti od 5.6.2011 (tedy hned od nasledujiciho mésice po uzavieni kupni
smlouvy) - splatky splatné do 5.6.2011, 5.7.2011, 5.8.2011 a do 5.9.2011, s tim, ze zbytek
516.000,- K¢ maji uhradit do 5.10.2011. Pro zavér o zajistovacim charakteru kupni smlouvy
sv&dci 1 okolnost velmi nizké sjednané kupni ceny, kdyz predmétné nemovitosti byly nasledné
zalovanym 1) prodany za ¢astku 2.000.000,- K¢ a zalovanym 2) poté v blizké dobé (v
listopadu 2011) dany do drazby za 2.900.000,- K¢ a za tutéz cenu nabizeny na realitnich
serverech k prodeji. Obvykla cena predmétnych nemovitosti byla tedy né€kolikandsobné vyssi.
Pro zavér o zajistovacim charakteru kupni smlouvy ze dne 5.5.2011 svédci, ze zalobce a)
zacal plnit smlouvu o pravu zpétné koupé, byt s prodlenim, hradil splatku splatnou do
5.6.2011 dne 20.6.2011, splatku splatnou do 5.7.2011 dne 11.7.2011. Pro tento zavér sved¢i i
obsah dopisu ze dne 29.9.2011, predlozeny samotnym Zalovanym 1), v némZ zalobce a
potvrzuje roli V-M-pcoby »zprostfedkovatele®, potvrzuje, Ze dal P- _
plné moci, ze s nim jednal a Ze se domaha ,,zpétného prodeje” predméetnych nemovitosti.
Obsah tohoto dopisu Zalobce a) zalovanému 1), pfedlozeny samotnym zalovanym 1),
potvrzuje veérohodnost vypovédi Zalobce a). Bylo by nelogické, aby Zalobce a), jenz
potfeboval ,,0oddluzit”, jak o tom vypovédél a vypovédel o tom i svédek M- prodal
pfedmétné nemovitosti za tak nizkou cenu, kdyz pfi jejich ,,skute¢ném‘ prodeji mohl
doséhnout kupni ceny nepochybné vyssi, z niz mohl umotit bud’ vice dalSich dluhd, ¢i by mu
zustaly finan¢ni prostfedky ve vétSim rozsahu. Je ziejmé, Ze celd ,,obchodni transakce*
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spojend s prevodem vlastnického prava ze zalobct na zalovaného 1) byla toliko zajist'ujiciho
charakteru a zalobci pocitali s tim, ze pfedmétné nemovitosti na né¢ budou prevedeny zpét;
proto byla kupni cena uvedena v tak nizké vysi a obratem byla splacena. Pro uvedeny zavér
svédci 1 to, ze Zalobce a) zlstal v pfedmétnych nemovitostech nadale bydlet, i okolnosti, za
nichz nabyval piredmétné nemovitosti nasledné obratem zalovany 2), jak o tom bude
pojednano jeste nize.

Nutno tak uzavfit, ze kupni smlouva ve spojeni se smlouvou o pravu zpétné koupé ze
dne 5.5.2011 ve skute¢nosti plnily funkci zajistovaciho pievodu vlastnického prava (§ 553
odst. 1 obcanského zakoniku), kdy vSak prodleni dluznika s fadnym a v€asnym splnénim
zajisténé pohledavky mélo pfivodit ten nasledek (jak se podava z obsahu smlouvy o pravu
zpétné koupé), ze se vetitel bez dalsiho stal (pfi souCasném zéniku zajisténé pohledavky)
trvalym vlastnikem pfevedeného majetku - pfedmétnych nemovitosti, coz je podle svého
obsahu nepfipustnym ujednanim o propadné zéstavé, a proto je takové ujednani absolutné
neplatné ve smyslu § 169 pism. e) obCanského zakoniku, § 39 obcanského zakoniku.
Okamzik trvalého ptfechodu vlastnického prava k nemovitostem byl pfitom vézan jiz k
okamziku prodleni dluznika s plnénim jakékoliv jediné splatky. Uvedené smlouvy plnily
funkci nedovoleného ujednani o propadné zéastavé ve smyslu § 169 pism. e) obCanského
zékoniku, a jako takové jsou neplatné absolutn¢ pro rozpor se zakonem podle § 39
obcanského zakoniku. Odkazat zde 1ze naptiklad na rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 21 Cdo
4395/2009 ze dne 26.1.2011. Navic nutno akcentovat, ze zalovany 1) prostfednictvim svého
jednatele (statutdrniho organu P- M‘ znal majetkové, socialni poméry zalobcii v
rozhodném obdobi, véd¢l, ze zalobce a) ma dluhy, ze dluh vi¢i Vseobecné zdravotni
pojistovné Ceské republiky je vyméhan exekuci, i prostfednictvim postizeni pfedmétnych
nemovitosti, ze zalobce a) zadal ,,oddluzeni®, byl z tohoto divodu nucen piijmout od
zalovaného 1) ¢astku 540.000,- K¢ - ¢ili evidentné tuto ¢astku k dispozici z jinych zdroji
nem¢l. Piesto se zalobci zalovany 1) za popsané situace uzavirda smlouvu o pravu zpétné
koupé 0 tom obsahu, ze po ¢tyfech mési¢nich splatkach (splatnost pocina bézet ihned od
uzavieni smlouvy) vzdy do 5. dne pfislusného mésice po 6.000,- K¢, by méli Zalobci do
5.10.2011 (tedy do 5 mésici od uzavieni smluv) uhradit Zalovanému 1) ¢astku 516.000,- K¢&.
Zalovanému 1) viak muselo byt ziejmé, Ze takovou &astku v tak kratké dobé Zalobci nebudou
schopni uhradit; tedy ze (podle svého obsahu) smlouva o pravu zpétné koupé pozbude své
ucinnosti, kdyz podle jejiho obsahu jakékoliv prodleni s jakoukoliv splatkou se povazuje za
odstoupeni od smlouvy, a ze tedy, jinymi slovy, Zalobci nemohou naplnit podminky, aby se
pfedmétné nemovitosti vratily do jejich vlastnictvi. Pfesto s nimi zalovany 1) takovou
smlouvu uzavira, ackoliv si musi byt védom, Ze pii obvyklém béhu okolnosti, jez lze
pfedpokladat, se stane prevod vlastnictvi predmétnych nemovitosti na Zalovaného 1)
bezpodmineénym, nebot’ Zalobci nebudou s to podminky prava zpétné koupé dodrzet. Pak ale
nutno rovnéz uzaviit, Ze uvedené smlouvy jsou i v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1
obCanského zakoniku, a 1 z tohoto diivodu jsou absolutné neplatné.

Okolnost, Ze v kupni smlouvé a smlouvé o pravu zpétné koupé je zmitiovano budouci
vypotadani spolecného jméni manzell ohledné pfedmétnych nemovitosti pfi jejich opétovném
nabyti do vlastnictvi zalobci tak, Ze zalobkyné b) ma pievést svij podil k pfedmétnym
nemovitostem zalobci a) za ¢astku 200.000,- K¢, neni v tomto sméru pravné vyznamna, nebot’
nema zadny vztah Kk funkci, kterou uvedena kupni smlouva a smlouva pravu zpétné koupé
plnila ve vztahu mezi Zalobci a Zalovanym 1).
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Se soudem prvniho stupné se lze jinak ztotoznit, Ze Ize sjednat pravo zpétné koup€ i
ohledné¢ nemovitych véci, ve smyslu ustanoveni § 610 obcanského zakoniku, jako jiné
vedlejsi ujednani pti koupi nemovité véci.

Jelikoz je kupni smlouva ze dne 5.5.2011 uzaviena mezi Zalobci coby pfevodci a
zalovanym 1) coby nabyvatelem absolutné neplatna, zalovany 1) vlastnické pravo
k pfedmétnym nemovitostem podle ni nenabyl. Bez dalSiho by tak bylo lze uzaviit, ze
(v souladu se zasadou, Ze nikdo nemuize pievést vic prav, nez-li sim ma) nemohl zalovany 1)
naslednou smlouvou ze dne 4.8.2011 vlastnické pravo k pfedmétnym nemovitostem pievést
na zalovaného 2) a ten se tak také vlastnikem nemovitosti nestal. Nutno vSak vzit v tivahu
judikaturu Ustavniho soudu a jeho piistup k otdzce nabyvani nemovité véci evidované v
katastru nemovitosti (vefejném seznamu) od nevlastnika. Ustavni soud v uréitych piipadech
piipousti nabyti vlastnictvi k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti i od nevlastnika,
a to na zakladé dobré viry nabyvatele. Podrobné a komplexné byl — pro poméry praveé
obCanského zakoniku €. 40/1964 Sb. - tento pfistup a rozhodna kritéria popsan v nalezu
Ustavniho soudu sp.zn. 1.US 2219/12 ze dne 17. 4. 2014.

Bylo proto tieba zabyvat se otazkou dobré viry zalovaného 2) pii nabyvani
predmétnych nemovitosti, jeZ se (coby opravnéna drzba) presumuje ve smyslu ustanoveni §
130 odst. 1 obcanského zakoniku.

Odvolaci soud uzaviel, ze zalovany 2) v takové dobré vife nebyl. Pro tento zavér
svéd¢i okolnosti, za nichz Zalovany 2) pfedmétné nemovitosti nabyval. Nabyval je tim
zpusobem (jak sam vypoveédél), ze fakticky si je neprohlédl, spokojil se toliko s jejich
obhlédnutim zvenku, z ulice, a z fotografii ptedlozenych mu Soucasn¢ nutno
zohlednit propojenost uvedenych osob z minulosti, kdy spolu spolecné podnikali nejmén¢ v
oblasti zazitkové cestovni agentury, byli v urCitych kontaktech. Pfitom zalovany 2) m¢l
zkuSenosti v oboru realit, podnikatelskych aktivit, sam potvrzoval, Ze si vyvhodnost investice
ovéroval na realitnim serveru. V kvétnu 2011 zalozil spolecnost S.1.0., jejimz
predmétem meéla byt Cinnost i na realitnim trhu, poskytovani avérd. Zalovany 2) sam
vypovidal, Ze spolu se svym otcem investoval jiz v minulosti pfed uzavienim smlouvy ze dne
4.8.2011, byl zkuSenym podnikatelem, a to i v oblasti investic. Pro uvedeny zavér svédci i to,
ze zalovany (nejméné od dubna 2012) je vedoucim odstépného zavodu zahrani¢ni osoby,
jehoz predmétem podnikani je poskytovani spotiebitelskych uvért. Pii kritériu primérné
obezietnosti, kdy Zalovany 2) byl zkuSenéjsi osobou, se jevi ptistup Zalovaného 2) k celému
nabyvani pfedmétnych nemovitosti nelogickym a neobezietnym. Zalovany 2) sou¢asné védél,
za jak nizkou kupni cenu zalovany 1) pfedmétné nemovitosti mél od Zalobcii nabyt, proto se
mu také zdala investice relativné vyhodna, byl sezndmen se smlouvou o pravu zpétné koupé a
védel, Ze ke dni uzavieni své smlouvy dne 4.8.2011 byly vSechny splatky podle této smlouvy,
dosud splatné (za Cerven i Cervenec 2011), uhrazeny, byt s prodlenim. Muselo mu byt tedy -
pii primérné obezietnosti - ziejmé, Ze zalobci se ziejmée snazi dostat svym povinnostem podle
uvedené smlouvy, byt s prodlenim. Védél 1 o tom, ze Zalobce a) predmétné nemovitosti
nadale uziva. Pfesto je nekontaktoval a pfimo u nich si stav v&ci neovéfil. Spokojil se toliko s
obecnym (jak uvadi) zjiStovanim informaci o pravu zpétné koupé a okolnosti nizké kupni
ceny na internetu. Pro uvedeny zavér svédci i to, za jakych okolnosti mél sam Zalovany 2)
zalovanému 1) uhradit kupni cenu. Odvolacimu soudu se jevi nevérohodné, Ze byly hrazeny 3
splatky po 350.000,- K¢ uvedené v kupni smlouve, v hotovosti ve dnech 2., 3. a 4.8.2011. Je
nelogické, aby vSechny tyto splatky byly placeny v hotovosti, vzdy jeden den po sobé¢, a jesté
dne 4.8.2011, kdy jesté téhoz dne zalovany 2) soucasné vklada dalsi hotovost do banky na
svlyj ucet a prevadi ¢astku 950.000,- K¢ bezhotovostné zalovanému 1). Takovy postup nema
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zéddnou logiku a jeho vysvétleni tim, ze byla vyuzivdna hotovost doma, je nevérohodné.
Zalovany 2) jako profesional pohybujici se v uvedené oblasti si musel byt védom, Ze
prukaznéjSim zpisobem uhrazeni kupni ceny je bezhotovostni zptsob a vypis z uctu, nikoliv
pfijmové doklady. Lze pfipustit, Ze mohla byt hrazena jedna zdloha na kupni cenu
,operativn¢* v hotovosti, aby si zalovany 2), jak uvad¢l, ,,pojistil“ nabyti pfedmétnych
nemovitosti od zalovaného 1), avSak toto jiz nema logiku ve vztahu k 2. a 3. zaloze kupni
ceny. Odvolaci soud zde uzaviel, ze ve skuteCnosti zadna platba zaloh kupni ceny 3x
350.000,- K¢ ve dnech 2., 3. a 4.8.2011 za predmétné nemovitosti mezi zalovanym 2) a
zalovanym 1) nebyla provedena; byla uhrazena toliko ¢astka 950.000,- K¢ bezhotovostné. I to
svédc¢i pro nedostatek dobré viry zalovaného 2) a pro funkci kupni smlouvy ze dne 5. 5. 2011
ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 1), jak shora uvedeno. Pro uvedeny zavér svédci i
chovani samotného Zalovaného 2) po uzavieni kupni smlouvy, kdy tento se pouze mél
spokojit s informaci, ze v uvedenych nemovitostech bydli zalobce a), ktery ji do konce fijna
2011 vyklidi, nem¢l se zajimat o to, zda je tato ustni dohoda mezi Ph l\_ a
zalobcem a) pravn¢ vymahatelna, pii primérné obezietnosti si musel byt védom moznych
potizi s vyklizovanim Zalobce a), pfesto smlouvu uzaviel, vic véc netesil. Souc¢asné obratem
(vklad jeho vlastnického prava podle kupni smlouvy ze dne 4.8.2011 byl povolen
rozhodnutim katastralniho Gfadu ze dne 9.9.2011) zalovany 2) pfedmétné nemovitosti dava do
vefejné drazby za Castku 2.900.000,- K¢ (prosinec 2011 jiz avizovana piiprava opakované
drazby), v listopadu 2011 jsou pfedmétné nemovitosti nabizeny k prodeji na realitnim serveru.
I to svédci pro zavér o zapojeni zalovaného 2) do celé ,.transakce®, nedostatku jeho dobré viry
a 0 roli zajisStovaciho ptevodu prava, jakou ve skutecnosti plnila kupni smlouva ze dne
5.5.2011 a smlouva o pravu zpétné koupé€ ze dne 5.5.2011 uzaviend mezi zalobci a Zalovanym
1).

Dle odvolaciho soudu tak zalovany 2) nebyl pii nabyvani pfedmétnych nemovitosti
Vv dobré vife, nebyl dobrovérnym nabyvatelem. Otazkou, jak aktivné se na celé ,,obchodni
transakci* zalovany 2) podilel, nebylo tieba se z tohoto pohledu vice zabyvat.

Proto nutno uzavfit, Ze ani Zalovany 2), na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne 4.8.2011,
vlastnické pravo k pfedmétnym nemovitostem od zalovaného 1), coby nevlastnika, nenabyl.

Spole¢né jméni manzelli zalobcti ohledné piedmétnych nemovitosti nebylo do tii let
od jeho zaniku rozvodem manzelstvi (§ 149 odst. 1 obCanského zakoniku) vypotadano, proto
v souladu s ustanovenim, § 150 odst. 4 ob¢anského zakoniku plati, ze pfedmétné nemovitosti
jsou v podilovém spoluvlastnictvi zalobcti, v rozsahu spoluvlastnického podilu kazdého z nich
o velikosti idealni jedné poloviny.

Na zaklad¢ shora uvedenych zavéri odvolaci soud ve vztahu mezi Zalobci a
zalovanym 2) rozsudek soudu prvniho stupné zménil podle § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. tak, Ze
se urcuje, ze zalobci jsou spoluvlastniky predmétnych nemovitych véci v rozsahu
spoluvlastnického podilu kazdého z nich o velikosti idealni jedné poloviny; jinak ve vztahu
mezi zalobcli a zalovanym 1) rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny podle § 219
o0.s.f. potvrdil.

S ohledem na zménu rozsudku soudu prvniho stupné odvolaci soud rozhodl znovu o
nahradé nakladl fizeni pfed soudem prvniho stupné ve vztahu ucastnikl podle § 224 odst. 2
o.s.t., § 151 odst. 1, § 142 odst. 1 o.s.f. Ve vztahu mezi Zalobci a zalovanym 1) byl procesné
pln€ uspésny zalovany 1), mél by tak pravo na plnou ndhradu nakladi fizeni pfed soudem
prvniho stupné viici zalobctim. Zalovanému 1) podle obsahu spisu zadné idelné vynaloZené
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naklady fizeni pfed soudem prvniho stupné nevznikly; navic zde jsou dany podminky pro
postup dle § 150 o.s.f. pro nepfiznani prava na nahradu ndkladi fizeni zalovanému 1) vici
zalobcim. Diivody zvlastniho zietele hodné ve smyslu citovaného ustanoveni spocivaji
jednak v piijmovych, majetkovych, socialnich pomérech Zalobct, pro které jim bylo pfiznano
osvobozeni od soudnich poplatkt [Zalobci a) v rozsahu 100 %, Zalobkyni b) v rozsahu 60 % ]
a jednak v okolnostech, za nichz Zalovany 1) uzaviral kupni smlouvu a smlouvu o pravu
zpétné koupé ze dne 5.5.2011 se zalobci a rozporu téchto smluv mimo jiné i s dobrymi mravy
podle § 3 odst. 1 obcanského zdkoniku. Proto odvolaci soud rozhodl, ze ve vztahu mezi
zalobci a zalovanym 1) se zalovanému 1) pravo na ndhradu nakladi fizeni pfed soudem
prvniho stupné neptiznava. Ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 2) pak v fizeni pfed soudem
prvniho stupné byli plné€ procesné¢ uspésni zalobci, maji tak viici zalovanému 2) pravo na
nahradu uceln¢ vynalozenych ndkladi v plném rozsahu. Ty pfedstavuje soudni poplatek za
zalobu 2.000,- K¢, odména zastupce - advokata za jeden ukon pravni sluzby po 3.360,- K¢
(ptiprava a prevzeti zastoupeni - pii zastupovani 2 osob), jeden tikon pravni sluzby po 3.360,-
K¢, snizeny o polovinu (odvolani proti procesnimu usneseni v prubc¢hu fizeni — pii
zastupovani 2 osob), dale dva tkony pravni sluzby po 4.960,- K¢ (ucast u jednani dne
11.9.2013 a 16.10.2013 — pfi zastupovani 2 osob), 4 nahrady hotovych vydaju po 300,- K¢, to
vie dle § 6, § 7, § 9, § 11 odst. 1 pism. a, g) odst. 2 pism. ¢), § 12 odst. 4, § 13 odst. 3
vyhlasky €. 177/1996 Sb. ve znéni do 31.12.2012 a od 1.1.2013 (dle data ¢inéni jednotlivych
ukontl pravni sluzby); celkem tedy nadhrada ucelné vynalozenych nakladi fizeni pfed soudem
prvniho stupné Zalobct ve vysi 18.160,- K¢. Jejich zaplaceni odvolaci soud ulozil Zalovanému
2) ve lhuté tii dnt od pravni moci rozsudku dle § 160 odst. 1 o.s.f., k rukdm zéstupce zalobci
dle § 149 odst. 1 o0.s.T.

O nahrad¢ nakladt odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud dle § 224 odst. 1 o.s.f.,
§ 142 odst. 1 o.s.f., § 151 odst. 1 o.s.f. I ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 1) byl
Vv odvolacim fizeni - z pohledu pfedmétu fizeni a konec¢ného vysledku - pln€ procesné€ Gspésny
zalovany 1), mél by tak prdvo na plnou nahradu tcelné vynalozenych nékladt odvolaciho
fizeni vaci zalobcim. I zde vSak odvolaci soud shledal divody pro nepfiznani tohoto prava
zalovanému 1) vici zalobcim dle § 150 o.s.t., z davodt uvedenych shora. Proto rozhodl, ze
ve vztahu mezi Zalobci a Zalovanym 1) se Zalovanému 1) prdvo na ndhradu nakladd
odvolaciho fizeni nepfiznava. Ve vztahu mezi zalobci a zalovanym 2) byli zalobci plné
procesné uspésni, maji tak pravo na plnou nahradu Gcelné vynalozenych nakladf odvolaciho
fizeni vici zalovanému 2). Ty predstavuje soudni poplatek za odvolani 2.000,- K¢, odména
zastupce za 5 tkonu pravni sluzby po 4.960,- K¢ (odvoléani, G€ast u dvou jednani odvolaciho
soudu, z nichz kazdé piesahlo vic jak 2 hodiny — pii zastupovani 2 osob), 5 nahrad hotovych
vydaji po 300,- K¢, to vie dle § 6, § 7, § 9 odst. 4 pism. b), § 11 odst. 1 pism. d, g), § 12 odst.
4, § 13 odst. 3 vyhlaSky ¢. 177/1996 Sb. ve znéni UCinném od 1.1.2013; celkem castka
28.300,- K¢. Jejich zaplaceni ulozil odvolaci soud zalovanému 2) ve lhité tii dni podle § 160
odst. 1 o.s.f., k rukam zéstupce Zalobcii dle § 142 odst. 1 0.s.1.

Pouéeni:

Proti tomuto rozsudku je dovolani pfipustné, jestlize zavisi na vyfeSeni otdzky
hmotného nebo procesniho préva, pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustdlené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovéna rozdiln€é anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyieSend pravni otazka posouzena jinak. Dovolani je mozno podat ve lhut€¢ dvou
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mésici ode dne doruceni tohoto rozsudku k Nejvyssimu soudu Ceské republiky,
prostfednictvim Okresniho soudu Praha - vychod.

V Praze dne 18. zafi 2014

JUDr. Roman gebek, V.r.
predseda senatu
Za spravnost vyhotoveni:
Irena Jirkt





