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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Jany Srédlové a soudkyn Mgr. Lucie Kralové a Mgr. Soni Buresové ve véci

zalobcu: a) O. K., narozeny xxx
bytem xxx

b) D. B., narozena xxx
bytem xxx

oba zastoupeni advokatkou Mgr. Marii Klinerovou
sidlem V Jame 1, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: D. B., narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Brozem
se sidlem Jeremenkova 1021, 147 00 Praha 4

o urceni vlastnictvi k nemovitym vécem, o odvolani zalovaného proti rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 1 ze dne 30. dubna 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-457, ve znéni opravného usneseni
ze dne 14. zaii 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-473, a o odvolani zalovaného proti usneseni Obvodniho
soudu pro Prahu 1 ze dne 29. listopadu 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-485,

takto:

L Rozsudek soudu I. stupné se ve vyrocich I a III potvrzuje.
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11 Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku II méni jen tak, ze vyse nahrady naklada fizeni
¢inf 83 990 K¢, jinak se v tomto vyroku potvrzuje.

III.  Usneseni soudu L. stupné ze dne 29. listopadu 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-485, se méni
tak, ze vyse nahrady nakladu fizeni na znale¢ném, kterou je zalovany povinen zaplatit
Ceské republice na acet Obvodniho soudu pro Prahu 1 dle vyroku ITI rozsudku soudu
1. stupné do tif dnti od pravni moci tohoto rozhodnuti, ¢inf 48 679 K¢.

IV. Zalovany je povinen zaplatit Zalobcam nahradu niklada odvolaciho fzeni ve vysi
21 040 K¢ k rukam Mgr. Marie Klinerové, advokatky, do tif dntt od pravni moci tohoto
rozsudku.

Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem ve znéni opravného usneseni soud I. stupné vyrokem I urcil, ze vlastnikem
bytové jednotky ¢. xxx, zpusob vyuziti byt, nachazejici se v budové - bytovém domé ¢.p. xxx
stojicim na pozemku parc. ¢. xxx — zastavéna plocha a nadvoii, a spoluvlastnického podilu ve vysi
xxx na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. xxx a pozemku parc. €. xxx, zapsanych na LV ¢. xxx pro
katastralni Gzemi Xxx, obec Praha, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro
hlavn{ mésto Prahu, Katastralni pracovist¢ Praha, byl ke dni xxx RSDr. O. K., narozeny dne xxx,
rodné ¢islo xxx, zemfely dne xxx, posledné bytem Xxx, Xxx, vyrokem II Zalovanému ulozil
povinnost zaplatit zalobcim a) a b) nahradu naklada fizeni ve vysi 47 000 K¢ k rukam pravni
zastupkyné zalobcti a) a b) Mgr. Marie Klinerové, advokatky, do tff dnd od pravni moci tohoto
rozsudku, vyrokem III Zalovanému ulozil povinnost zaplatit Ceské republice nahradu naklada
fizeni na znalecném ve vysi, jez bude urc¢ena samostatnym usnesenim.

2. Soud I. stupné takto rozhodl o Zalobé, kterou se zalobci domahali urceni, ze jejich otec RSDr. O.
K., jehoz jsou dédici, byl ke dni svého umrti xxx vlastnikem nemovité véci specifikované ve vyroku
I tohoto rozsudku (dile jen ,,pfedmétny byt®). Tvrdili, Ze jejich otec dne 28. 1. 2015 uzavtel se
zalovanym ohledn¢ pfedmétného bytu kupni smlouvu, kdyz byl nucen vypujcit si financéni
prostfedky na jeho zachranu, nebot’ tento slouzil jako zastava k zajisténi uvéru, ktery byl poskytnut
spole¢nosti AXXXA zalobci a). Vzhledem k prabéznému navyseni splatek nebyl schopen Zalobce
a) uver splacet, proto od smlouvy odstoupil. Spole¢nost AXXXA vsak vaci nému uplatnila sankce
a jeho celkovy zavazek dosahl ¢astky 1 500 000 K¢, kterou nebyl schopen uhradit, a hrozila tak
drazba pfedmétného bytu. Otec zalobct zalobci a) dne 2. 9. 2014 udélil plnou moc k vyjednani
zapujcky, zastaveni ¢i prodeji bytu, za tim dcelem byl byt ohodnocen obvyklou cenou 5 550 000
K¢. Jednani s realitni kancelaff o prodeji bytu nebylo uspésné, zalobce a) a jeho otec se ocitli
v ¢asové tisni, zalobce a) proto oslovil zalovaného se zadosti o poskytnuti zaputjcky ve vysi
1 600 000 K¢, aby mohl dluh splatit, s tim, ze z ¢astky ziskané prodejem bytu bude zapujcka
uhrazena. Zalovany s timto souhlasil, nicméné nasledné byla advokatni kancelaii JUDr. Szaba
ptipravena kupni smlouva, nikoli zastavni, s tim, Ze Zzalovany na této formeé obchodu trva. V kupni
smlouvé byla kupni cena 1 600 000 K¢ navysena o 300 000 K¢ jako arok za poskytnuti ,,puajcky*
a dale o castku 20 000 K¢, jejiz splatnost byla stanovena na 15 mésict ode dne podpisu smlouvy,
coz méla byt lhuta poskytnuti k vraceni puajcky. Celkem tedy kupni cena cinila 1 920 000 K¢,
prodavajici nemél vuli za tuto cenu pfedmeétny byt prodat. Se zalovanym jednal fakticky vzdy pouze
zalobce a). Dohoda byla takova, ze zalovany po vraceni ,,pujc¢ené® ¢astky 1 600 000 K¢ a c¢astky
300 000 K¢ nedoplati na kupni cené castku 20 000 K¢, coz bude davodem vypovézeni kupni
smlouvy ze strany otce zalobct, ¢imz dojde ke zpétnému pievodu predmétného bytu. Dodatkem
¢. 1 ze dne 28. 1. 2015 byla splatnost c¢astky 20 000 K¢ posunuta o dalsi tfi mésice, tedy na 18
mésici od podpisu kupni smlouvy. Zalobkyné b) o shora uvedenych transakcich ni¢eho nevédéla.
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Dne 30. 10. 2015 vyzval Zalobce a) zalovaného ke zpétnému pfevodu bytové jednotky, nebot’ mél
zajiStény prostfedky 1920 000 K¢ k vraceni ptjcky, zalovany o pfevod nemél zadjem a byl
nekontaktni. Dne 27. 3. 2017 otec zalobcu sepsal prohlaseni o celé véci, dne 29. 3. 2017 od smlouvy
kupni pisemné odstoupil, oba dopisy byly odeslany k postovni prepravé 25. 4. 2017. Zalovany nijak
nereagoval, naopak pfedmétny byt zatizil 20. 4. 2017 zastavnim pravem a nedoplatil ¢astku 20 000
K¢. Otec zalobcti dne xxx zemfel. Dle zalobct jejich otec od kupni smlouvy platné odstoupil.
Zalobci tvrdili, ze kupni smlouva byla uzaviena v tisni za znaéné nevjhodnych podminek a je zde
hruby nepomér natolik velky, ze ve smyslu § 1796 o.z. zaklada absolutni neplatnost kupni smlouvy.

. Zalovany navrhl zamitnut{ Zaloby. Sporoval, 7e by mezi nim a Zalobcem a) byla uzaviena smlouva
o zapujcce, kterou by zajist’ovala uzaviena kupni smlouva. Tvrdil, Ze se se Zalobcem a) dohodli, Ze
zalovany od jeho otce koupi predmétny byt za 1 920 000 K¢ a zalobce a) si bude moci ve lhate 15
mésica, resp. 18 mésicu, byt koupit od zalovaného za tutéz ¢astku navysenou o naklady zalovanym
v této souvislosti vynalozené, celkem za 2 500 000 K¢&. Zalovany sporoval pravost podpisu otce
zalobct na odstoupeni od kupni smlouvy, tvrdil, Ze zaplatil Zalobcim jako doplatek kupni ceny
2 000 000 K¢ (tuto ¢astku predal zalobci a) 13. 10. 2017). Kupni smlouva nebyla uzaviena v tisni,
zalobce a) mohl fesit podminky nevyhodného tuvéru jinak. Zalobce a) potieboval penéini
prostfedky na své obchodni aktivity.

. Po provedeném dokazovan{ vzal soud I. stupné za prokazany nasledujici skutkovy stav.

5. Dne 28. 1. 2015 byla mezi zalovanym jako kupujicim a RSDr. O. K, nar. xxx, otcem Zzalobcu, jako

prodavajicim uzaviena kupni smlouva, jejimz pfedmétem byl pfevod vlastnického prava k bytové
jednotce ¢. xxx, zpusob vyuzit{ byt, nachazejici se v budové - bytovém domé ¢.p. xxx stojicim na
pozemku parc. ¢. xxx — zastavéna plocha a nadvofi, a spoluvlastnickému podilu ve vysi xxx na
spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. xxx a pozemku parc. €. xxx, zapsanych na LV ¢. xxx pro katastralni
uzemi Xxx, obec Praha, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim dfadem pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha za kupni cenu 1 920 000 K¢. Kupni cena byla, resp. méla byt
uhrazena takto: ¢astka 300 000 K¢ byla uhrazena hotové pfed podpisem kupni smlouvy, ¢astka 1
600 000 K¢ mela byt uhrazena tak, ze z ni bude kupujicim dle aktualniho vycisleni uhrazena
pohledavka spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s. za prodavajictho a zbyvajici ¢ast bude zaslana
prodavajicimu do 10 dnt ode dne provedeni vkladu vlastnického prava ve prospéch kupujiciho do
katastru nemovitostl. Castka 20 000 K¢ méla byt uhrazena do 15 mésicd, resp. podle Dodatku
kupni smlouvy ¢. 1 ze dne 24. 2. 2015, do 18 mésict, od podpisu kupni smlouvy, s tim, ze nebude-
li kupni cena takto doplacena, je prodavajici opravnén od kupni smlouvy odstoupit (¢l. VIIIL, ¢l. IV
odst. 1 kupni smlouvy). Na pfedmétném bytu vazlo zastavni pravo ve prospéch spole¢nosti
AXXXA Xxx, a.s. na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne 7. 2. 2014, které mélo byt
dle kupni smlouvy vyplaceno z kupni ceny. Na zakladé¢ této kupni smlouvy doslo k zapisu
vlastnického prava ve prospéch zalovaného do katastru nemovitosti.

. Mailovymi zpravami ze dna 17. 3. 2015 a 18. 3. 2015 zaslanymi zalovanym Zzalobci mél soud
I. stupné za prokazané, ze zalovany védél jiz v ramci jednan{ pfed uzavienim kupni smlouvy, ze
zalobci hrozi pokuty a penale v souvislosti s uvérem poskytnutym spolecnosti AXXXA Xxx, a.s.,
a v zasad¢ jej presvedcoval o tom, ze spor s touto spole¢nosti by nemusel skoncit ve prospéch
zalobce a), kterému doporucoval podepsat Dohodu o narovnani, ktera byla nasledné uzaviena dne
26. 3. 2015, s tim, Ze se tak zalobce a) ,,uz* zbavi téch ,,vydéraca®.

. Najednani se spolecnosti AXXXA Xxx, a.s. se podilela pravni zastupkyné zalovaného JUDrx. Lucie
V.. Dne 26. 3. 2015 byla mezi uvedenou spole¢nosti, zalobcem a) a zalovanym uzaviena Dohoda
o narovnani, dle niz Zzalobce a) dne 7. 2. 2014 uzavtel se spolecnosti AXXXA Xxx, a.s. smlouvu o
uvéru, na jejimz zakladé mu byl na 120 mésict poskytnut uvér ve vysi 850 000 K¢, téhoz dne
uzaviel otec Zalobcu s uvedenou spolecnosti zastavn{ smlouvu tykajici se pfedmétného bytu,
zalobce a) pozadal 5. 1. 2015 o moznost pfedcasného splaceni uvéru, vyse uvéru cinila pro piipad
splaceni ke dni 30. 1. 2015 ¢astku 1 417 991 K¢ (z toho nesplacena jistina 850 000 K¢, smluvni
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arok 9 865 K¢, poplatky 225 226 K¢&, smluvni pokuty 332 900 K¢). Zalobce a) uvedenou éastku
zaslal 2. 2. 2015 prostfednictvim advokatni dschovy u JUDr. Lucie V., advokatky na ucet
spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s., ktera se touto smlouvou zavazala vratit zalovanému (s ohledem ke
smlouve o postoupeni pohledavky uzaviené dne 26. 3. 2015 mezi zalobcem a) a zalovanym — viz
Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o postoupeni pohledavky) castku 332 900 K¢ a zajistit vymaz zastavniho
prava k pfedmétnému bytu, ¢imz budou vzajemna prava povinnosti stran narovnany. Dle dopisu
spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s. ze dne 8. 1. 2015 adresovaného zalobci a) s ohledem ke konci fixace
urokové sazby mél nadale urok z pfedmétného uvéru ¢init 20,69 % rocné, a to na dalsi fixované
obdobi 5 let.

Otec 7alobcit RSDr. O. K. zemfel dne xxx. Zalobci jsou pozistalé déti a jedini zakonni dédici
RSDr. O. K.

RSDr. O. K. byla vyplacena ¢astka 20 000 K¢, zaslana mu zalovanym dne 5. 9. 2016.

Trzni hodnota (obvykla cena) pfedmétného bytu ke dni 28. 1. 2015, tj. ke dni uzavfeni kupni
smlouvy mezi otcem zalobct a zalovanym, ¢inila 6 576 058 K¢, castka 1 920 000 K¢ nebyla cenou
obvyklou v daném mist¢ a ¢ase za tento byt.

Zalovany v dobé pred uzavienim kupni smlouvy znal ocenéni o obvyklé cené predmétného bytu
pfedstavované castkou cca 5 000 000 K¢, byl ochoten zalobci a) ptjcit nanejvys 2 000 000 K¢, spise
vsak 1900 000 K¢, védél o tom, ze pfedmétny byt je zatizen zastavnim pravem ve prospéch
spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s. v souvislosti s tvérem poskytnutym zalobci a), byl ochoten bytovou
jednotku prodat zpét zalobci a) za ¢astku 2 500 000 K¢&. Zalobce a) Zalovanému nabizel moznosti
obchodni spoluprice, které Zalovaného nezajimaly, nebot’ jej zajimaji nemovitost. Zalovany je
zvykly véci takto koncipovat, neni banka, nen{ zadna druzstevni zalozna, vse koncipuje
timto zpusobem, Ze si ,,to koupi a pak ten dotyc¢ny, kdyz ma prostiedky, tak si to od
n¢ho kupuje zpét, to samé bylo 1 s pfedmétnym bytem.

Ze znaleckého posudku z oboru kriminalistika — technické zkoumani listin, expertiza pravosti
platidel a cenin a pismoznalectvi — rucni a strojové pismo ¢. 1408/2019 ze dne 12. 9. 2019
zpracovaného znalcem Ing. Pavlem Kokisem a vyslechu znalce vzal soud 1. stupné za prokazané,
ze sporny podpis na odstoupeni ze dne 29. 3. 2017 od kupni smlouvy ze dne 28. 1. 2015
pravdépodobné nenif pravym podpisem pana RSDr. O. K. Znalec neucinil zjistén{ svédéici proti
pravosti podpisu na kopii listiny Prohlaseni RSDr. O.K. ze dne 27. 3. 2017, nelze v§ak posoudit,
zda nedoslo k pfeneseni na kopii listiny. Sporny podpis na vydajovém pokladnim dokladu ze dne
13.10. 2017 pak je pravdépodobné pravym podpisem zalobce a) pana O. K.

Svédek F. V. nebyl pfitomen u zadnych konkrétnich jednani mezi zalobcem a) a zalovanym.

Po pravni strance soud 1. stupné véc posuzoval dle § 1796, § 580 odst. 1, § 588 véty prvni zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dile jen ,,0.2.%), § 80 o.s.f.

Shledal, Ze ve véci je dan naléhavy pravn{ zajem zalobct na pozadovaném uréeni, nebot’ na zaklade
pravomocného rozhodnutf o urceni vlastnického prava jejich otce k pfedmétnému bytu ke dni jeho
umrti se domohou zafazeni predmétného bytu do pozustalosti po jejich otci. Bez pozadovaného
urcen{ je pravni postaven{ otce zalobct jako zustavitele a pravniho pfedchudce zalobet a rovnéz
zalobcu jakozto dédicu nejisté.

Predmétnou kupni smlouvu posoudil ve smyslu § 1796 o.z. jako smlouvu lichevni, ve smyslu
§ 588 véta prvni o.z. bez navrhu. Pfi uzavieni kupni smlouvy se ze strany zalovaného jednalo
o lichevni jednani odporujici dobrym mravim, smlouva odporuje dobrym mravim, je tedy
absolutné neplatna. Na zakladé¢ absolutné neplatné smlouvy nemohlo dojit k pfevodu vlastnického
prava na zalovaného ze zustavitele, ktery tak byl ke dni své smrti vlastnikem pfedmétného bytu.



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

14 Co 442/20215
14 Co 443/2021

S ohledem na shora uvedeny zavér soud L. stupné povazoval za nadbytecné zabyvat se otazkou
platnosti nasledného odstoupeni od kupni smlouvy. Bez vyznamu pro projednavanou véc pak
shledal skutecnost, zda zalovany po umrti zustavitele uhradil Zalobctim ¢i jen Zalobci a) v souvislosti
s pfedmétnou kupni smlouvou jakoukoli ¢astku. Smluvn{ stranou smlouvy byl totiz zustavitel,
nikoli zalobci, a kupni smlouva byla od pocatku stizena absolutni neplatnosti, a proto je vylouc¢eno
uvazovat o dalsi tvrzené platbé 2 000 000 K¢ jako o ,,doplatku na kupni cenu®.

Obvykla cena pfedmétného bytu ke dni uzavieni kupni smlouvy ¢inila 6 576 058 K¢, tj. vice nez
trojnasobek kupni ceny, kterou se zalovany zavazal uhradit. Zalovany si uvedeného zjevného
hrubého nepoméru plnéni byl védom, nebot’ dle své vypovédi znal ocenéni pfedmétného bytu v té
dobé, byt se jednalo o ¢astku ,,pouze® ve vysi 5000 000 K¢. Hodnota plnéni poskytovaného
zalovanému dle predmétné kupni smlouvy je tak ve zcela jednozna¢ném hrubém nepoméru
k hodnoté plnéni, které mél poskytnout zalovany v podobé kupni ceny ve vysi 1 920 000 K¢.

Zalovany umyslné a védomé téZil z tisné, v niZ se ocitl otec Zalobcd, jehoz byt byl zatiZen zastavnim
pravem zfizenym ve prospéch spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s., ktera poskytla jeho synovi uvér,
jehoz podminky byly vice nez nepiiznivé. Zalobce a) ke dni 30. 1. 2015, tj. pfed uzavienim kupni
smlouvy, v souvislosti s jednanim o ukonceni tohoto uvérového vztahu zjistil, Ze jeho dluh u
uvedené spolecnosti zajistény zastavnim pravem k pfedmétnému bytu kromé jistiny ve vysi 850 000
K¢ tvofi 9 865 K¢ na smluvnim troku, poplatky ve vysi 225 226 K¢ a smluvni pokuta ve vysi 332
900 K¢, a pokud by zalobce a) v tomto vztahu setrval, dosahoval by ro¢ni smluvni drok z Gvéru po
dobu 5 let 20,69%. Naprosto zasadni ¢ast kupni ceny ve vysi 1 920 000 K¢ méla zalobci a) slouzit
ke splaceni téchto uvérovych zavazka (1 417 991 K¢) a pouze zbyvajici ¢ast mohla slouzit zalobci
a) k jinym ucelim (financovani obchodnich aktivit). V tomto sméru soud I. stupné nezohlednil
vypoved svedka V., dle niz Zzalobce a) potfeboval prosttedky pfedevsim na své obchodni aktivity,
nebot’ svédek nebyl pfitomen jednani acastnikt a jeho vypoveéd vyvraci listinné dukazy.

Byl to praveé zalovany, kdo podporoval a utvrzoval Zalobce a), aby sebe a svého otce zbavil
nevyhodného zavazku s tim, Ze ¢astka, kterou poskytne Zalovany jako kupni cenu za byt, byla ve
své podstaté ,,skrytou pujckou®. Sam zalovany totiz vypovédel, Zze a¢ kupni cena meéla ¢init 1 920
000 K¢, byl by byval ochoten ke ,,zpétnému prodeji bytu za ¢astku 2 500 000 K¢, ¢imz by dosahl
z pfedmétného ,,obchodu® ,,zisku* vice nez 500 000 K¢. Takto si v§ak zalovany nepocinal poprvé,
k obdobnym ,,obchodim® pfistupuje opakované. Toto jednani je dle soudu I. stupné lichevni a
odporujici dobrym mravam, nebot’ Zalovany umyslné a védomeé tézil z nepftiznivé situace zalobce
a) a z predmétné kupni smlouvy popsanym zpusobem profitoval. Na téchto zavérech nic neméni
moznost ,,zpétného odkoupeni* bytu ¢i odstoupeni od kupni smlouvy, nebot’ tomu mohl Zalovany
snadno zabranit doplacenim zbyvajici ¢asti kupni ceny ve vysi 20 000 K¢ a také tak ucinil. Ustné
dohodnuta moznost ,,zpétného odkupu® nadto mezi zalobcem a) a Zzalovanym nemuze uvedené
jednani zalovaného, jez je z hlediska korektivu dobrych mravu zcela nezadouci, ospravedlnit.

Dle soudu I. stupné nejsou vyse uvedené zavéry v rozporu se zalovanym odkazovanymi zaveéry
vyslovenymi Nejvy$$sim soudem v rozsudku ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 4665/2019.
Podnikatelské postaveni zalobce a) je dle soudu 1. stupné v projednavané véci bez vyznamu.

S ohledem na vyse uvedené pak soud I. stupné zalobé vyhovel.

O nakladech fizeni ucastniki rozhodl soud I. stupné dle § 142 odst. 1 o.s.f. a plné uspésnym
zalobcim pfiznal pravo na nahradu nakladu fizeni sestavajici ze zaplaceného soudniho poplatku
ve vysi 5 000 K¢ a nakladt pravntho zastoupeni tvofenych odménou advokata za 15 ukont pravni
sluzby po 2 500 K¢ (§ 7, § 9 odst. 3 pism. a), § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) advokatniho tarifu),
rezijnimi pausaly po 300 K¢ (§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu).

O nakladech statu rozhodl soud I. stupné dle § 149 odst. 1 o.s.f. s ohledem na plny netspéch
zalovaného ve sporu, pficemz urceni vyse téchto nakladt vyhradil samostatnému usneseni.

O lhutach k plnéni rozhodl soud 1. stupné dle § 160 odst. 1 o.s.f.
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Proti tomuto rozsudku podal Zzalovany véasné a ptipustné odvolani z divodua uvedenych v § 205
odst. 2 pism. e) a g) o.s.f. Neztotoznil se se zavéry, k nimz soud I. stupné dospél v bodu 16
oduvodnéni rozsudku s tim, ze néktera skutkova zjisténi nemaji oporu v provedeném dokazovani
a z davodu nespravného vykladu § 580, § 588 a § 1796 o.z.

Uvedl, Ze vysledkem jednani mezi nim a Zalobcem a) zastupujicim zustavitele byla dohoda, Ze
zustavitel na zalovaného pfevede vlastnické pravo k pfedmétnému bytu za kupni cenu 1 920 000
K¢ a zalobce a) bude mit urcitou lhatu (pavodné 15, resp. po uzavieni dodatku ze dne 24. 2. 2015
18 mésicu) k tomu, aby za stejnych podminek mohl byt od Zalovaného odkoupit s tim, ze ¢astka
1920 000 K¢ bude navySena o naklady v souvislosti s tim zalovanym vynalozené na castku
2500 000 K¢. Pfevod vlastnického prava tak byl zamyslen stranami jako trvaly. K naslednému
odkupu pfedmétného bytu Zalobcem a) nedoslo, nebot’ se mu ve stanovené lhuté nepodafilo
zalobce a), aby si 1 on mohl nasledné byt odkoupit od Zalovaného za nizkou cenu. Vyse kupni ceny
byla ovlivnéna i tim, Ze se zustavitel, zalobce a) a zalovany dohodli, ze po celou dobu trvani vyhrady
prava zpétné koupé pfedmétného bytu bude zustavitel opravnén byt uzivat, aniz by za to
zalovanému musel hradit uplatu.

Zalovany vyvracel zavéry soudu I. stupné, Ze by Zalobce a) presvédéoval, aby se zbavil
nevyhodného zavazku vici spolecnosti AXXXA Xxx a.s. Neplyne to z mailovych zprav ze dna 17.
a 18. 3. 2015, které navic pochazeji z doby po uzavieni kupni smlouvy. Zalovan;'f sdéloval zalobci
a) pouze svij nazor na véc.

Poukazal na zasadu pacta sunt servanda, ktera se uplatni i v pfipadech, kdy je to pro nékterou
ze smluvnich stran nevyhodné (§ 574 o.z., usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. 11. 2008, sp. zn.
III. US 1090/08).

Na pozadi rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 4665/2009, rozebral
ustanoveni § 1796 o.z. a dovodil, Ze v projednavané véci nejsou naplnény znaky lichevni smlouvy
o pfevodu nemovitého majetku (objektivni, subjektivni, pficinna souvislost mezi subjektivnim
znakem a objektivni strankou lichevntho jednani a zneuziti). Pfipomnél téz, ze pfedmétna transakce
byla dohadovana mezi fyzickymi osobami — spotfebiteli na obou stranach, a proto nelze hovofit o
nevyvazeném postaveni smluvnich stran kupni smlouvy a aplikovat zasadu ochrany slabsi strany.

Dale se zalovany vénoval rozboru jednotlivych znakd lichevni smlouvy. Pokud jde o objektivni
znak, pak namital, ze soud L. stupné¢ se nezabyval okolnostmi piipadu, jez mohly nepomér kupni
ceny a hodnoty pfedmétného bytu vysvétlit (kupni cenu v nizké vysi pozadoval zalobce a), dohoda
o tom, ze zustavitel nebude hradit zalovanému aplatu za uzivani bytu po dobu trvani vyhrady prava
zpétné koupé, zalovany dne 13. 10. 2017 Zalobci a) uhradil 2 000 000 K¢) a vystacil si pouze se
zjisténim hodnoty bytu a jejim srovnanim s kupni cenou. Pripomnél, ze samotny hruby nepomér
mezi hodnota plnéni a protiplnéni je v podminkach o.z. fesitelny § 1793 o.z., ktery zustavitelem
nebyl vyuzit a s ohledem na § 1795 o.z. jej zalobci vyuzit nemohou. Shledal, ze pravé s ohledem na
popsané okolnosti neni dan hruby nepomér hodnoty predmétného bytu a kupni ceny. Dale
zduraznil, Ze ob¢ strany vedely, Ze je uzavirana kupni smlouva, a ze teprve po jejim uzavieni a poté,
co zalovany pomohl Zzalobci a) narovnat jeho vztahy se spolecnosti AXXXA Xxx a.s., zacal zalobce
a) uvedeny postup rozporovat.

Ve vztahu k subjektivnimu znaku lichevni smlouvy namital, Ze soudem I. stupné akcentované
okolnosti nemohou zalozit stav tisné zustavitele, potazmo zalobce a). K naplnéni stavu tisné nestaci
pouhé zjisténi, Ze prevodce mél dluhy (rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 18. 10. 2017, sp. zn.
30 Cdo 1500/2017). Navyseni urokové sazby na 20,69% spolecnosti AXXXA Xxx a.s. nebylo téz
zpusobilé vyvolat stav tisné, nebot” bylo mozné pozadat o prodlouzeni splatnosti tvéru, v ¢asovém
horizontu minimalné nékolika tydna nehrozil zadny ,,nuceny prodej pfedmétného bytu. Zavér
soudu I. stupné, ze zlstavitel a zalobce a) byli v tisni, jelikoz uvérova smlouva se zminénou
spole¢nosti byla nevyhodna, nema oporu v provedeném dokazovani, nebot’ o tom, jak vysoké
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smluvni pokuty a poplatky budou vyzadovany, se Zalobce a) dozvedél az pocatkem roku 2015, tj.
po podpisu kupni smlouvy zustavitelem dne 1. 12. 2014.

Pii vySe uvedenych zavérech o nenaplnéni objektivniho a subjektivniho znaku lichevni smlouvy
nemuze byt dana ani pficinna souvislost mezi nimi a zaroven zalovany pfi absenci tisné¢ nemél co
zneuzit. I kdyby zustavitel, s nimz v$ak Zalovany nikdy nejednal, ve stavu tisné¢ byl, slo o osobu
zkuSenou, ktera byla spole¢nfkem a c¢lenem statutairniho organu v nékolika obchodnich
spole¢nostech, a bylo 1ze u néj presumovat vyssi miru pravntho védomi a flexibility pii feseni
raznych situaci. Tézko se zalovany mohl dopustit lichvatského jednani vuci zastaviteli, kdyz o ném
nic nevedel.

K zavéru soudu L. stupné, ze kupni smlouva se pfici dobrym mravim dle § 580 odst. 1 0.z, a to
zjevné, procez je absolutné neplatna dle § 588 o.z., odkazal na zavéry judikatury Nejvyssiho soudu
(napt. rozsudek ze dne 3. 10. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2677/2011), dle nichz v pfipadé dvoustranného
ukonu je pravn{ ukon neplatny jen v pfipadé, ze v rozporu s dobrymi mravy je jednani obou stran.
Z napadeného rozsudku lze dovodit, Ze v rozporu s dobrymi mravy jednal jen zalovany, nikoli
druha strana kupni smlouvy, a proto nemuze byt kupni smlouva neplatna. Z dokazovani vyplynulo,
ze celou transakei vymyslel zalobce a), ktery z nf chtél profitovat tim, ze nasledné ziska do svého
vylué¢ného vlastnictvi pfedmétny byt, ¢imz obejde zakonny dédicky podil Zalobkyné b). Dobrym
mravam se nepfici, pokud zZalovany koupil pfedmétny byt za 1 920 000 K¢ a soucasné bylo
sjednano pravo zpétné koupé s kupni cenou 2 500 000 K¢, tedy kupni cenou navysenou jen o jeho
naklady. Takovy postup neni ani soudy shledavan za rozporny s dobrymi mravy (usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 9. 2018, sp. zn. 30 Cdo 692/2018). Zalovany pak zaplatil zbyvajici
cast kupni ceny ve vysi 20 000 K¢ v souladu se smlouvou.

Dle zalované¢ho hodnoty, které dfive byly doménou dobrych mravi, jsou dnes kryty konkrétni
praval upravou (§ 1793, § 1796, § 433 o.z.). Proslo-li pravni jednani testem normativnich
ustanoveni, nelze aplikovat korektiv dobrych mravt jako zbytkovou klauzuli.

Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek bud’ zménil a Zalobu zamitl, nebo aby jej zrusil a véc
vratil soudu I. stupné k dal$imu fizeni.

Své odvolani Zalovany nasledné¢ doplnil podanim ze dne 17. 1. 2022. S odkazem na zaveéry
vyslovené Ustavnim soudem v nélezu ze dne 12. 5. 2004, sp. zn. IV US 563/03, a ze dne 29. 1.
2019, sp. zn. 1L US 968/18, namital, Ze soud L. stupn¢ se nevyporadal s celou fadou jeho namitek
(skute¢nostmi oduvodnujicimi vysi kupni ceny, s namitkou, Ze v tisni se strana musi nachazet
objektivné, coz zde nebylo splnéno, protoze nehrozila drazba, soud I. stupné nepopsal, jak
konkrétné mél zalovany zneuzit tisné zustavitele), v dusledku cehoz je napadeny rozsudek
nepfezkoumatelny. Vyjadfil nazor, ze v ustanoveni § 1796 o.z. je upraven jeden z piikladt jednani
v rozporu s dobrymi mravy a lze jej tak povazovat za ,,specialni normu®, zatimco ustanoveni §
580 o.z. pfedstavuje ,,normu obecnou®, kterou soud I. stupné nemohl aplikovat, dospél-li k zaveru,
ze kupni smlouva je smlouvou lichevni. Poruseni ustanoveni § 1796 o.z. nezaklada absolutni, ale
pouze relativni neplatnost, jak dovozuje komentafova literatura. Shrnul proto, ze soud 1. stupné na
projednavanou véc aplikoval nespravné zakonné ustanoveni, aplikované zdkonné ustanoveni i
nespravne vylozil. Proto je nepfiléhavy i argument, ze k doplatku kupni ceny ve vysi 2 000 000 K¢
nemuze piihlédnout. Dospél-li soud 1. stupné, Ze se jedna o lichevni jednani, které vyvolava ucinky
relativni neplatnosti, mohl a mél aplikovat § 577 o.z. a pfihlédnout k doplatku kupni ceny v uvedené
vysi a tim konvalidovat platnost u¢inéného pravntho jednani. Vydanym rozhodnutim soud I.
stupné navic porusuje zasadu legitimniho ocekavani a pravni jistoty, zvyhodnuje stranu Zalujic,
ackoli to byl zalobce a), kdo strukturu obchodu navrhoval a nyni se v rozporu s § 579 odst. 1 o.z.
dovolava neplatnosti jednani, kterou zpusobil.

Zalobci navrhli potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného. Poukézali na ucéelovou
zménu postoje zalovaného k meritu véci ohledné tvrzeni o védomosti dluhu zalobce a) vici
spole¢nosti AXXXA Credit a.s., ohledné toho, kdo celou transakci vymyslel a kdo urcil cenu (zde
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poukazali na pfislusnou pasaz vypovedi zalovaného, dle niz vSe navrhl sim, je zvykly takto ty véci
koncipovat, tedy tak, ze si je koupi, a ze jelikoz byl znalecky posudek na byt na 5 000 000 K¢, fekl,
ze puj¢i maximalné 2 000 000 K¢, spise 1 900 000 K¢). Podrobné vylicili, jak se cela zalezitost
odehrala, a zduraznili, Ze o kupni cené pfedmétného bytu zalobce a) se zalovanym nikdy nejednal,
vzdy jednal o finanéni ptjcee, zlstavitel zustal bydlet v pfedmétném byté, jehoz naklady fadné platil
s tim, Ze zalovany se na dobu 18 mésicu stane formalnim vlastnikem bytu, zalovany pfesvédcil
zalobce a) pfed podpisem kupni smlouvy, ze nedoplati po 18 mésicich ¢astku 20 000 K¢ a porusi
tim smlouvu, co bude prostor pro odstoupeni od smlouvy. Zalovany tvrdi, Ze alobci a) predal
13. 10. 2017 v hotovosti 2 000 000 K¢. Takovy postup by byl v rozporu se zakonem, zalovany
pfedlozil soudu polocitelny doklad, ktery pfesné nedefinuje pfedmét plnéni a je opatfen faleSnym
podpisem zalobce a), ve své vypovédi odmitl o této véci vypovidat. Znalecky posudek, dle jehoz
zavéru je podpis na onom pokladnim dokladu pravdépodobné pravym podpisem Zzalobce a), je dle
zalobcti nevérohodny. Proto také pozadovali vypracovani revizniho znaleckého posudku a
pfedlozeni originalu dokladu. Pokud se od Zzalovanym uvadéné vyfabulované castky 4 413 204 K¢
odecte ¢astka 300 000 K¢ v kupni smlouvé oznacena jako rezervacni zaloha, ackoli se jednalo o
urok, ¢astka 493 204 K¢ za uzivan{ bytu zustavitelem a ¢astka 2 000 000 K¢, kterou zalobce a) nikdy
neobdrzel, vraci se kupni cena — ve skutec¢nosti ptjcka —na 1 600 000 K¢. Oproti hodnoté bytu se
jedna o hruby nepomér. Popsali, jaké skutecnosti v souvislosti s uvérovou smlouvou uzavienou
mezi zalobcem a) a spole¢nosti AXXXA Credit a.s. vyvolaly u zalobce a) a zustavitele pocit tisné,
obavy, pocit ¢asové tisné, a zduraznili, ze informace o téchto skutecnostech mél zalovany pied
podpisem kupni smlouvy k dispozici. Obava a tisenl Zalobce a) a jeho otce z toho, Ze mohou pfijit
o zastavu — pfedmétny byt, umocnéna neseriéznim jednanim uvérové spolecnosti a jeji Spatnou
povésti byly pficinou, pro¢ po vycerpani jinych moznosti vstoupili do nevyhodného vztahu se
zalovanym, ktery svou pomoc podminil sepsanim kupni, nikoli zastavni smlouvy. Za nepravdivé
oznacili tvrzeni zalovaného o sjednaném pravu zpétné koupé s kupni cenou 2 500 000 K¢ s tim, ze
kdyby tomu tak bylo, nebyl davod, aby takové ujednani nebylo soucasti kupni smlouvy a na misto
ného bylo formulovano ujednani obsazené v &l IV odst. 1 pism. ¢). Zalovany tvrdil zalobci a), e
c¢astku 20 000 K¢ nedoplati a prodavajici bude mit duvod pro odstoupeni od kupni smlouvy. Takto
se strany dohodly, Zalovany tuto dohodu porusil a porusil i dodatek ke kupni smlouvé. Zalovany
souhlasil s tim, ze zalobce a) a ztstavitel pokracovali v pokusech o prodej bytu za trzni cenu, ale
uzavieni kupni smlouvy dvakrat zmatil. Zalobce a) a jeho otec jiz v zaf 2014 védéli o ramcové
castce 1 500 000 K¢, kterou bude pozadovat uhradit spolecnost AXXXA Credit a.s., zalovany
o tom veédél 21. 11. 2014, nebot’ jinak by nemohl zaukolovat svou pravni kancelat vypracovanim
kupni smlouvy, kde je specifikovana vyse pujcky 1600 000 K¢ odpovidajici predbéznému
pozadavku uvérové spolec¢nosti. Zavér soudu I. stupné o zjevném rozporu kupni smlouvy
s dobrymi mravy zakladajicim jeji absolutni neplatnost (§ 580 odst. 1, § 588 0.z.) oznacili za spravny,
a to 1 ve svétle zavéra vyslovenych Nejvyssim soudem v rozhodnuti ze dne 15. 2. 2017, sp. zn. 26
Cdo 2498/2016.

Usneseni ze dne 29. listopadu 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-485, soud 1. stupné urcil vysi nahrady
nakladd #zeni na znaleéném, kterou je zalovany povinen zaplatit Ceské republice na udet
Obvodniho soudu pro Prahu 1 podle vyroku III rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne
30. dubna 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-457, do tif dnt od pravai moci tohoto usnesent, ¢astkou 49 679
Ke.

K odtvodnéni uvedl, ze v fizeni byla na znale¢ném vynalozena castka 49 679 K¢ sestavajici
z nakladu na vypracovani znaleckého posudku znaleckym ustavem Jokl Appraisal, v.o.s. ve vysi
22 993 K¢ (pfiznana usnesenim ze dne 3. zafi 2019, ¢. j. 41 C 180/2017-199), znalcem Ing. Pavlem
Kokisem ve vysi 25 696 K¢ (pfiznana usnesenim ze dne 3. prosince 2019, ¢. . 41 C 180/2017-272)
a ve vysi 1 050 K¢ (pfiznana usnesenim ze dne 18. kvétna 2019, ¢ j. 41 C 180/2017-293). Dle §
148 odst. 1 o.s.f. byla zalovanému ulozena povinnost hradit naklady statu na znale¢ném, jejichz
vyse ¢ini 49 679 K¢. Soud 1. stupné uvedl, Ze je tfeba zohlednit zalovanym uhrazenou zalohu na
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naklady dikazu znaleckym posudkem ve vysi 1 000 K¢ a ze tedy zalovanému zbyva 48 679 Kc¢.
Lhutu k plnéni urcil dle § 160 odst. 1 o.s.1.

I proti tomuto usneseni podal zalovany vcasné a pfipustné odvolani. Uvedl, Ze napadenym
usnesenim byla pouze upfesnéna vyse nakladu fizeni, které mu bylo ulozeno zaplatit statu vyrokem
IIT napadeného rozsudku, proti némuz podal odvolani, na které dale odkazal.

Odvolaci soud pfezkoumal z podnétu podaného odvolani jak napadeny rozsudek, tak i napadené
usnesent, véetné fizeni, které jejich vydani predchazelo (§ 212, § 212a odst. 1 a 5 0.s.1.), dokazovani
castecné doplnil a ¢asteéné zopakoval (§ 213 odst. 3 a 4 o.s.f.) a z provedenych dukazt ucinil
nasledujici skutkova zjisténi.

Dne 28. 1. 2015 byla mezi RSDr. O. K. na strané jedné jako prodavajicim a zde zalovanym na
stran¢ druhé jako kupujicim uzaviena kupni smlouva, kterou prodavajici podepsal dne 1. 12. 2014.
Predmétem kupni smlouvy byla bytova jednotka ¢. xxx v budové ¢.p. xxx v ¢asti obce Xxx
postavené na pozemku ¢. parc. xxx, s jejimz vlastnictvim je spojeny spoluvlastnicky podil na
spole¢nych castech domu ¢.p. xxx a pozemku €. parc. xxx ve vysi Xxx, vSe zapsano v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu. Vyse kupni ceny a zpusob
jejtho placeni byl dohodnut v ¢l. IV odst. 1 smlouvy tak, Zze kupni cena ¢inila 1 920 000 K¢, ktera
ma byt hrazena ve tfech ¢astech tak, ze pfed podpisem smlouvy byla uhrazena ve dvou ¢astech
rezervacni zaloha ve vys$i 300 000 K¢, druhou ¢ast kupni ceny ve vysi 1 600 000 K¢ se kupujic
zavazal uhradit tak, ze z ¢astky 1 600 000 K¢ bude kupujicim dle aktualniho vycisleni uhrazena
pohledavka spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s., ICO: xxx za prodavajiciho a zbylou ¢ast z této Castky je
kupujici povinen zaslat prodavajicimu na tcet ¢. xxx do 10 dna od provedeni vkladu vlastnického
prava kupujictho k pfedmétné bytové jednotce do katastru nemovitosti, tfeti ¢ast kupni ceny ve
vysi 20 000 K¢ je kupujici povinen zaplatit prodavajicimu do 15 mésict od podpisu této smlouvy.
V ¢l V odst. 1 kupni smlouvy je obsazeno prohlaseni prodavajiciho, Ze na pfredmeétu koupé vazne
zastavn{ pravo smluvni ve prospéch spolecnosti AXXXA Xxx na zakladé Smlouvy o zfizeni
zastavnfho prava ze dne 7. 2. 2014 s pravnimi acinky vkladu k 25. 2. 2004, které bude vyplaceno
z kupni ceny. Odstavec 5 tohoto ¢lanku obsahuje prohlaseni prodavajiciho, ze v bytové jednotce
ma trvalé bydliste, které se zavazuje odhlasit bezprostfedné, nejpozdéji do 30 dna po doplaceni
celé kupni ceny. Dle ¢l. VI odst. 1 smlouvy se strany dohodly, ze pfedani a pfevzeti pfedmétu koupé
bude provedeno po zaplaceni celé kupni ceny zptsobem uvedenym v ¢l. IV smlouvy. Clanek VIII
upravoval odstoupeni od smlouvy s tim, ze dle odstavce 1 je prodavajici opravnén od smlouvy
odstoupit v ptipade, ze kupujici nedoplati celou kupni cenu dohodnutym zpusobem s tim, ze
pfedpokladem platnosti odstoupeni je vracen{ jiz zaplaceni ¢asti kupni ceny kupujicimu nejpozdéji
ke dni odstoupenti, jinak se k takovému odstoupeni nepfihliZi. Za zalovaného smlouvu podepsal na
zakladé plné moci datované dnem 21. 11. 2014 JUDx. V.S., a to dne 28. 1. 2015. (kupni smlouva ze
dne 28. 1. 2015 s plnou moci)

Dne 24. 2. 2015 byl podepsan dodatek ¢. 1 ke kupni smlouvé, jimz byla kupni smlouva zménéna
vl IV odst. 1 tak, ze tfeti ¢ast kupni ceny ve vysi 20 000 K¢ je kupujici povinen zaplatit
prodavajicimu po uplynuti 18 mésicti od podpisu kupni smlouvy. (dodatek €. 1 ke kupni smlouve)

RSDr. O. K. sepsal dne 27. 3. 2017 prohlaseni, v némz vylicil situaci kolem bytu ve xxx, Praha
xxx,tak, ze po smrti své manzelky se domluvil se svym synem - zde Zalobcem a), Ze se vyhledové
odstéhuje k nému do xxx ulice a jeho byt prodajf, prodejem se vzhledem ke svému véku nechtél
osobné zaobirat, a proto zmocnil svého syna. Prodej bytu byl realizovan cca od konce roku 2013
prostfednictvim realitnf kancelafre. Prodejni cena tehdy byla kolem 5 600 000 K¢. Béhem prodeje
se se synem domluvili na ¢erpani uvéru ve vysi 850 000 K¢ od spole¢nosti AxxxA s tim, Ze jej po
prodeji bytu splati najednou. Pozdéji zjistili, ze uvedena firma nenf seridzni, byla jim totiz zvysena
mésicni splatka o 4 000 K¢, spolecnost jim vyméfila neopravnéné uroky, pokuty, nesmyslné pokuty,
pozadovala zaplatit néco kolem 1 450 000 K¢, jinak hrozila drazba bytu, ktery poskytl jako zastavu.
Protoze hrozila ztrata jeho bytu jako zastavy, pokousel se jeho syn zpocatku problém fesit
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hypotékou u Sberbanky, ale nebylo mu vyhovéno. Dale méli nabidku na koupi bytu za ¢astku
3500 000 K¢, ktera se jim ovSem k hodnoté¢ bytu zdala nizka. V listopadu 2014 jeho synovi
doporucil znamy zde zalovaného s tim, ze ten bude ochoten za urcity urok pujcit potfebnou c¢astku
k zaplaceni pohledavky spolecnosti AxxxA. Sam se zalovanym ani s jeho pravni kancelafi nikdy
nejednal — jednal s nimi jeho syn s jeho souhlasem a o véem ho informoval. Zalovany vyrovnal
dluh u AxxxA, ale aby se tak stalo, byl nucen podepsat nikoli smlouvu zastavni, ale kupni, protoze
advokatka zalovaného fekla jeho synovi, ze zalovany to jinak nedéla a bez toho jim nepomuze.
Pred podpisem smlouvy ji mél k dispozici, jeho syn mu vysvétlil jeji obsah tak, jak mu jej vysvétlil
zalovany. Podle zalovaného se v pfipad¢ rezervacni zalohy mélo jednat o urok ve vysi 300 000 K¢
za zapujcku penéz deponovanych spolecnosti AxxxA na dobu 15 mésict. Tuto ¢astku od nikoho
nepfevzal. Doplatek 20 000 K¢ byl podle vysvétleni zalovaného cestou k pozdéjsimu vypoveézeni
smlouvy — az mu ve lhaté 15 mésica vrati vypujcené penize, on nezaplati onéch 20 000 K¢, dojde
k poruseni smlouvy z jeho strany, oni smlouvu vypovi a pan K. se jako majitel vrati na LV. Na
zakladé této informace v dobré vife, jsa v tisni stran spolecnosti AxxxA, kupni smlouvu podepsal.
Nemél rozhodné v imyslu prodat Zzalovanému byt v hodnoté¢ 6 — 7 000 000 K¢ za ¢astku kolem
1 400 000 K¢, kdyz jej neprodal zajemci nabizejicimu ihned ¢astku 3,5 mil. K¢ s tim, Ze ,,to uz bych
jej rovnou mohl nechat spolecnosti AxxxA a vyslo by to nastejno®. Pokud by zalovanému byt
prodal, pfedal by mu ho, odsté¢hoval by se k synovi, nebydlel by v ném dal$i dva roky a neplatil by
zbytecné naklady s nim spojené. Vyjadfil pfesvédcent, ze doplatek ¢astky 20 000 K¢ splatné do 15
mésicuy, jej mél uvést omyl, v némz nakonec kupni smlouvu podepsal. Dojem, Ze néco neni
v pofadku, nabyl mj. proto, ze navrh na vklad do katastru nemovitosti nebyl jim podepsan, ze
zalovany nereagoval na jejich navrh z fijna 2015, Ze by pul roku pfed splatnosti puijcky tuto radi
vyrovnali, ze jim advokatka zalovaného sdélila, ze nevi nic o jejich dohodé¢ se zalovanym, kdyz se
m¢él uskutecnit prodej bytu prostfednictvim xxx s tim, ze kupn{ cena méla byt poukazana na jejich
ucet a 1 920 000 K¢ zalovanému. (prohlaseni ze dne 27. 3. 2017)

Ze znaleckého posudku soudem ustanoveného znalce v oboru pismoznalectvi, specializace ru¢ni a
strojové pismo Ing. Pavla Kokise odvolaci soud zjistil, Ze ve vztahu k podpisu na kopii vyse
uvedeného prohlaseni znalec ve srovnatelnych hlediscich obecné a zvlastni roviny nezjistil takové
hodnotné rozdilné znaky, které by svédcily proti pravosti podpisu RSDr. K.. Dale doplnil, ze
vzhledem k tomu, Ze toto prohlaseni bylo pfedlozeno v kopii, nelze objektivné posoudit, zda
sporny podpis nebyl na kopii listiny ¢i na pfedlohu pouzitou ke kopirovani néjakym technickym
zpusobem pfenesen.

Dne 7. 2. 2014 byla mezi spole¢nosti AXXXA Xxx, a.s. (dale jen ,,AXXXA®) na stran¢ jedné jako
zastavnim véfitelem a RSDr. O. K. na strané druhé jako vlastnikem uzavfena zastavni smlouva
k bytové jednotce ¢. xxx vymezené v budové Xxx, ¢.p. xxx byt. dim na parcele ¢. parc. xxx
s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku k zajisténi pohledavky zastavniho véfitele viuci
pijemci avéru — O. K., identifikovaného r.¢. xxx a ICO xxx, na splacent jistiny Gvéru ve vysi
850 000 K¢ dle smlouvy o uvéru ¢. 0000424954 s piislusenstvim, pohledavky zastavniho véfitele
vuci pifjemci Gvéru z odstoupeni zastavniho véfitele od smlouvy o uvéru, veskeré budouci
pohledavky zastavniho véfitele vyplyvajici ze smlouvy o dvéru a z neplatnosti této smlouvy, ze
smluv ménicich zavazky ze smlouvy o uvéru, z této zastavni smlouvy, které jako budouci
pohledavky vzniknou zastavnimu véfiteli v obdobi od uzavien{ této zastavni smlouvy do 7. 5. 2024
az do celkové vyse 850 000 K¢. Ve smlouve bylo sjednano, ze jakmile je zajistény dluh splatny,
muze se zastavn{ vefitel uspokojit z vytézku zpenézeni zastavy tak, ze muze prodat zastavu kupni
smlouvou uzavienou drazbou dle § 1771 o.z. s tim, Zze drazba bude konana tfeti osobou urcenou
zastavnim véfitelem postupem ve smlouvé sjednanym, ¢i tak, ze se muze uspokojit z vytézku
zpenézeni ve vefejné drazbe dle zakona o vefejnych drazbach. Ve smlouve bylo téZ ujednano, ze
zastavee piijima rucenf za zajisténé dluhy a prohlasuje, ze zastavniho véfitele uspokoji, jestlize mu
dluznik svuaj dluh nesplni, zastavni véfitel zastavee jako rucitele pfijal. V zastavn{ smlouvé byly dale
sjednany ruzné smluvni pokuty — pokuta ve vysi 15% z vyse uvéru dle smlouvy o uvéru, max.
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49 000 K¢, pfi poruseni povinnosti umoznit zastavnimu véfiteli prohlidku ¢i pfi poruseni
povinnosti prokazat véfiteli zaplaceni dani, pojistného nebo poplatki souvisejicich se zastavenou
nemovitosti do 30 dnu po jejich splatnosti. (zastavni smlouva)

Dne 19. 11. 2014 Zalobce a) zaslal zalovanému mailovou zpravou, v niz uvedl, Ze se dnes domluvili
na jeho financovani dluhu u AxxxA a Ze jej informuje o tom, ze ma aktualné rozjednanou hypotéku
u Sberbank, ale nedomniva se, Ze by byla kladné vyfizena, protoze je v Solusu ... (mailova zprava
z 19. 11. 2014) Dne 22. 11. 2014 Zalobce a) zaslal zalovanému dals$i mailovou zpravu, v niz ho
informoval — k tomu ,,jak jsme se vcera bavili o téch sankcich a pokutach®, Ze pfes tyto pokuty se
AxxxA snazi dostat k zastavam, nebot’ ma v podminkach, ,,jak jsme se na to divali®, onu 10denni
splatnost, coz ,,malo kdo ma pfi takové dardé jako u nas®“. Dale uvedl, Ze mu v AxxxA nechtéji
davat nic pisemné a je rad, ze mu ,,dévce sdélilo alespon raimcova data®. (mailova zprava ze dne 22.
11. 2014)

Zalobci vyzvou ze dne 4. 9. 2017, ktera byla Zalovanému doruéena 15. 9. 2017, vznesli namitku
neplatnosti kupni smlouvy ze dne 28. 1. 2015 s tim, Ze byla ,,podepsiana v tisni za znaéné
nevyhodnych podminek a je zde hruby nepomér, ktery dle § 1796 NOZ je v piipad¢ napadené
kupni smlouvy tak velky, ze zaklada absolutni neplatnost dle ustanoveni § 580 odst. 1 NOZ.
(vyzva ze dne 4. 9. 2017 s dodejkou) Na tuto vyzvu reagoval zalovany dopisem ze dne 29. 9. 2017
tak, ze razantné¢ odmitl obvinéni a tvrzeni vznesena v uvedené vyzvé s tim, ze jsou nepodlozena
a nepravdiva. Upozornil zalobce, ze podanim poznamky spornosti zapisu muze dojit ke skodé
na jeho strané, zejména v souvislosti se zastavnim pravem, které na byté¢ vazne. Kroky zalobcu
oznacil za neopravnéné a Sikan oznf a uvedl, ze pokud mu v jejich disledku vznikne $koda, bude ji
po zalobcich uplatiiovat. (dopis zalovaného ze dne 29. 9. 2017)

Z vypovédi zalobce a) odvolaci soud zjistil, Ze pfedmétny byt byl zprivatizovan v roce 1991,
puvodné ho vlastnil, nasledné ho dal otci. Po smrti otcovy manzelky se rozhodli, Ze byt prodaji,
aby se otec bud’ pfestéhoval k nému, nebo si koupil mensi byt v domé s vytahem, dali inzeraty, byt
se prodaval. V prabéhu prodeje se rozhodli, ze si vezmou avér od spolecnosti AXXXA ve vysi
850 000 K¢ — otec si z toho vzal 270 000 K¢ pro svou pottebu, zbytek Zalobce a) investoval do
nakupu budoucich akeii. K zajisténi uvéru, ktery byl spotfebitelsky, otec poskytl zastavu pfedmétny
byt, uvér se splacel, v zafi 2014 obdrzel avizo, ze AXXXA navysi splatku o 4 000 K¢ s ohledem
na ,.situaci na finanénich trzich®. Toto povazoval za neseriézni, spole¢nosti AXXXA sdélil, ze od
uveru odstoupi, pfedbézné mu bylo feceno, ze v takovém pifipadé bude muset zaplatit kolem
1 500 000 K¢, coz ho piekvapilo. Zacal proto se spolecnosti AXXXA komunikovat a ta mu
oduvodnila, ze pokuty ve vysi 600 000 K¢ jsou v souvislosti stim, ze diky uvedenému
identifika¢nimu ¢islu na smlouvé se mélo jednat o podnikatelsky avér. Neméli, jak vyfesit zaplaceni
takové castky. Pozadal SberBank o hypotéku, v byté byl i znalec, ktery byt ocenil na ¢astku pfes 5
mil. K¢, ale nedostal ji. Méli i nabidku na odkup bytu za ¢astku 3,5 mil. K¢, to se jim vzhledem
k cené bytu nezdalo adekvatni. Nakonec oslovil pana V., ktery mu sdélil, ze ma znamého pana M.,
bohatého ¢lovéka, pro néhoz by nemél byt problém pomoci s thradou pohledavky vici spole¢nosti
AXXXA. Z toho seslo, ale byl mu doporucen panem V. zalovany s tim, ze jde o cloveka, ktery by
jeho problém vyfesil. Se zalovanym se zkontaktovali, zalovany pfijel kolem 18. 11. do bytu, ktery
prosel, a fekl, Ze to nebude problém a Ze ma zalobce a) piijit do kancelafe 19.11. Zalovany se ptal,
kolik dluzime, Zalobce a) mu daval néjaké dokumenty k bytu, domluvili se na tom, Ze zalovany
zafinancuje dluh u spolecnosti AXXXA, pujci ¢astku 1 600 000 K¢, z niz se doplati tento dluh a
zbytek jim poukaze na ucet. Mysleli si, ze byt bude zastaven k zajisténi pohledavky Zalovaného,
ktery fekl, at’ se Zalobce a) zastavi u jeho pravni zastupkyné, ktera vée pfipravi. Zalobce a) se proto
dostavil k JUDr. V., ktera mu pfedlozila kupni smlouvu, on ji sdélil (vzhledem k tomu, ze se se
zalovanym nedomlouvali konkrétne), ze se domnival, Ze se bude jednat o zastavni smlouvu. JUDr.
V. mu sd¢lila, Ze zalovany ,,to* déla timto zpusobem a Ze se maji rozhodnout, zda budou souhlasit
& ne, zaslala mu text kupni smlouvy do mailu. Zalobce a) véc konzultoval s otcem, s nim# se
dohodli, Ze jim nic jiného nezbjvé a Ze to budou muset pfijmout. Zalobce a) stejné Zalovanému
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sdelil, Zze se mu to nelibi, Zalovany na to reagoval vysvétlenim, Ze ve lhuté rok a ptl nezaplati ¢ast
kupni ceny ve vysi 20 000 K¢, ¢imz porusi smlouvu, druha strana od ni odstoupf, vrati penize a byt
bude opétovné preveden na otce zalobce a). Tato konstrukce se zalobci a) a jeho otci zdala logicka.
Zalovany také sdélil, e to takto déla a ,,ber nebo neber®. Zalovany byl informovan, Ze nadale byt
prodavaji, s timto souhlasil, byl vazny zdjemce, zalovany vsak byl nekontaktni. Zalovany zaplatil
c¢astku 20 000 K¢, Zalobce a) s otcem si fekli, ze celou ¢astku zaplati najednou (tj. 1 600 000 K¢,
urok 300 000 K¢ a onéch 20 000 K¢). Potom ptisel dalsi kupec, uz byla nachystana kupni smlouva,
v niz bylo ujednano, ze zalovanému z kupni ceny bude uhrazena c¢astka 1 920 000 K¢, a zbytek
pujde na jejich ucet. Advokatka zalovaného fekla, Ze to takto nelze udélat, ze o zadné dohodé mezi
nimi nevi. Proto byl tento prodej zrusen. Otec Zalobce a) potom jednal se svym zastupcem o
odstoupeni od smlouvy. Nasledné otec zemfel, Zzalobce a) zalovanému sdélil, ze podaji zalobu,
zalovany vyménil zamky u bytu. Zalobce a) ma za to, %e podpis na pokladnim dokladu ze dne 13.
10. 2017 neni jeho podpisem. Otec zalobce a) jej vybavil plnou moci, zalobce a) otce informoval.
Otec se obaval, ze o byt jako zastavu pfijde, protoze spolecnost AXXXA nema ,,koser® praktiky.
Otec souhlasil s prodejem bytu, kdyz mu Zalobce a) pfedestfel kupni smlouvu se zalovanym. O vysi
kupni ceny se se zalovanym nedohadoval, se zalovanym fesil vysi pujcky k vyplaceni dluhu u
spole¢nosti AXXXA a dohodli se, 7e Zalovany paj¢i 1 600 000 K¢ a 300 000 K¢ bude drok. Zalobee
a) zalovanému vysvétlil situaci s uvedenou spolecnosti, ze mu nauctovala rapidné vyssi castku,
kterou by mél vratit, s ¢imz nesouhlasi, informoval ho o tom, ze pfredmétny byt slouzi jako zastava
Gvéru od uvedené spole¢nosti, a predal mu odhad ceny bytu vypracovany Sberbank. Zalovany na
to reagoval tak, ze se s touto spolecnosti budou soudit a domahat se vraceni zaplacenych castek.
Se spolec¢nosti AXXXA posléze uzavieli dohodu, ona vratila zaplacené pokuty 320 000 K¢, tuto
castku si zalovany nechal a zalobci a) vratil auto BMW. Svého otce Zalobce a) informoval o tom,
jak spolecnost AXXXA hodld navysit splatky (takovou informaci ziskal v zafi 2014). Otec
nerozumél tomu, z jakého divodu maji zaplatit tak vysokou castku, zalobce a) mu vysvétlil, jaké
vsechny mozné smluvni pokuty jim napocitali. Se zalovanym nefesili bydlen{ tatinka po uzavfeni
kupni smlouvy, brali to tak, Zze otec v byté¢ bude nadale bydlet, bude platit naklady s tim, ze zalovany
je pouze formaln{ vlastnik bytu a Ze jeho vlastnictvi je jakési zajisténi pujcky. O tom, ze si budou
moci zpétky koupit pfedmétny byt, se nedohadovali. Zalovany mu véc po jeho vyjadieni
pfekvapeni ohledné pfipravené kupni smlouvy prezentoval tak, ze ve smlouvé bude ujednani
ohledné¢ onéch 20 000 K¢, které nezaplati. Puvodné byla dohoda, ze onéch 20 000 K¢ zaplati do
15 mesict, poté byla dohoda zménéna tak, ze zaplati onu ¢astku po 18 mésicich. Bylo dohodnuto,
ze onéch 20 000 K¢ nebude zaplaceno vibec. Tento mechanismus mél i danovy dopad. V dobé
uzavieni kupni smlouvy otec nepodnikal, byl zapomnétlivy, stary. Informaci o navyseni splatek od
spolec¢nosti AXXXA Zalobce a) dostal v zaff 2014, o hypotéku od Sberbank zadal v zafi ¢i v fijnu
2014, aby mohl vyrovnat uvedeny dluh. Zalobce a) nevi, pro¢ odhad od této spole¢nosti je ze stpna
2014. Zalovaného vidél poprvé, kdyz se piisel podivat na pfedmétny byt.

Z vypovédi zalovaného odvolaci soud zjistil, ze neni ochoten pujcovat financni prostiedky bez
zajisténi, nikdy financni prostfedky neposkytuje formou pujcky, vzdy obchody realizuje tak, Ze
si véc koupi, druha strana ma termin splatnosti, béhem n¢hoz muze piijit kdykoli a odstoupi se od
smlouvy. Takto byla véc koncipovana i v projednavané véci, zalovany nikdy nehovofil o smlouvé
o pujcee, o zastavni smlouvé, vzdy to bylo délano koncepéné tak, ze si pfedmétny byt zalovany
koupi, druha strana ma 15, resp. 18 mésicu na vraceni penéznich prosttedki a odstoupeni od kupni
smlouvy. Tento model byl proto, aby se dvakrat nemusela platit dan z pfevodu nemovitosti, ktera
¢inila ¥adové 150 000 K¢&. Zalovany Zalobci a) fekl, Ze je ochoten poskytnout ¢astku 1 920 000 K¢,
resp. 1 900 000 K¢, kdy2 posudek byl na 5 mil. K¢, resp. 5,5 mil. Ké. Zalovany se byl v predmétném
byté podivat a veédel, ze v ném bydli tatinek Zalobct. Jeho vyst¢hovani a jiné zalezitosti nebyly
feseny, zalovany nechtel v byté bydlet, v byt¢ mél ztstat bydlet dal tatinek Zzalobcu kvtli onomu
uplatnénému modelu ,,ja ti pijcuju oproti kupni smlouvé®, tyto dohody probihaly mezi Zalovanym
a zalobcem a), a to s tim obsahem, Ze v byté bude tatinek bydlet. Pfed uzavienim kupni smlouvy
zalovany védél o dluhu vici spolecnosti AXXXA, nasledna jednani s ni vedla jeho zastupkyné
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JUDtx. V. a zalobce a). Kdyz posléze doslo na jednani ohledné¢ prodeje bytu kupci pfivedenému
zalobcem a), nesouhlasil zalovany s tim, Ze by mu z kupni ceny méla byt uhrazena pouze castka
1 920 000 K¢, pozadoval ¢astku vyssi tak, aby byla pokryta dvoji dan z pfevodu nemovitosti, dan
z pffjmu, odména za pravni zastoupeni a jeho odména za poskytnuti penéznich prostfedkd.

Po takto doplnéném dokazovani dospél odvolaci soud k nasledujicim zavéram.

V projednavané véci se zalobci domahaji urceni, ze jejich otec, jehoz jsou jedinymi zakonnymi
dédici, byl ke dni své smrti vlastnikem pfedmétné bytové jednotky, nebot” kupni smlouva ze dne
28. 1. 2015, kterou uzavfel se zalovanym, je neplatnym pravnim jednanim.

Podle § 80 o.s.f. urceni, zda tu pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se lze zalobou domahat jen
tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.

Podle ustalené judikatury je urcovaci zaloba podle § 80 o.s.f. preventivntho charakteru a ma misto
tam, kde je mozné jeji pomoci eliminovat stav ohrozeni prava ¢i nejistoty v pravnim vztahu,
a k pfislu$né napravé nelze dospét jinak, nebo kdyz ucinnéji nez jiné procesni prostredky, vystihuje
obsah a povahu daného pravnfho vztahu a pravé jejim prostfednictvim lze dosahnout upravy,
pfedstavujici urcity pravni ramec, ktery je zarukou odvraceni budoucich sporia. Nelze-li v
konkrétnim pifpadé ocekavat, ze je urcovaci zaloba bude plnit, nebude ani splnéna podminka
naléhavého pravniho zajmu, pficemz plati, ze takovy zavér je podminén téz tim, z jakych pravnich
poméru zalobce vychazi, jakého konkrétniho urceni se domaha a vici komu zaloba o urceni
smétuje (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. prosince 2002, sp. zn. 30 Cdo 1332/2002). Nejvyssi
soud CR v rozsudcich ze dne 30. 6. 2005, sp. zn. 30 Cdo 1072/2004, a ze dne 15. 12. 2005, sp. zn.
30 Cdo 1685/2004, vyslovil, ze spor o to, zda soucasti dédictvi po zistaviteli je urcity majetek, se
v obcanském soudnim fizeni typové fesi zalobou dédicti na urcent, ze zustavitel byl v den svého
umrti vlastnikem takového majetku v okamziku smrti; je tomu tak pravé proto, ze je-li zde vice
dédict a dedictvi ohledné sporné véci nebylo vyporadano, nemohou se dédicové bez dalstho
domahat urceni, ze jsou spoluvlastniky véci. V naposledy citovaném rozhodnuti pak vysvétlil, ze
v fizeni o urcovaci zalobé nejde jen o to, zda zalobce mohl mit podle hmotného prava vliv na vznik
napadeného pravniho ukonu, pifpadné o to, zda se jej pravni ukon dotkl pfi svém vzniku, ale téz
o to, jak se nasledné urceni promitne do jeho pravnich poméra. Mohlo-li by takové urceni zalozit
pravné vyznamny nasledek v fizeni o dédictvi po zustaviteli (subjektu neplatného dkonu), pak
dopad do pravni sféry tfeti osoby, jmenovité¢ dédice, vyloucit nelze (srov. napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 1997, sp. zn. 2 Cdon 223/96, uvefejnény v casopise Soudni
judikatura pod ¢islem 47, rocnik 1998).

V projednavané véci soud 1. stupné spravné zjistil, ze zalobci jsou pozistalymi détmi RSDr. O.K.
a jeho jedinymi zakonnymi dédici. Pozitivni rozhodnuti o zalobou uplatnéném naroku vytvaii
podklad pro rozhodnuti o dodatecném projednani pozustalosti ve smyslu § 193 z.f.s.

Soud I. stupné tedy spravné uzavfel, ze zalobci maji na pozadovaném urceni naléhavy pravni zajem.
Podle § 1796 o.z. je neplatna smlouva, pfi jejimz 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 k vzajemnému plnéni v hrubém nepomeru.

Podle § 580 odst. 1 0.z. neplatné je pravni jednani, které se ptici dobrym mravim, jakoz i pravni
jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a tcel zakona vyzaduje.

Podle § 588 o.z. soud pfihlédne i bez navrhu k neplatnosti pravntho jednani, které se zjevné piici
dobrym mravim nebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny pofadek. To plati
1 v pfipadé, ze pravni jednani zavazuje k plnéni od poc¢atku nemoznému.

V rozsudku ze dne 13. 12. 2021, sp. zn. 22 Cdo 2737/2021, se Nejvyssi soud zaobiral lichevnimi
smlouvami ve smyslu § 1796 o.z. Srovnal judikatorni zavéry, k nimz judikatura Nejvyssiho soudu
dospéla pfi vykladu lichevnich smluv za acinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale
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jen ,,ob¢. zak.), vyjadfené v rozsudku ze dne 8. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1993/2001, a dovodil, ze
v podminkach o.z. jde o v zasadé totozné pojeti lichevnich smluv, kde soucasna uprava vyslovné
zmifuje navic znak ,lehkomyslnosti druhé strany”, a zavéry o znacich lichvy tak lze aplikovat
iv pomérech o.z. To dle Nejvysstho soudu potvrzuji i zavéry komentafové literatury ,Lichva
zapovida zneuziti subjektivnfho stavu slabosti protistrany — piipady, kdy poskozeny nemuize
dostatecné hajit své zajmy. Pfedpoklada: (i) existenci smlouvy, (ii) hruby nepomér mezi plnénim
a protiplnénim (posuzovany k okamziku uzavteni smlouvy), (iii) existenci nékteré (postaci byt’ jen
jedna) tzv. subjektivni slabosti poskozeného (posuzované k okamziku uzavieni smlouvy), (iv)
zneuziti tohoto stavu lichvatem® (Janousek, M. § 1796 Lichva. In: Petrov, J. a kol. Obcansky
zakonik: komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 1874). Pokud jde o znaky lichvy, odkazal
na jejich vymezeni provedené v rozsudku ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 4665/2009, s odkazem
na jiz citovanou komentafovou literaturu uvedl, Ze ustanoveni § 1796 o.z. nesméfuje primarné
k ochran¢ majetkové sféry, nybrz k ochrané svobody vyjednavani o smlouv¢, s tim, Ze soukromé
pravo v oblasti smluvni volnosti stanovi pouze hrani¢ni korektivy, které maji ve vztahu ke
smlouvam, a pravnim jednanim obecné, pfedstavovat limity, ve kterych soukromé pravo zasahuje
pii zakladnim vychodisku, jimz je priorita platnosti smluv. V obecné podob¢ jde o ptipady
neplatnosti pravnich jednani (§ 574-578 o.z.), jez mohou byt zaloZeny mimo jiné porusenim
pravidel a zasad, na kterych je soukromé pravo zalozeno. Jednim z téchto vychodisek je tzv. princip
poctivosti (§ 6 0.z.) a zdkaz zneuziti prava (§ 8 0.z.). Pravé postup oznacovany jako zneuziti je také
vychodiskem tvah a konkrétni uzaviené smlouve jako smlouvé lichevni ve smyslu § 1796 o.z. Tim
se soukromé pravo snazi branit — pod sankci neplatnosti — ujednanim, ktera jsou z obecného
pfevazujictho pohledu povazovana za nepfijatelna pro zneuzivajici postup jedné ze smluvnich
stran, ktera zneuziva urcity existujici handicap u smluvni strany druhé (tisen, nezkusenost,
rozumovou slabost, rozruseni, lehkomyslnost apod.), tj. postup, ktery neni obecné tolerovatelny.
Shodné s komentafovou literaturou pak dovodil, ze vycet subjektivnich znakd lichevni smlouvy v
§ 1796 o.z. je demonstrativni.

V rozsudku ze dne 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021, Nejvyssi soud dile vylozil, ze ucelem
pravni apravy lichvy je ochrana mozné poruchy vile ve spojeni s poruchou ekvivalence, zatimco
ucelem neumeérného zkraceni je (toliko) ochrana poruchy ekvivalence. Pokud jde o pravni nasledky,
s lichvou se pojf neplatnost, zatimco neimeérné zkraceni zaklada restitucni narok zkracené strany.

V komentatové literatufe (Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast
(§ 1721-2054). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 334-341) je dale vysvétleno, ze
pojem tisné se dle § 49 ob¢. zak. vykladal znacné restriktivné. Oproti tomu § 1796 o.z. odivodnuje
podstatné $irsi vyklad a tisni je tak mozné rozumét i takovou vaznou nesnaz, ze strana pfistoupi na
lichevni smlouvu jako na ,,mensi zlo“, tisenn muzZe existovat i jen v pfedstave postizeného a neni
rozhodujici, zda se do stavu tisné ,,poskozeny dostal vlastnim pficinénim nebo vlivem okolnostf
nezavislych na jeho vuli“. Lehkomyslnost pak je vylozena jako piistup, ktery spoc¢iva v nedostatku
starosti o vyznam a dosah vlastntho rozhodnuti.

Odkazuje-li Zzalovany na zavéry vyslovené Nejvyssim soudem v rozsudku ze dne 18. 10. 2017,
sp. zn. 30 Cdo 1500/2017, pak je tfeba upozornit, ze ty byly vysloveny ve vztahu ke kupni smlouve
uzaviené za ucinnosti ob¢. zak., nikoli v podminkach § 1796 o.z.

Ustavni soud pak ve svém nalezu ze dne 19. 1. 2017, sp. zn. 1. US 3308/16, uzaviel, ze ,,Pi
rozhodovani, zda byla uréita smlouva uzaviena v tisni, nenf podle Ustavniho soudu dkolem souda
hodnotit to, jak se dluznik dostal do $patné finanéni situace a jaka byla jeho platebni moralka, nybrz
zkoumat, jak dluznik sjednani pfedmétné smlouvy vnimal a zda véfitel nezneuzil jeho obtizi k
prosazeni podminek pficicich se férovosti. Pii posuzovani, zda v tom kterém pifpadé¢ doslo k
nepifpustné lichvé, musi civilni soudy do svého rozhodovani promitnout ustavni princip
spravedlnosti, pfiméfenosti a ochrany slabsi smluvnf strany.*
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V rozsudku ze dne 16. 3. 2021, sp. zn. 23 ICdo 56/2019, ktery byl uvefejnén ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 80/2021, Nejvyssi soud ve vztahu ke zjevnému rozporu s dobrymi
mravy ve smyslu § 588 o. z. uzavtel, ze poruseni korektivu dobrych mravi ma za nasledek absolutni
neplatnost pravniho jednani. Pravni jednani se tedy bud’ pfici dobrym mravim a je absolutné
neplatné, nebo dobré mravy poruseny nejsou a pravni jednani z tohoto diivodu neplatné neni.
Korektiv dobrych mravi pfitom nevylucuje posouzeni, zdali na pravn{ poméry stran nedopadaji
jind ustanoveni ob¢anského zakoniku poskytujici pravn{ ochranu jedné ze stran pred zneuzivajicim
jednanim druhé strany. Pfipomnél téz, Ze jde-li o cenu, pak dle judikatury Nejvyssiho soudu (srov.
rozsudek ze dne 27. 3. 2012, sp. zn. 30 Cdo 21/2012) ,,nizkd kupni cena (neni-li v rozporu s
cenovymi pfedpisy), pokud byla vysledkem smluvniho ujednani ucastnikd, aniz by uzavieni
pravnfho dkonu doprovazela (doprovazely), resp. na uzavieni smlouvy méla (mély) vliv i okolnost
(okolnosti), v jejimz (jejichz) dusledku by takové jednani se pficilo dobrym mravam, pochopitelné
nesleduje nemravny cil ani nema nemravny dasledek®.

S ohledem na zavéry uvedené v pfedchazejicim odstavei se odvolaci soud neztotoznuje
s argumentaci zalovaného, ze dospéje-li soud k zavéru, ze jsou naplnény podminky pro aplikaci
ustanoveni § 1796 o.z., jiz neni na misté aplikovat ustanoveni § 580 o.z.

Odvolaci soud se s pfihlédnutim ke shora citovanym judikatornim zavéram ztotoznuje se zavérem
soudu I. stupné, ktery pfedmétnou kupni smlouvu ze dne 28. 1. 2015 posoudil jako smlouvu
lichevni ve smyslu § 1796 o.z.

Ze spravnych skutkovych zjisténi soudu L. stupné a skutkovych zjisténi soudu odvolaciho vyplyva,
ze shora uvedena kupni smlouva ohledné pfedmétné bytové jednotky byla podepsana RSDr. O. K.
dne 1. 12. 2014 a za zalovaného dne 28. 1. 2015 JUDr. V. S, ktery k tomu byl zmocnén zalovanym
plnou moci ze dne 21. 11. 2014. Kupni cena ve smlouvé byla sjednana ¢astkou 1 920 000 K¢ a
méla byt zaplacena ve tfech ¢astech — prvni ¢ast ve vysi 300 000 K¢ byla oznacena jako rezervaéni
zaloha, druha ¢ast ve vysi 1 600 000 K¢ méla byt zaplacena tak, ze z ni bude uhrazena pohledavka
spole¢nosti AXXXA za prodavajiciho, tedy RSDr. O.K. s tim, Ze tak bude vyplaceno zastavni
pravo, které ve prospéch uvedené spolecnosti vazne na pfedmétné bytové jednotce na zaklade
Smlouvy o ztizeni zastavniho prava ze dne 7. 2. 2014, a zbytek z této ¢astky mél byt poukazan
prodavajicimu na Gcet ve smlouvé uvedeny do 10 dni od provedeni vkladu do katastru nemovitosti;
zbyvajici ¢ast kupni ceny ve vysi 20 000 K¢ méla byt uhrazena do 15 mésict od podpisu smlouvy.
Zaroven bylo dohodnuto, ze RSDr. O. K. odhlasi své trvalé bydlist¢ nejpozdéji do 30 dnt po
doplaceni celé kupni ceny, pficemz k pfedani a pfevzeti bytové jednotky dojde po zaplaceni kupni
ceny. Odstoupeni bylo sjednano pro piipad, Zze kupujici nedoplati celou kupni cenu dohodnutym
zpusobem, a podminkou jeho platnosti bylo vraceni jiz zaplacené casti kupni ceny kupujicimu
ke dni odstoupeni.

Stejné jako pfi posuzovani platnosti smlouvy je tieba pfi zkoumani, zda smlouva napliuje znaky
lichevni smlouvy, vychazet z okolnosti v dobé uzavieni smlouvy, nikoli z okolnosti, které nastaly
az dodate¢né (srov. obdobné napf. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 22 Cdo
871/2000, nebo ze dne 15. 6. 2010, sp. zn. 21 Cdo 3625/2008, anecbo usneseni ze dne 18. 1. 2012,
sp. zn. 30 Cdo 2344/2010). Proto odvolaci soud pfi posouzeni objektivnich a subjektivnich znaka
lichevni smlouvy nepfihlizi k tém okolnostem, které nastaly po uzavieni predmétné kupni smlouvy,
tj. k tomu, ze dodatkem ¢. 1 uzavienym dne 24. 2. 2015 bylo zménéno ujednani o zaplaceni kupni
ceny tak, ze jejf tfeti ¢ast ve vysi 20 000 K¢ mel zalovany zaplatit po uplynuti 18 mésict od podpisu
kupni smlouvy (namisto do 15 mésict od uzavieni kupni smlouvy), ani k tvrzenému piedani castky
2000 000 K¢ dne 13. 10. 2017 zalobci a) zalovanym jako k tvrzenému doplatku kupni ceny.

Soud I. stupné spravné zjistil, ze zalovany byl pfed uzavienim kupni smlouvy seznamen S
odhadem obvyklé ceny pfedmétné bytové jednotky zpracovanym pro SberBank a.s. znéjicim

na ¢astku cca 5000 000 K¢ (konkrétné 5550 000 K¢ — poznamka odvolactho soudu) a Ze dle
znaleckého posudku vypracovaného v fizeni ¢inila obvykla cena pfedmétné jednotky ke dni
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uzavieni smlouvy 6 576 058 K¢. Pokud jde o Zzalovanym tvrzenou dohodu o bydleni otce Zalobct
v pfedmétném byté, vypovédél zalovany k dotazu odvolacitho soudu na jeji konkrétni obsah pouze
to, ze bylo dohodnuto, ze otec zalobct bude v byt¢ bydlet. Vzhledem k tomu, ze zalovany ani
netvrdi, ze by jakkoli po dobu roku 2015 a 2016 hradil platby souvisejici s bydlenim v tomto byté,
je nutno vyjit z tvrzeni Zalobct, Ze tak cinil otec Zalobci. Nicméné, 1 kdyby bylo dohodnuto
bezplatné bydlen{ otce zalobcti v pfedmétném byté do okamziku, kdy mélo podle smlouvy dojit
k pfedani a prevzeti bytu po zaplaceni kupni ceny (tj. v dobé uzavieni smlouvy kdykoli do 15
mésicu po jejim uzavieni), pak je tfeba poukazat na obsah znaleckého posudku, dle néjz obvyklé
najemné za zalovanym uvadénych 18 mésict (tedy za delsi obdobi) pro doplaceni kupni ceny
ve vysi 20 000 K¢ cinilo celkem castku 493 204 K¢, coz ve vztahu k obvyklé cené predstavuje
pouze jejich 7%. Tato okolnost tedy nijak neoduvodnuje nepomér ¢astky 1 920 000 K¢ uvedené
v kupni smlouvé jako kupni ceny (zde odvolaci soud zduraznuje, Ze zalovany k vyslovnému dotazu
odvolactho soudu ohledné toho, jak probihala jednani o vysi kupni ceny, vypovédél, ze ,,byl
ochoten poskytnout ¢astku 1 920 000 K¢, resp. 1 900 000 K¢, kdyz posudek byl na 5 mil. K¢, resp.
na 5,5 mil. K¢*) ke zjisténé obvyklé cené bytové jednotky.

Zalovanjf dale namital, ze kupni cenu 1 920 000 K¢ pozadoval zalobce a), nebot’ spolu uzavieli
dohodu, Ze si byt koupi od zalovaného za ¢astku 2 500 000 K¢. Odvolaci soud zde pfedné neuvéfil
zalovanému, pokud vypovédél, ze motivaci pro realizaci pfedmétného obchodu byla snaha Zalobce
a) ziskat penézni prostfedky pro obchodovani sauty s panem V. (L.), protoze nedosahl na
hypotéku pro nedostatecné piijmy a k tomu potieboval 3 — 6 mésict, aby prokazal dostatecny
pifjem, nebot’ ho mél zaméstnat nékdo z pfibuzenstva.

Z provedenych listinnych dukazt totiz vyplyva, ze dne 19. 11. 2014 Zalobce a) zasilal Zalovanému
mailovou zpravu, v niz ho na zakladé jejich pfedchozi dohody o tom, ze zalovany zafinancuje dluh
u AxxxA, informoval o tom, Ze ma aktualné rozjednanou hypotéku u SberBank, ale nedomniva se,
ze by byla kladné vyfizena, nebot’ je v Solusu. Dne 21. 11. 2014 Zalovany zmocnuje JUDr. S.
k uzavieni kupn{ smlouvy, kterou dne 1. 12. 2014 podepisuje otec zalobct a v niz je jiz obsazeno
ujednani o tom, ze ¢ast kupn{ ceny ve vysi 1 600 000 K¢ (resp. jeji ¢ast dle aktualniho vycisleni)
bude pouzita na thradu dluhu u spolecnosti AXXXA. Bylo-li tedy v listopadu 2014
nepravdépodobné pro vedeni Zalobce a) v registru dluznikt, ze by Zalobce a) dosahl na hypotéku,
aby z nf mohl uhradit dluh u vyse uvedené spolecnosti, jehoz vyse nepfesahovala 1 600 000 K¢, je
jen stézi myslitelné, Zze by byl schopen o nékolik mésict pozdéji financovat koupi predmétného
bytu za castku 2 500 000 K¢ prostfednictvim hypote¢nfho uvéru. Verze zalovaného, Ze Zalobce a)
potfeboval finan¢ni prostfedky na obchodovani s auty s panem V., je v rozporu s vypovedi svédka
V.a, ktery vyslovné uvedl, Ze seslo ze zamysleného obchodovani, protoze si véci radéji déla sam, a
ktery popfel, ze by zalovanému v dobé¢, kdy jej zkontaktoval se Zzalobcem a), néco dluzil a Zze by
s nim délal n¢jaké obchody. Proti vérohodnosti zalovanym pfedestfené verze svedei téz v prubehu
fizeni se stale ménici jeho tvrzeni - v podani ze dne 12. 2. 2018 zalovany uvedl, ze je pravdou, ze
zalobce a) za nim pfisel s tim, Ze potiebuje néjaké financni prostfedky na zaplaceni svych dluht,
které ma u spole¢nosti AXXXA, v podani ze dne 26. 6. 2018 tvrdil, Ze Zzalobce a) za nim pfisel, Ze
potifebuje néjaké finanéni prostfedky na zaplaceni svych dluht u uvedené spole¢nosti, ale soucasné
ho s panem V. seznamili s tim, Ze maji zajem podnikat v oblasti aut, a Zze zalobce a) potfebuje ¢astku
152 000 K¢ na vyplaceni vozidla BMW ze zastavy, v podani ze dne 1. 7. 2020 pfedesttel zalovany
dalsi verzi, a to Ze nejprve za nim pifisli zalobce a) s panem V., Ze potfebuji penézni prostfedky na
rozjezd podnikani ,,v oblasti aut® a po né¢jaké dobe¢ ho oslovil zalobce a), ze ma dluh vuci
spole¢nosti AXXXA, kterého by se rad zbavil a zalovaného v tomto sméru pozadal o pomoc,
zalovany byl k tomu ochoten za podminky bezpec¢nosti transakce pro néj, na coz mu zalobce a)
sdelil, ze jeho otec je vlastnikem pfedmétné jednotky. Vzhledem k tomu, Ze na této jednotce vazlo
zastavni pravo k zajisténi predmétné pohledavky, nebyl zalovany ochoten véc fesit prostfednictvim
smlouvy o zapujéce a zastavni smlouvy, protoze jeho zastava by byla druhd v pofadi. Pfi svém
vyslechu pfed odvolacim soudem pak zalovany opustil i tuto verzi s tim, Zze zalobce a) potfeboval
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financ¢ni prostfedky na obchodovani s vozidly a nedosahl na hypotéku z divodu nedostatecnych
ptijmu.

Za zminku stoji téZ rozpor mezi tvrzenimi zalovaného o tom, ze pfevod bytové jednotky byl obéma
stranami zamyslen jako trvaly, a jeho vypovédi v tom smyslu, Ze nepfedpokladal, ze by se mél stat
skute¢nym vlastnikem jednotky, nebot’ byl uji§tovan, ze bud’ (rozumé¢j Zzalobce a)) vrati prostfedky
nebo si byt koupi pfes hypotéku. Konstrukce o gentlemanské dohodé o moznosti zalobce a)
koupit si pfedmétny byt od zalovaného za castku 2 500 000 K¢ se jevi ve svétle vysvétleni
zalovaného, Ze ona 15mésicni lhuta méla byt lhutou, v niz mohly byt poskytnuté penézni
prostfedky vraceny a mohlo byt odstoupeno od smlouvy, zcela zbytecna (nedisponovali-li by at’ uz
otec zalobcu ¢i zalobce a) ¢astkou 1 900 000 K¢, ktera by musela byt vracena v piipadé odstoupeni
od smlouvy, té¢zko bylo lze pfedpokladat, ze by zalobce a) disponoval ¢astkou 2 500 000 K¢, nebot’
moznost dosazeni na hypotecni uvér z davodu jeho evidence v Solusu, o ¢emz zalovany védél, byla
jen cisté hypoteticka).

Smluvni ujednani, ze tfeti cast kupni ceny ve vysi 20 000 K¢ bude uhrazena do 15 mésica
od uzavieni kupni smlouvy, téz nepfedstavuje okolnost, ktera by oduvodnovala nepomér kupni
ceny a obvyklé ceny predmétné bytové jednotky. Castka 20 000 K& mohla byt zalovanym zaplacena
nebranilo tomu, aby jiz v kupni smlouvé bylo ustanoveni o moznosti odstoupeni od smlouvy
precizovano ve smyslu zalovanym uvadéné dohody, ze celych 15 mésict bude predstavovat lhitu
pro doplaceni ¢astky 20 000 K¢ a ze teprve po jejim celém marném uplynuti bude dan davod pro
odstoupeni od smlouvy.

Odvolaci soud proto dospiva ke shodnému zavéru jako soud I. stupné, ze doslo k naplnéni
objektivniho znaku lichevni smlouvy, nebot’ byla uzaviena kupni smlouva o pfevodu bytové
jednotky za kupni cenu ve vysi 1 920 000 K¢, kterd je v hrubém nepoméru oproti jeji obvyklé cené
v dobé uzavieni smlouvy ve vysi 6 576 058 K¢, kdyz pfedstavuje pouhych jejich 29%, pficemz zde
— posuzovano k okamziku uzavieni kupni smlouvy — nebylo Zadnych okolnosti objektivniho
charakteru, které by uvedeny nepomér byly zpusobilé oduvodnit.

Pokud jde o subjektivni znaky lichevni smlouvy, jiz shora bylo vylozeno, Ze jejich vycet obsazeny
v ustanoveni § 1796 o.z. je demonstrativni. Provedenym dokazovanim bylo prokazano, ze otec
zalobct poskytl pfedmétnou bytovou jednotku jako zastavu za uvér, ktery byl poskytnut Zalobci a)
spolec¢nosti AXXXA. V zastavni smlouvé bylo sjednano ve smyslu § 1359 odst. 1 o.z. pravo
uvedené spolecnosti jako zastavniho véfitele po splatnosti zajisténych pohledavek (jimiz byly
mimochodem i pohledavky ze zastavni smlouvy na zaplaceni smluvnich pokut) prodat pfedmétnou
bytovou jednotku drazbou osobou ji urcenou, tj. pfimo. Uvedena spole¢nost tak nemusela
disponovat pro prodej bytové jednotky pfi splatnosti dluhu vykonatelnym titulem, ani se nemusela
domahat vydani soudniho rozhodnuti ve smyslu § 353a a nasl. z.f.s., jak argumentuje Zzalovany
s tim, ze takovy postup by zabral ¢as. Kromé toho otec zalobct zastavni smlouvou pfevzal i ruceni
za zajisténé dluhy. Uvedeny uvér byl poskytnut Zalobci a) ve vysi 850 000 K¢, pro jeho vzeti se
s otcem rozhodli v prab¢hu nabizeni pfedmétné bytové jednotky k prodeji, otec zalobcu si
z poskytnutych prostfedkt vzal 270 000 K¢ pro svou pottebu. Jiz v zaff 2014 Zalobce a) obdrzel
avizo, ze spolecnost AXXXA navysi uvérové splatky o 4 000 K¢. Takové jednani povazoval za
neseridzni, a proto s uvedenou spolecnosti zacal jednat o pifpadném odstoupeni a bylo mu sdéleno,
ze v takovém piipadé bude muset zaplatit ¢astku okolo 1 500 000 K¢. Ramcova data, kolik bude
muset v piipadé odstoupeni zaplatit, mu byla sdélena i v listopadu 2014, o cemz zalobce a)
vyrozumél zalovaného mailovou zpravou ze dne 22. 11. 2014, pficemz také pfipomnél, Ze je tam
ona 10denni splatnost ,,jak se na to divali“. O tom, Ze tyto informace byly znamy jak Zalobci a), tak
jeho otci a zalovanému jiz pfed podpisem kupni smlouvy ze strany otce zalobcu, sveéddci i ujednani
o thradé¢ kupni ceny obsazené v kupni smlouvé, dle nichz méla jeji ¢ast ve vysi 1 600 000 K¢ byt
pouzita dle aktualniho vycisleni na thradu pohledavky AXXXA. Zalobce a) tyto informace sdélil
svému otci, ktery nerozumél tomu, pro¢ maji splatit tak vysokou ¢astku, zalobce a) mu vysvétlil, ze



78.

79.

80.

81.

82.

14 Co 442/202118
14 Co 443/2021

je to v dusledku raznych napocitanych smluvnich pokut. Neméli, jak zaplaceni takové castky
vyfesit. V té dobé téz méli nabidku na prodej bytové jednotky za ¢astku 3,5 mil. K¢, tato ¢astka se
jim zdala vzhledem k hodnoté bytu nizka, Zalobce a) proto hledal dalsi moznosti, jak ziskat
prostfedky na dhradu dluhu u spolecnosti AXXXA. Prostfednictvim svédka V.a ziskal kontakt na
zalovaného, s nimz se Zalobce a) domluvil na tom, ze uvedeny dluh zafinancuje, zalovanému za tim
ucelem poskytl i ocenéni jednotky na ¢astku cca 5,5 mil. K¢, zalovany byl ochoten pfi védomi
tohoto ocenéni poskytnout ¢astku 1 900 000 K¢, resp. 1920 000 K¢&. Zalobee a) se domnival, ze
cela transakce probé¢hne formou zapujcky a zastavni smlouvy, byl proto piekvapen, kdyz mu JUDr.
V. byla pfedlozena kupni smlouva. Obratil se proto na zalovaného, ktery mu sdélil, ze nikdy
nehovofil o ptjcce a zastavni smlouve, ale vzdy to koncepéné déla tak, Ze si véc koupi, a ze véc
stoji tak ,,ber nebo neber®. Zalobce a) celou véc konzultoval s otcem, dohodli se na tom, ze jim
nezbyva, ne na nabidku piistoupit. Zalovany je ujist'oval, ze nezaplati doplatek kupni ceny, ¢im?
porusi smlouvu, a oni budou moci od smlouvy odstoupit, vratit penize a byt bude pfeveden zpét
na otce zalobct. Otec Zalobct v dobé uzavien{ smlouvy nepodnikal, byl zapomnétlivy, stary.

Odvolaci soud s ohledem na shora uvedené uzavira, ze otec zalobct v dob¢ uzavieni predmétné
kupni smlouvy védél, k jakému navysen{ splatek avéru poskytnutého spolecnosti AXXXA dojde,
jakou ¢astku bude tfeba zaplatit v pifpadé odstoupeni od uvérové smlouvy, pficemz byl v pozici
nejen rucitele uvedeného dluhu, ale téZ zastavniho dluznika, pficemz zastavou byl byt, v némz
bydlel. Odmitl za tcelem uspokojeni dluhu vyplyvajictho z tvérové smlouvy prodat byt za ¢astku
3,5 mil. K¢, ktera se mu vzhledem k hodnoté bytu zdala nizka. Pfesto vsak pfistoupil, nebot’ nevidel
jiné feSeni, na uzavieni pfedmétné kupni smlouvy s kupni cenou jesté nizsi — 1 920 000 K¢, a to po
ujistént, ze zalovany ve lhaté uvedené v kupni smlouvé nedoplati tfeti ¢ast kupni ceny ve vysi 20 000
K¢, ¢imz bude dan davod pro odstoupeni od smlouvy. Odstoupeni od smlouvy vsak bylo
podminéno vracenim jiz zaplacené casti kupni ceny.

V tomto jeho jednani odvolaci soud shledava lehkomyslnost spocivajici v nedostatecné péci
o vyznam a dopady takového rozhodnuti. Otec Zalobct nejednal dostatecné uvazliveé, kupni
smlouvu podepsal v situaci, kdy zde nebyly prostfedky na thradu dluhu u spolecnosti AXXXA
v nizsi vysi, nez kolik cinila ¢astka, kterou by bylo zapotfebi vracet v pfipadé odstoupeni
od smlouvy, spolehl se na vysvétleni zalovaného, ze ¢astku 20 000 K¢ ve lhat¢ uvedené v kupni
smlouvé nedoplati, ackoli z ujednani obsazeného v kupni smlouvé vyplyvalo naopak jeho
opravnéni uvedenou castku v dané lhuté uhradit kdykoli. Ve smyslu shora rozvedeného
komentarového vykladu pojmu tisné lze v jeho jednani shledat i prvky tohoto subjektivatho znaku
lichevni smlouvy, nebot’ na navrh kupni smlouvy s kupni cenou odpovidajici 35% v té dobé znamé
(z ocenéni pro SberBank) obvyklé ceny pfistoupil, evidentné po shora specifikovaném vysvétleni
zalovaného, jako na mensi zlo, a to i ve vztahu k jiné nabidce kupni ceny ve vysi 3,5 mil. K¢.

Uvedeny stav otce zalobct byl pak pficinou, pro¢ vstoupil do pravniho vztahu se zalovanym
zalozeného pfedmétnou kupni smlouvou.

K namitkam Zalovaného stran postaveni otce zalobct coby podnikatele odvolaci soud uvadi, ze
v fizeni bylo prokazano, ze v dobé uzavieni kupni smlouvy otec zalobct nepodnikal, bylo mu
bezmala 84 let a byl zapomneétlivy. Dovolavani se oné vyssi miry pravntho védomi a flexibility pfi
fesen{ ruznych situaci tak zde nepfichazi v uvahu. O tom by bylo mozné uvazovat tehdy, pokud by
se jednalo o osobu, ktera je podnikatelem v materialnim slova smyslu, tj. skute¢né se vénuje vykonu
podnikatelské ¢innosti, nikoli ve formalnim slova smyslu skrze evidovani v pfislusnych rejstiicich.
O tom, ze otec zalobct zadnou vys$si mirou pravniho védomi nedisponoval, sveéd¢i i to, ze svij byt
dal do zastavy, ze zastavni{ smlouvou pfijal i ruceni a zavazal se v ni 1 k povinnosti zaplatit razné
smluvni pokuty.

K namitce zalovaného stran provadéni dukazu prohlasenim otce zalobcu ze dne 27. 3. 2017, které
bylo pfedlozeno v kopii a ve vztahu k némuz Zalovany sporoval pravost podpisu otce zalobcu,
odvolaci soud uvadi, Ze obcansky soudni fad neuklada soudu povinnost provadét dukazy pouze
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originaly listin. Popis udalosti jak pfedchazejicich uzavieni posuzované kupni smlouvy, tak
1 nasledujicich, obsazeny v uvedeném prohlaseni je v souladu nejen s ostatnimi listinnymi duikazy,
ale téz s vypovéd'mi zalobce a) a zalovaného. I kdyz tedy znalec Ing. Pavel Kokis ve znaleckém
posudku zminil, Ze jeho zavér o tom, ze neshledal ve srovnatelnych hlediscich takové hodnotné
rozdilné znaky, které by svédcily proti pravosti podpisu otce zalobct na uvedeném prohlasen,
je limitovan tim, ze prohlaseni bylo pfedlozeno ve fotokopii, odvolaci soud hodnoti pfedmétné
prohlaseni jako vérohodny dukaz, a to pravé pro jeho soulad s dalsimi provedenymi dikazy.

Odvolaci soud shledava v projednavané véci 1 naplnéni dalstho znaku lichevni smlouvy, a to
zneuziti popsané lehkomyslnosti a tisné otce zalobct zalovanym. V fizeni bylo prokazano, ze
zalovany byl pfed uzavienim kupni smlouvy seznamen se situaci, v niz se otec zalobcti nachazel.
Byl seznamen s podminkami uvérové smlouvy véetné 10denni splatnosti, se skutecnosti, ze bytova
jednotka, v niZ otec zalobct bydli, je zatizena zastavnim pravem k zajisténi avéru, s tim, ze zalobce
a) jako osoba, které byl uvér poskytnut, nedisponuje finanénimi prostfedky, které spolecnost
AXXXA pozadovala zaplatit pfi odstoupeni od uvérové smlouvy. Bylo mu téz znamo ocenéni
bytové jednotky ve vysi cca 5,5 mil. K¢é. Presto byl, jak vyslovné uvedl, ochoten poskytnout ¢astku
1920 000 K¢, resp. 1 900 000 K¢. V tomto sméru odvolaci soud nema zadné pochybnosti o tom,
ze autorem celé koncepce ,,obchodniho piipadu® je pravé zalovany, nebot’ jiz ze spravnych
skutkovych zjisténi soudu I. stupné vyplyva, ze zalovany ani jinak k osobam, které potfebuji ptjcit
financéni prostfedky, nepfistupuje, nebot’ jak uvedl i pfed odvolacim soudem, neni banka,
druzstevni zalozna, zajimaji ho nemovitosti, vzdy obchody déla tak, ze si véc ,,koupi®, a krome
toho postupuje tak, aby z obchodid mél ,,néjaké to fi. V ramci své vypovédi pfed odvolacim
soudem pak zalovany vysvétlil, ze nenf ochoten pujcovat finanéni prosttedky bez zajisténi, nikdy
je neposkytuje formou pijcky, ale koupi si onen predmét zajisténi. Zalovany se pred uzavienim
kupni smlouvy byl i v pfedmétném byté podivat. Se zalobcem a) zalovany vyslovné nehovoiil o
tom, jakou formou se obchod uskute¢ni, odkazal ho na svou pravni zastupkyni, ktera pfipravila
kupni smlouvu. Zalobce a) se na to se zalovanym spojil a zalovany mu vysvétlil, ze obchody
nerealizuje formou zapujcky a zastavni smlouvy, Ze je uskutecfiuje formou kupni smlouvy a ,,ber
nebo neber®. Pravé toto jednani pfedstavuje zcela zfejmé zneuziti situace, v niz se otec zalobct
nachazel. Argumentoval-li Zalovany tim, Ze obchod nezrealizoval formou zastavni smlouvy,
protoze by byl ,,druhy v pofadi, pak ani tato namitka nemtze uvedeny zavér odvolactho soudu
zvratit. Je tomu tak s ohledem na skutecnost, ze vyse ¢astky, kterou bylo tfeba zaplatit spolecnosti
AXXXA, ani s vysi prostredku, které byl Zzalovany ochoten uvolnit — tj. onéch 1 900 000, resp.
1920 000 K¢, nedosahuje zdaleka vyse obvyklé ceny bytové jednotky, ktera byla zalovanému

znama.

Uvedenym jednanim Zalovany zneuzil lehkomyslnost otce zalobcu, s niz pfistoupil na podminky
jim nastavené, i okolnost, Ze otci zalobcu se dany ,,obchod* jevil jako mensi zlo, kdy po ujistént, ze
nebude doplacena ¢astka 20 000 K¢ a bude dan tak prostor pro odstoupeni od kupni smlouvy,
piistoupil k uzavieni kupni smlouvy s kupni cenou skoro o polovinu nizsi, nez ktera mu pfedtim
byla nabizena (3 500 000 K¢) jinym zdjemcem a kterou ve vztahu k hodnoté¢ bytu povazoval
za nedostatecnou. Takovy postup nelze obecné tolerovat, nebot’ odporuje zakonu (§6a § 8 0.2.) a
zcela zjevné narusuje vefejny poradek, ktery chrani pravni postaveni tfetich osob, a to tim, Ze
zneuziva handicapu druhé smluvni strany. Jde tak o jednani, které je ve smyslu § 588 o0.z. za pouziti
§ 1796 o.z. absolutn¢é neplatné (k tomu obdobné srov. rozsudek Krajského soudu v Ostrave -
pobocka v Olomouci ze dne 29. 2. 2016, sp. zn. 75 Co 448/2010).

Soud I. stupné tedy spravné uzavtel, Ze pfedmétna kupni smlouva ze dne 28. 1. 2015 je absolutné
neplatnym pravnim jednanim, na jehoz zakladé nemohlo Zalovanému k pfedmétnému bytu
vzniknout vlastnické pravo, resp. otec zalobct nemohl svého vlastnického prava k nému pozbyt, a
na tomto zakladé spravné zalobé vyrokem I napadeného rozsudku vyhovél.

Nad ramec shora uvedeného pak odvolaci soud uvadi, ze i pokud by se jednalo o neplatnost
relativni, pak dopisem ze dne 4. 9. 2017, ktery byl Zalovanému dorucen 15. 9. 2017, se Zalobci jako
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pravni nastupci svého otce této neplatnosti dovolali. K argumentaci zalovaného ustanovenim § 579
odst. 1 o0.z. je tfeba uvést, ze vada pravniho jednani zde spociva v naruseni principu ekvivalence za
soucasného naruseni svobodné vile jednajiciho a jeji povaha je natolik vyznamna, ze oduvodnuje
prohlaseni pravniho jednani za neplatné bez ohledu na jednani dot¢eného ucastnika. Provedenym
dokazovanim téz bylo vyvraceno tvrzeni zalovaného, Ze to byl Zalobce a), kdo strukturu obchodu
navrhoval.

Pro pravé popsany charakter vady pravniho jednani se v projednavané véci téz nelze domahat
aplikace ustanoveni{ § 577 o.z., nebot’ duvod neplatnosti zde spociva i v nécem jiném, nez
je nezakonné urceni rozsahu pravniho jednani. Citované ustanoveni k napravé takové vady
(naruseni svobodné vile) viak neslouzi (srov. Lavicky, P. a kol. Obcansky zakonik I. Obecna cast
(§ 1-654). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1839-1842). Soud I. stupné tedy
spravné nepiihlédl k zalovanym tvrzené platbé 2 000 000 K¢ dne 13. 10. 2017.

Dovolava-li se zalovany aplikace § 574 o.z., pak odvolaci soud uvadji, Ze sice obecné plati, Ze strany
kupni smlouvy nejsou vazany ¢i omezeny ve sjednani vyse kupni ceny, pokud nepodléha cenovému
pfedpisu, a mohou si tak sjednat i cenu, ktera se odchyluje od ceny obvyklé. Nicméné institut lichvy
pfedstavuje z uvedeného pravidla vyjimku.

Z vyse vylozenych davodia odvolaci soud neshledal odvolaci namitky Zalovaného davodnymi
a vyrok I rozsudku soudu I. stupné dle § 219 o.s.f. jako vécné spravny potvrdil.

Soud I. stupné vyrokem III napadeného rozsudku rozhodl spravné o zakladu naroku statu
na nahradu nakladu, které vynalozil v souvislosti s dokazovanim (§ 148 odst. 1, §{ 151 odst. 1a § 155
odst. 1 o.s.t.). Odvolaci soud proto jako vécné spravny dle § 219 o.s.f. potvrdil i tento vyrok.

Soud 1. stupné spravné v souladu se zasadou dspéchu ve véci ve smyslu § 142 odst. 1 o.s.f. ulozil
neuspésnému zalovanému povinnost zaplatit uspésnym zalobcim nahradu jimi vynalozenych
nakladt. Pochybil vsak pfi stanoveni vyse téchto nakladu, nebot’ pfi urceni tarifni hodnoty odmeény
advokatky zalobct nezohlednil, ze pfedmétem fizeni bylo urceni vlastnického prava k bytové
jednotce coby nemovité véci a ze $lo o zastupovani dvou zalobct. Tarifn{ hodnota tak ¢inila dle §
9 odst. 4 pism. b) advokatniho tarifu 50 000 K¢ a sazba mimosmluvni odmény za jeden tkon ve
smyslu § 7 bod 5 advokatniho tarifu ¢inila 3 100 K¢. Dle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu ¢inila vyse
odmény za kazdého ze zalobcu c¢astku 2 480 K¢, tj. ve vztahu ke kazdému jednotlivému tkonu pfi
zastupovani dvou zalobct ¢astku 4 960 K¢. Vyse nahrady naklada fizeni tak ¢ini ¢astku 83 990 K¢
sestavajici ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 5 000 K¢, odmeény za zastupovani advokatem
ve vysi 4 960 K¢ na kazdy ze soudem I. stupné spravné uréenych 15 ukont pravni sluzby [§ 1 odst.
2,§ 6 odst. 1, § 7 bod 5, § 9 odst. 4 pism. b), § 11 odst. 1 pism. a), d) a g), § 12 odst. 4 advokatniho
tarifu], tj. 74 400 K¢ a nahrady hotovych vydaja stanovenych pausalni ¢astkou ve vysi 300 K¢ na
kazdy z téchto ukonu pravni sluzby [§ 2 odst. 1, § 13 odst. 1 a 4, § 11 odst. 1 pism. a), d) a g)
advokatniho tarifu, kdyz dle zaveéra usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 28. 2. 2001, sp. zn.
62 Co 5/2001, i pfi zastupovani dvou osob nalezi advokatu pausalni nahrada pouze za jeden tkon
pravni sluzby, vztahuje-li se pouze k jednomu tarifnimu tkonu], tj. 4 500 K¢. Vzhledem k tomu,
ze soud L. stupné spravné rozhodl o platebnim mistu a lhate k plneni (§ 149 odst. 1 a § 160 odst. 1
cast vety pfed stftednikem o.s.f.), postupoval odvolaci soud dle § 220 odst. 1 o.s.f. a vyrok II
rozsudku soudu L. stupné zménil jen ohledné¢ vyse nahrady nakladu fizeni, jinak jej dle § 219 o.s.1.
jako vécné spravny potvrdil.

Pokud jde o usneseni soudu I. stupné ze dne 29. listopadu 2021, ¢. j. 41 C 180/2017-485, jiz shora
bylo vysvétleno, ze soud L. stupné spravne vyrokem III napadeného rozsudku rozhodl o zakladu
naroku statu na nahradu nakladu dokazovani jim placenych. Citovanym usnesenim pak rozhodl jen
o vysi téchto naklada. Spravné uvedl, ze v prabéhu fizeni bylo soudem ustanovenym znalcim
pfiznano znale¢né v celkové vysi 49 679 K¢ (ve vysi 22 993 K¢ usnesenim ze dne 3. zaff 2019, ¢. j.
41 C 180/2017-199, ve vysi 25 696 K¢ usnesenim ze dne 3. prosince 2019, ¢. j. 41 C 180/2017-
272, a ve vysi 1 050 K¢ usnesenim ze dne 18. kvétna 2020, ¢. j. 41 C 180/2017-293) a ze zalovany
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zaplatil 1 000 K¢ jako zalohu na znalecké dokazovani, nicméné ve vyroku svého rozhodnuti
nezohlednil, ze takto zaplacena zaloha pfedstavuje naklad Zzalovaného, ktery se vypofadava v ramci
rozhodovani o nahradé nikladua fizeni mezi ucastniky dle § 142 o.s.f. (srov. usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 12. 2. 2018, sp. zn. 23 Cdo 4609/2017).

Odvolaci soud proto dle § 220 odst. 1 o.s.f. zménil pfedmétné usneseni soudu 1. stupné tak, ze
vySe nahrady nakladu fizen{ staitem placeného znale¢ného, kterou je zalovany povinen zaplatit statu
na zakladé vyroku III rozsudku soudu L. stupné, ¢ini 48 679 K¢, nebot’ pouze v tomto rozsahu se
jedna o naklady dukazt placené statem (§ 141 odst. 2 o.s.f.).

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud dle § 224 odst. 1 o.s.f. a v odvolacim fizeni
zcela uspésnym zalobctim pfiznal pravo na nahradu naklada vici nedspésnému zalovanému ve vysi
21 040 K¢ sestavajici z odmény za zastupovani advokatem ve vysi 4 960 K¢ na kazdy z uvedenych
ukonu pravni sluzby: sepsani vyjadfeni k odvolani a ucast na jednani odvolaciho soudu ve dnech
11.3.,20. 5.2 14. 6. 2022 [§ 1 odst. 2, § 6 odst. 1, § 7 bod 5, § 9 odst. 4 pism. b), § 11 odst.
1 pism. k) a g), § 12 odst. 4 advokatniho tarifu] a nahrady hotovych vydaji stanovenych pausalni
castkou ve vysi 300 K¢ na kazdy z téchto ukonu pravni sluzby [§ 2 odst. 1, § 13 odst. 1 a 4, § 11
odst. 1 pism. k) a g) advokatniho tarifu]. O lhuté k plnéni a platebnim mistu rozhodl odvolaci soud
dle § 160 odst. 1 ¢ast véty pred stfednikem a § 149 odst. 1 o.s.f.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat dovolani do dvou mésict od doruceni rozhodnuti
k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu I. stupné, jestlize rozhodnuti odvolaciho soudu
zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud
odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢, anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyfeSena pravni otiazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1
o.s.f.). Piipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

Praha 17. ¢ervna 2022

JUDr. Jana Srédlova v. r.
pfedsedkyné senatu



