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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné
JUDt. Marcely Kucerové a soudkyn Mgr. RNDr. Jany Zaoralové a Mgr. Blanky Fauré v pravni

véci

zalobkyné: Mgr. L. S., narozena dne xxx
bytem xxx
zastoupena advokatem Mgr. Davidem Kroftou
sidlem Tyr$av dam, Ujezd 450/40, 118 01 Praha 1 — Mal Strana

proti

zalované: Cross Str. 861 s.r.0., ICO 17392772
sidlem Xxx ¢p. 2, 375 01 Xxx
zastoupena advokatkou JUDr. Katefinou Duftkovou, LL.M.
sidlem U Divé¢ich hrada 305/21, 150 00 Praha 5

o urceni vlastnictvi k podilu na nemovitosti, k odvolan{ zalované proti rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 5 ze dne 16. 5. 2024, ¢. j. 31 C 246/2023-217,

takto:

Rozsudek soudu 1. stupné se ve vyroku o véci samé II. meéni tak, Ze Zzaloba, kterou se Zzalobkyné
domadhala urceni neplatnosti kupni smlouvy uzaviené dne 4. 8. 2022, se zamita; ve zbytku
se rozsudek soudu L. stupné zrusuje a véc se vraci soudu L. stupné k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné urcil, Zze zalobkyné je vlastnikem podilu o velikosti
idealni 1/4 na pozemku parc. ¢. xxx, zastavéna plocha a nadvofii, o vymetfe 468 m?, jehoZ soucasti je
stavba Xxx €. p. xxx, bytovy dim v katastralnim tzemi Xxx, zapsaného na LV ¢. xxx, vedeném
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Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu (vyrok L.), dale urcil, Ze kupni smlouva uzaviena dne
4. 8. 2022 mezi zalobkyn{ a Zalovanou je absolutné neplatna (vyrok I1.) a podle uspéchu tcastnika
ve véci rozhodl o nahradé nakladu fizeni (vyrok IL.).

Takto rozhodl o zalobé¢, kterou se zalobkyné domahala dvou urcovacich narokud, a to uréeni
vlastnictvi k podilu o velikosti idedlni 1/4 na pozemku parc. ¢. xxx, zastavéna plocha a nadvofi, o
vyméte 468 m?, jehoz soucasti je stavba Xxx ¢. p. xxx, bytovy dim v katastralnim tzemi Xxx,
zapsaného na LV ¢. xxx, vedeném Katastralnim dfadem pro hlavni mésto Prahu (déle jen ,,podil na
nemovitosti®), a neplatnosti kupni smlouvy uzavfené mezi castnicemi dne 4. 8. 2022 (dale jen
wHkupni smlouva®), kterou byl tento podil na nemovitosti pfeveden na Zalovanou s tvrzenim, ze
uvedena kupni smlouva je absolutné neplatna, nebot’ byla uzaviena v rozporu s dobrymi mravy,
pii zneuzit{ tisné a rozruseni zalobkyné, za napadné nevyhodnych podminek, je smlouvou lichevni
a zalobkyn¢ jf uzaviela v omylu.

Soud I. stupné po provedeném dokazovani listinami, vyslechem zalobkyné a jednatelky zalované a
citaci § 1796 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale
jen ,,OZ), poté, co bez blizstho oduvodnéni zamitl dikazy na vyslech svédku a dikazy e-mailovou
korespondenci, konstatoval existenci naléhavého pravniho zajmu na urceni vlastnického prava
zalobkyné k podilu na nemovitosti, kterou spatfoval ve skutec¢nosti, ze soudni rozhodnuti
urcujici vlastnické pravo zalobkyné k pfedmétnému podilu na nemovitosti je podkladem pro zapis
do katastru nemovitosti a timto zpusobem bude dosazeno shody mezi stavem pravnim a stavem
zapsanym v katastru nemovitosti, kde je v soucasné dobé jako vylu¢ny vlastnik predmétného podilu
zapsana zalovana.

Uvedl, Ze s ohledem na judikaturu Nejvyssiho soudu (rozsudek ze dne 20. 9. 2023, sp. zn. 23 Cdo
2885/2022) ptihlédl k absolutni neplatnost lichevni smlouvy i bez nivrhu. Po citaci dalsich
relevantich rozhodnuti Nejvyssiho soudu tykajicich se vykladu § 1796 OZ, kupni smlouvu posoudil
jako absolutné neplatnou, nebot’ dospél k zavéru, ze doslo k naplnéni objektivniho i subjektivniho
znaku lichevni smlouvy. Uéastnice fizenf uzaviely kupni smlouvu o prevodu podiléi na nemovitosti
za kupni cenu ve vysi 5.000.000 K¢, kterou ma zalovana zaplatit do péti let po vkladu vlastnického
prava k pfedmétu pfevodu do katastru nemovitosti ve prospéch zalované bez dalstho. Sjednanou
kupni cenu mél v hrubém nepomeéru k jeji obvyklé cené, ktera podle posouzeni znaleckou kancelafi
v dobé¢ uzavieni smlouvy cinila 11.743.330 K¢, tj. pouhych 42,5 % ceny odhadni, aniz by shledal v
okamziku uzavfeni kupni smlouvy okolnosti objektivatho charakteru, které by uvedeny nepomér
byly zptisobilé oduvodnit. K zavéram znaleckého posudku, Ze neni mozné skute¢nou cenu podilu
na nemovitosti urcit s ohledem na negativni skutecnosti spocivajici ve stavebnich upravach
neznamého rozsahu bez fadného povoleni pifslusného stavebntho ufadu, pfi nedolozeni
dokumentace skutecného provedeni stavby (technického pasportu potvrzeného autorizovanou
osobou) s tim, ze by hodnotu podilu mohla urcit az pfipadna aukce, konstatoval, Zze vychazel ze
skute¢nosti, ze v fizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 5 zahdjeném dne 9. 1. 2023 pod
sp. zn. 28 C 1/2023, je na podil zalované navrhovino vyplatit celkem ¢astku 25.284.000 K¢, a to
bez ohledu na skutecnost, ze zalovana kupni cenu spoluvlastnického podilu dosud zalobkyni
neuhradila. Uvedena cena pfevysuje pofizovaci hodnotu podilu na nemovitosti minimalné 5X.
Poukazal na velmi tézké zivotni obdobi zalobkyné v dobé uzavieni kupni smlouvy, kdy pecovala o
xxx nemocného manzela, ktery ji nebyl oporou v péci o 4 nezletilé déti, domacnost a nemovitost
v rodinném vlastnictvi, oporu nenasla ani u rodinnych pfislusnikti ze strany manzelovy rodiny.
Ve snaze zjistit objektivni stav pfedmétné nemovitosti, vynosy a naklady na nemovitost tak,
aby byla schopna splnit svou danovou povinnosti vuci statu, a to do 30. 6. 2022, a pod tlakem
okolnosti, véetné¢ casové tisn¢, vyuzila moznosti pfedestfené jednatelkou zalované a podil na
nemovitosti za napadné¢ nevyhodnych podminek, hluboko pod realnou cenou, pfevedla na
spole¢nost, jejiz zakladni jméni je 20.000 K¢, Zalobkyné nevyhledala pravai pomoc advokata pii
uzavirani kupni smlouvy, neovéfila si hodnotu svého podilu, coz nalézaci soud oznacil za
lehkovaznost. Tato lehkovaznost, dle nazoru soudu I stupné, pramenila z neoduvodnéné a
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bezmezné duvery hluboce véficiho ¢loveka v jednani jednatelky zalované. Soud I. stupné na zakladé
zjisténého skutkového stavu shledal prvky subjektivnich znaku lichevni smlouvy spocivajici v tisni,
nebot’ uzavieni pfedmétné kupni smlouvy zalobkyné pfistoupila po delsi spolupraci s JUDr. H.,
xxx, kterd poskytla zalobkyni realny nahled na povinnosti a prava spoluvlastnika podilu nemovitosti
a nastinila ji mozné dusledky nesplnéni datiovych povinnosti vi¢i statu. Zalobkyné bez znalosti
financni struktury nemovitosti proto volila jako mensi zlo prodej svého podilu zalované pied
ocekavanymi nasledky nesplnéni zakonné danové povinnosti a piipadnym dalsim dluhtm, jichz se
bez znalosti hospodafeni s nemovitosti ostatnimi vlastniky duvodné obavala. Doslo i k naplnéni
objektivnich znakl pfedmétné lichevni smlouvy, které soud I. stupné¢ shledal v hrubém nepoméru
poskytovaného plnéni oproti hodnoté prevadéného majetku a také skutecnosti, ze zaplaceni kupni
ceny bylo sjednano dobou péti let, aniz by bylo Zalovanou relevantnim zpusobem zajisténo,
pficemz jméni zalované je 20.000 K¢ a zalovana negeneruje zadné zisky, které by poskytovaly
zaruku k zaplaceni kupni ceny. V dobé péti let od vkladu nemovitosti do katastru nemovitosti soud
I. stupné také shledal neumérnou rizikovost zaméru zalobkyné zpenézit jeji podil na nemovitosti,
kdyz vyvoj na trhu s nemovitostmi ma stoupajici tendenci a zalovana krome ziskaného podilu na
nemovitosti nedisponuje finanéni ¢astkou k vyrovnani zavazku vuci zalobkyni. Dodal, ze 1 kdyby
takové okolnosti objektivnfho charakteru zaznamenany soudem nebyly, posoudil by hodnoty
vzajemnych plnéni Zalobkyné vici zalované jako hrubé nepomérné, a to s odkazem na citovanou
judikaturu, ktera oznacila za lichevni smlouvu takovou smlouvu o pfevodu vlastnického prava, kdy
cena sjednana tvofi polovinu obvyklé trzni ceny nemovitosti. Zduraznil, ze JUDr. H. poskytla
zalobkyni vychodisko k feSeni problému s pfedmétnou nemovitosti, a to jejim pfevodem na nové
zalozenou spolecnost a tiché spolecenstvi zalobkyné k této spolecnosti, které vsak nikdy nebylo
realizovano. Pfi¢innou souvislost pak shledal v jednani zalobkyné, které bylo zpusobeno nelehkou
zivotni a socialni situaci, pro¢ pfistoupila k majetkovému transferu s hrubym nepomérem
vzajemnych plnéni, ze kterého zalovana dosud profituje. Z jednani Zalované usoudil, Ze takto
jednala umyslné formou nepfimého umyslu, nebot’ navrhla Zalobkyni c¢astecné feSeni obtizné
zivotni situace uzavienim kupni smlouvy, zpracovala jeji navrh, zalozila novou spolecnost, zajistila
pfevod podilu na nemovitosti na zalovanou u Katastralntho ufadu, aniz by doslo k uzavfeni
smlouvy o tichém spolecenstvi, a zalobkyni byly poskytnuty zakonné zaruky za splacen{ sjednané
kupni ceny. O nahradé nakladu fizeni rozhodl dle § 142 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni fad, ve znén{ pozdé¢jsich predpisu (dale jen o. s. 1.).

Proti tomuto rozsudku podala véasné a ptipustné odvolani zalovana. Namitala, ze soud I. stupné
zjistil neuplné stav véci, nebot’ bezdivodné neprovedl valnou vétsinu diukazi navrzenych
k prokazani rozhodnych skutecnosti tvrzenych Zalovanou uvedenych v pisemnych podanich
ze dne 7. 9. 2023, 29. 3. 2024 a 16. 5. 2024, kdy o vétsine téchto navrzenych dukazu prvostupnovy
soud zadnym zpusobem nerozhodl. Nalézaci soud vychazel pfedevsim z ucastnické vypovedi
zalobkyné a ostatnimi dikazy se fadné nezabyval. Rozhodnuti tak spoc¢iva na nespravném pravnim
hodnoceni ucinéném na zakladé nespravné pfijatych skutkovych zavéra. V rozsudku také absentuje
vysvetlend, jakymi tvahami byl soud I. stupné veden, kdyz z nékterych provedenych listinnych
dukazu nevyvodil zadné zavéry, resp. vyvodil zavéry pouze namatkou za soucasné¢ho ignorovani
zbyvajictho obsahu konkrétniho listinného dukazu. Namitala také rozpory v pisemném vyhotoveni
protokolt o jednani ze dne 27. 2. 2024 a 16. 5. 2024, které oproti nahravce zaznamu z jednani
obsahuji fadu zavaznych chyb a nespravnosti, které k vyzvé soudu 1. stupné individualizovala (v
protokolu ze dne 16. 5. 2024 chybi oproti zaznamu zcela vyjadfeni soudu o véci — jeho skutkové a
pravni hodnoceni; v protokolu ze dne 27.2.2024 chybi c¢ast zaznamu jednani piedchazejici
protokolaci i ¢ast vyjadfeni pravniho zastupce zalované a obsahuje nepfesnosti ve vyslechu
zalobkyné i zalované, jakoz i nespravné zaznamenané dotazy pravniho zastupce zalobkyné). Soud
I. stupné nezohlednil vibec ji pfedkladané dukazy, coz samo o sob¢ zaklada zmatecnostni duvod,
a upozornuje na ustavnépravni nasledky takového jednani. Dale namitala, ze ani nakladovy vyrok
neodpovida zakonnym ustanovenim. V ramci odvolani zalovana pfedlozila soudem I. stupné
neprovedené dukazy. Ma za to, ze tyto dukazy by mély byt odvolacim soudem s odkazem na
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ustanoveni § 205 a pism. b) o. s. f. zohlednény, nebot’ jimi ma byt prokazano, Ze v fizeni doslo k
vadam, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti a téz jimi ma byt zpochybnéna
davérohodnost dukazd, na nichz spociva rozhodnuti soudu I. stupné, co do jeho zavéru o
neznalosti a nezkusenosti zalobkyné, které byly ucinény pouze na zakladé jejtho ucastnického
vyslechu. Podotyka, ze pfed podanim Zaloby se zalobkyné, zastoupena svym pravnim zastupcem,
vyzvou datovanou dne 28. 6. 2023 obratila na zalovanou s pozadavkem na uzavieni smlouvy o
ptevodu 100 % podilu ve spolecnosti zalované s tvrzenim o existenci dohody mezi zalobkyni a
JUDr. H., dle které se udajné méla stat jedinou spolecnici zalované zalobkyné a JUDr. H. m¢la
vykonavat pouze spravu spolecnosti, alternativné vyzvala k uzavfeni dohody o zruseni kupni
smlouvy a naslednému pfevodu nemovitosti zpét do vlastnictvi zalobkyné, coz odtivodnila tim, Zze
hlavnim ucelem a smyslem zalozeni spolecnosti zalované bylo zjednodusen{ spravy nemovitosti a
usnadnéni komunikace s ostatnimi spoluvlastniky nemovitosti. Z téchto okolnosti ma za prokazané,
ze pokud se takovychto naroku Zalobkyné sama domahala, nepochybné povazovala uzavienou kupni
smlouvu ze 4. 8. 2024 za platnou a bezvadnou, nebot’, kdyby tato smlouva byla neplatna, nemohla
by zalovana spole¢nost idealni podil na nemovitosti fadné nabyt a stejné tak by nemohla byt platna
ani dohoda o zruseni kupni smlouvy. Nasledné Zalobou o urceni vlastnictvi ze dne 2. 8. 2023
se zalobkyné¢ domaha urceni vlastnictvi k idealnimu spoluvlastnickému podilu nemovitosti
s tvrzenim, Ze se mélo jednat pouze o formalni pfevod vlastnictvi, a poté, kdy bylo na zakladé kupni
smlouvy vlastnické pravo k idealnimu podilu na nemovitosti pfevedeno, zadala jednatelku Zzalované
spole¢nosti o uskutecnéni puvodni dohody, dle které méla zalobkyné ziskat podil v Zzalované
spole¢nosti, avsak jednatelka zalované s zalobkyni pfestala komunikovat a az nasledné si méla
zalobkyné uvédomit, Zze uzavieni kupni smlouvy bylo v rozporu s dobrymi mravy, bylo zneuzito
jeji tisné, sjednana kupni cena je v hrubém nepoméru ke skutecné hodnoté¢ podilu na nemovitosti
a povazuje ji rovnez za smlouvu lichevni. Odvolatelka ma za to, Ze v ramci napadené¢ho rozsudku
soud I. stupné zkreslené reprodukoval vyjadfeni zalobkyné v jeji Gcastnické vypovédi a na bazi jejtho
pouhého tvrzeni, se kterym se soud 1. stupné spokojil, zustaly skute¢nosti, zda a na koho konkrétné
podala zalobkyné¢ spravei dané jakykoliv podnét a zda podala pomoci svého danového poradce,
kterého ji jiz v unoru 2022 obstarala jednatelka Zalované, ve lhut¢ fadné danové priznani za rok
2021, a tedy, zda byly na misté tvrzené obavy ze vzniku danovych nedoplatki vedouci k daniovym
exekucim, které by ji mohly vést k Gvaze svij idealni podil na nemovitosti prodat. Zalobkyné také
nikdy neuvedla ani nedolozila, zda obdrzela vyplatu svého podilu na vynosech z ndjmu nemovitosti
za rok 2021 a jaka byla situace v roce 2022. Pripomnéla, ze pokud vubec byly tyto podily vyplaceny,
jednalo se o castku 25 000 K¢ rocné, takze ekonomicka navratnost kupni ceny je takika nulova.
K cen¢ podilu uvazovaného soudem I. stupné namitala, Ze soud I. stupné nezohlednil nelegalni
zasah do stavby v budové za hranici Zivotnosti v pasmu pamatkové ochrany, tedy zjisténi obsazena
ve znaleckych posudcich Ing. Michalové a také ve znaleckém posudku kancelafe XP Invest s.r.o.,
kdyz tato kancelaf také uvedla, ze nelze urcit obvyklou cenu s ohledem na okolnosti pfevodu jinak
nez aukci. Nadto nebylo viibec zvazovano, ze zadavatel posudku v fizeni sp. zn. 28 C 1/2023, Jan
S., ze kterého soud I. stupné vychazel, pfi poméfovani kupnich cen sam zpochybnil uvazované
vynosy z pronajmu v ramci uvedeného fizeni a dovodil, Zze hodnota podila byla navysena témef
0 100 %. Zavér o obvyklé cené nemovitosti jako celku, k némuz znalkyné dospéla, je tedy vécné
nespravny. K dvaham nalézactho soudu o naplnéni subjektivnich znakt lichevni smlouvy
dle § 1796 OZ namita, ze v tomto sméru soud 1. stupné pievzal pouze tvrzeni zalobkyné a jejf
popis tézké zivotni situace, aniz by je konfrontoval s dukazy pifedlozenymi zalovanou
stranou, poukazujicimi na skutecnost, ze zdravotni stav manzela zalobkyné v roce 2022 byl
stabilizovany, manzel byl zcela sobéstacny, vykonaval svou praci duchovniho xxx cirkve bez
omezen{ za plny plat a nevyzadoval tvrzenou nepfetrzitou péci. Péce o déti, dle nazoru zalované,
zdrojem tisn¢ byt nemohla, byt’ nepochybuje o jeji naroc¢nosti, nicméné jde o plnéni rodicovskych
povinnosti. Dale nalézaci soud nepfihlédl ani ke skutecnosti, ze zalobkyné nadale pracovala jako
xxX a v charité, vénovala se chovu pernaté drubéze a chovu arabskych koni. Nevzal ani v tvahu
tvrzené skutecnosti, ze zalobkyné v roce 2021, kdy byl bezpochyby zdravotni stav manzela vazny,

Shodu s prvopisem potvrzuje N.W.



18 Co 282/20245

postupné nabyla darovacimi smlouvami dal${ znacny majetek v fadu nékolika desitek miliont
korun, a to nemovitosti s pozemky v obci Xxx, velkometrazni byt 4+1 se samostatnou garazi v
xxx, pozemky v fadu nékolika hektara, ve spolecném jméni s manzelem vlastnila i byt v xxx. Byla
tedy nepochybné¢ sama rozhodné majetkové zajisténa, pfi nabyvani téchto nemovitosti tisnf viibec
netrpéla. K objektivnimu zjisténi naklada a vynost na predmétné nemovitosti méla zalobkyné celou
skalu moznosti, jak se domoci svych prav, pfinejmensim ve spolupraci s danovym poradcem, s
nimz uz ostatné v unoru 2022 navazala kontakt. Byla také informovana o Setfeni stavebniho ufadu
a jeho pozadavku ohledné¢ pofizeni dokumentace skutecného provedeni stavby, av§ak sama tomuto
zastupci neposkytla ani minimalni soucinnost pro komunikaci s manzelem J. S., ktery nemovitost
spravoval cca 20 let. Vyvracela také moznost ¢asové tisné k podani dafiového pfiznani za rok 2021
do 30. 6. 2022, ktera byla soudem I. stupné dana do piimé souvislosti s prodejem idealntho podilu
na nemovitosti hluboko pod realnou cenou za napadné nevyhodnych podminek, a poukazala, ze
zalobkyné se sama prokazatelné v bfeznu 2022 snazila svij idealni minoritni podil beztuspésné
prodat. V cervnu roku 2022 nabizela podil za ji uréenou minimalni cenu 5.000.000 K¢ naprosto
komukoliv s tim, ze podrobnosti prodeje budou projednany. Uzavieni kupni smlouvy s zalovanou
pozadovala predevsim zalobkyné sama, pfistoupila k ni poté, kdy 25. 7. 2022 obdrzela e-mailovou
zpravou sdéleni ostatnich spoluvlastnik ohledné zamitnuti své Zadosti na uzivani bytu vhodného
pro $esticlennou rodinu se sluzbami zdarma v budové na Praze xxx. Zalobkyné nejednala pod
tlakem a uz vubec ne ze strany jednatelky zalované, svij podil chtéla prodat za jakoukoliv cenu a
byla si souc¢asné védoma toho, ze hodnota jejtho minoritniho podilu je dle jeji tvahy 50.000.000 K¢,
tedy vys$si nez nabizena minimalni cena prodeje, nebot’ za tuto cenu nabizela odkup svého podilu
své tchyni. Co se tyce soudem uvazované lehkovaznosti zalobkyné ma za to, ze zalobkyné jednala
jako zrald osoba s dosazenym vysokoskolskym vzdélanim, zkusena ohledné prevodu nemovitosti
uplatné 1 bezuplatné, véetné velmi dobré znalosti nasledka pfevodu, kdyz upozornuje na nabyvani
nemovitého majetku z jeji strany za uplatu i formou exekutorského piiklepu. Zavéry soudu I.
stupné, ktery pramen nerozvaznosti zalobkyné shledal v neodivodnéné a bezmezné duvéfe
hluboce veéticiho ¢lovéka v jednani jednatelky Zalované, oznacuje za neprokazany, vychazejici z
pouhého tvrzeni zalobkyné. Ohledné tvizené dohody o pfevodu 100 % podilu na spole¢nosti
zalované podotyka, ze zalobkyné se nikdy o spolecnost zalované nezajimala, pfestoze s ni zastupci
zalované spole¢nosti osobné a opakované po uzavieni kupni smlouvy jednali. Zalobkyné se pouze
snazila, bez dodrzeni podminek zakona obcich, zobchodovat zfizeni ndjemniho prava k bytu,
na némz vazly dlouhodobé nefesené a nevymahané dluhy puvodntho najemce. Za absurdni
podklada zavéry soudu, ktery shledal naplnéni subjektivni stranky lichvy v neimérném riziku
zaméru zalobkyné zpenézit jeji podil na nemovitosti s ohledem na vyvoj trthu s nemovitostmi, ktery
ma stoupajici tendenci, aniz by tuto svou uvahu jakkoli vysvétlil, a to i s ohledem na vyjadfen{ realitni
kancelafe Remax, kterym bylo prokazano, ze prodej idedlnich podili je pokladan za mimofadné
problematicky. Ke smlouvé o tichém spolecenstvi podotyka, ze Zzadna dohoda s konkrétnimi
podminkami uzavfena nikdy nebyla a zalobkyné sama v této véci o uzavieni smlouvy o tichém
spolecenstvi neprojevila dosud vibec zadny zajem. Naopak zalovana sama pro piipad, ze by
zalobkyné tento zajem projevila, vytvotila mimoradné pfiznivé podminky, véetné omezeni poctu
spole¢niku zalované spolecnosti v zajmu vyse podilu na zisku tichého spolec¢nika a zafizen{ sidla v
pisobnosti Finanéniho tfadu v Ceskych Bud&ovicich. Ma za to, Ze skute¢nym a pravdivym
davodem pro podani zaloby ve véci bylo, Ze jesté v dob¢ prevodu vlastnictvi podilu na nemovitosti
se tchyné zalobkyné jako spoluvlastnik nemovitosti rozhodla svij idealni podil na nemovitost
rozdélit a prevést na své potomky s vyloucenim svého syna — manzela zalobkyné, o ¢cemz jednatelku
zalované sama informovala. Navic v zafi 2022 bylo zalobkyni ze strany tchyné sdéleno, ze musi s
manzelem vratit vSechny penézni prostfedky, které od ni kdy dostali, véetn¢ platby ve vysi
1.450.000 K¢. V reakci na to pozadovala po jednatelce zalované urychlené zajisténi znalce pro
ocenéni obvyklého najmu vsech bytu i nebytt v budové na Praze xxx a bytu s garazi na Praze xxx
a bylo ji vyhovéno. Poté, co zalovana v zafi 2022 odmitla jeji pozadavek k navraceni jiz
pfevedeného idealniho podilu na nemovitosti, zalobkyné pfestala s zalovanou komunikovat. Dale
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upozorfiuje na zhor§ené rodinné vztahy mezi zalobkyni a rodinou jejiho manzela s tim, Ze jedinym
divodem podani zaloby je naprava ekonomickych nasledkd navazujicich na pfesun majetku v
rodiné manzela zalobkyné, které nastaly po pfevodu idealniho podilu na nemovitosti na zalovanou.
Navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu I. stupné k dalsimu fizeni.

6. Zalobkyné se k odvolani vyjadiila a povazuje napadeny rozsudek za vécné spravny. K namitce
zalované, ze nalézaci soud neprovedl valnou vétsinu dakazu, které byly zalovanou navrhovany
a neuplné zjistil skutkovy stav, uvadi, ze soud I. stupné¢ se s dukazy radné vyporadal a o dukazech
dosud neprovedenych rozhodl na poslednim jednani. Upozornuje, Zze neni povinnosti soudu
provést vSechny duikazy navrzené stranami a nebyl povinen vyhovét vsem dikaznim
navrhim ucinénym zalovanou. Pokud by v§ak o n¢kterych diikazech nerozhodl, nepfedstavuje tato
okolnost bez dalstho podstatnou vadu fizeni, s odkazem rozsudek Nejvysstho soudu ze dne
25. 2. 2021, sp. zn. 22 Cdo 2055/2020. K nepfesnostem v protokolech o jednani ma za to, ze jde o
ucelovou namitku, ktera nebyla vznesena na jednani ani bezprostfedné po jednanich, ale az s
odstupem 10 mésicta. K vyzvé zalobkyné ze dne 28. 6. 2023, kterou zalobkyné vyzvala zalovanou
k zpétnému prevodu podilt a z které zalovana dovozuje, ze zalobkyné nepochybné povazovala
kupni smlouvu za platnou a bezvadnou, podotyka, Ze tyto zaveéry z dané vyzvy vabec nevyplyvaji,
a naopak je z nf zfejmé, Zze zalobkyné jako divod uzavieni kupni smlouvy vnimala mimo jiné i to,
ze mélo dojit ke zjednoduseni spravy nemovitosti a ze mezi zalobkyni a Zalovanou existovala
dohoda o tom, Ze zalobkyné bude spolec¢nici spolecnosti, ktera spravuje nemovitost. Ani k jednomu
vsak nedoslo, coz si zalobkyné uvédomila az po konzultaci s pravnim zastupcem spolu se
skute¢nosti, ze k uzavieni kupni smlouvy doslo za zneuziti tisné. Soud 1. stupné pfi hodnoceni tisné
vychazel nejen z vypovédi zalobkyné, ale i z ostatnich dtkazu, které byly v ramci fizenf provedeny.
Nikoliv nutné kazda okolnost samostatné, ale tyto okolnosti v souhrnu nepochybné subjektivni
stav tisn¢ u zalobkyné vyvolat mohly a také vyvolaly. Soud 1. stupné dukladné a peclivé provedl
lichvy, které byly v tomto pfipadé naplnény, toto posouzeni fadné oduvodnil. K namitkam
zalované vztahujicim se k pravnimu posouzen{ lichvy podotyka, Ze se jedna o namitky nové. Soud
I. stupné postupoval fadné i pii vypoctu nahrady naklada fizeni. Navrhla potvrzeni napaden¢ho
rozsudku jako vécné spravného.

7. Odvolaci soud, poté co zjistil, Zze odvolani byla podano vcas a osobami opravnénymi, prezkoumal
odvolani dle § 212 a § 212a odst. 1, 3 o. s. . a dospél k zaveru, ze odvolani je duvodné.

8. Odvolaci soud se pfednostné¢ zabyval odvolaci namitkou spocivajici v nedostatku naléhavého
pravnfho zajmu Zalobkyné na uvedeném urcent.

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

10. V rozsudku sp. zn. 23 Cdo 2387/2022 ze dne 23. 3. 2023 Nejvyssi soud uvedl:* (29.) Z ustilené
Judikatury Nejpys$iho soudu piijaté pii vikladn § 80 o. s. 7. se poddvd, Fe uréovaci aloba podle § 80 o. s. 7.
Je preventivnibho charakteru a md misto jednak tam, kde jeji pomoci I3e eliminovat stav obrogeni prdava (i nejistoty v
prdvnim vtabu, a k odpovidajici napravé nelze dospét jinak, jednak v pripadech, v nichg uriovaci Zaloba sicinnéji
neg jiné pravni prostredRy vystibuje obsah a povahu piislusného pravniho vtabu a jejim prostiednictvim e
dosdhnont ripravy, tvorici urcity pravni ramec, ktery je Zdrukou odvraceni budoucich spori ricastnikil. Tyto funkce
uréovaci Zaloby koresponduji pravé s podminkon naléhavého privniho djmn; nelze-li v konkrétnim pripadé
olekdvat, Ze je urcovaci $aloba bude plnit, nebude ani naléhavy pravni djem na takovém urieni. Pritom prislusné
gavéry se vagon nejen k Zalobé na urieni jako takové, ale také k tomu, jakého konkrétnibo urieni se Zalobce
domdha (viz rozsudek Nejvy$siho soudn e dne 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1338/ 96; srov. 1 diwody rozsudkn
Nejvyssiho soudn ze dne 25. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1628/ 96, ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 29 Cdo 3469/ 2009,
ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. 33 Cdo 1734/2013, a usneseni Nejvyssiho soudn ze dne 23. 10. 2019, sp.
zn. 27 Cdo 3306/ 2019). (30.) Naléhavy pravni djem na urient, zda tu pravni vtah nebo pravo je & neni, je
ddn zejména tam, kde by bez, tohoto urcent bylo obrogeno pravo alobee nebo kde by se bez, tohoto nrient jeho pravni
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postavent stalo nejistym, a nemdi-li Zalobee k dispozici jiny pravni prostiedek, jehog pomoci by mobl své privo hdyit
sicinnéi. Prostrednictvim urcovact aloby nelze resit otdzRy, které maji vyznam jen pro jiné jig probihajici rizent
(v néms je Ize resit jako predbéiné otazky) nebo které maji byt podle gdkona reseny v jiném 1izent; uriovaci
Zaloba je nepripustna tam, kde neslousi potiebam praktického Zivota, ale jen ke bytecnému rogmmnozgovdni sporii
(k tomu  srov.  ejména rogsudek  Newyssiho soudn ze dne 10.10. 2000, sp. zn. 21 Cdo 267/2000,
rozsudek Nejvyssiho sondn ze dne 30. 11. 2016, sp. zn. 29 Cdo 2792/ 2015, usneseni Nejvyssiho sondn ze dne 30.
8. 2017, sp. zn. 27 Cdo 5581/ 2016, ze dne 24. 4. 2018, sp. zn. 27 Cdo 223/ 2018, & ze dne 23. 10. 2019, sp.
zn. 27 Cdo 3306/2019).

Podle § 1973 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
pfedpist (dale jen ,,O0Z%), zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran
v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhda strana, muze zkriacena strana pozadovat
zruseni smlouvy a navraceni vseho do puvodniho stavu, ledaze ji druha strana doplni, o¢ byla
zkracena, se zfetelem k cené obvyklé v dobé a mist¢ uzavieni smlouvy. To neplati,
pokud se nepomér vzajemnych plnéni zaklada na skutecnosti, o které druha strana nevédéla
ani védét nemusela.

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

S ohledem na vyse uvedené je spravny zaveér soudu I. stupné o naléhavém pravnim zajmu
zalobkyné na urcen{ vlastnictvi k nemovitosti, kdyz bez soudniho rozhodnuti nelze zmény
soucasného stavu docilit jinak. Co se tyce uréeni neplatnosti kupni smlouvy, k naléhavosti pravniho
zajmu se soud . stupné nijak nevyjadfil. Odvolaci soud vsak uvadi, Ze otazka (ne)platnosti kupni
smlouvy bude fesena jako otazka pfedbézna v ramci rozhodovani o urceni vlastnictvi a urceni jeji
platnosti ¢i neplatnosti nema zadny dopad do postaveni ucastnikt ve vztahu k pfedmétné
nemovitosti. Nelze tak dovodit, ze by Zalobkyné méla naléhavy pravni zajem i1 na urceni neplatnosti
kupni smlouvy, a odvolaci soud proto v daném rozsahu rozhodnut{ soudu I. stupné ve vyroku II.

zmenil s odkazem na § 220 odsr. 1 pism. a) o. s. {. tak, zalobu v daném rozsahu zamitl.

K namitkam protokolace vznesenym zalovanou odvolaci soud podotyka, Ze ve smyslu § 40 odst. 2
o. s. f. neni vylouceno, aby i v pffpad¢ pofizovani zvukového zaznamu jednani pfedseda senatu
poiidil protokol tak, jak tomu bylo v daném piipadé. V piipadé rozporu protokolu a zaznamu ma
pfednost zaznam (§ 40 odst. 2, véta tfetf). Z obsahu spisu nevyplyva, ze by ucastnice vznesly namitky
proti protokolaci, ackoli jim protokoly byly zasilany a zvukovy zaznam si mohly vyzadat
v infocentru pfislusného soudu. Namitky k protokolaci jsou vznaseny az v ramci odvolani.

Odvolaci soud nejprve uvadi, ze pokud je pofizovan predsedou senatu zaznam z jednani,
a to zpusobem, ze pfedseda senatu diktuje podstatnou cast prub¢hu jednani, je zfejmé a nelze
ocekavat, ze se takto diktovany protokol bude doslova shodovat se zvukovym zaznamem jednani.
Ostatné 1 ucelem pofizeni diktovaného zaznamu z jednani je ziskat pfehledny a uceleny obraz
o jeho prabéhu. Neni smyslem protokolace zaznamenat vse doslova, nybrz v souladu se zakonem
vylicit prubé¢h dokazovani a uvést podstatny obsah prednesu.

Zalovani sice k vjzvé sodu doplnila a oznacila nepfesnosti protokolt ze dne 16. 5. 2024 a 27. 2. 2024,
av$ak odvolaci soud, porovnal-li je s pfepisem zvukového zaznamu téchto jednani, nezjistil,
ze by obsahovaly takové odchylky, které by mohly zalozit nespravnost rozhodnuti ve véci
¢i nerovny pifistup k obéma stranam sporu. Z protokolu o jednani ze dne 16. 5. 2024 je zfejmé,
ze dukazy byly bez dalstho zamitnuty, coz odpovida i pfepisu zvukového zaznamu protokolu
a pfsemnému vyhotoveni rozsudku.

Soud I stupné postavil odavodnéni rozhodnuti, kterym zalobé v plném rozsahu vyhovél,
na konstrukci kupni smlouvy jako smlouvy lichevni s tim, ze byly naplnény objektivn{ i subjektivni
znaky pfedmétné lichevni smlouvy, kterou poté hodnotil jako smlouvu absolutné neplatnou,
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a to z davodu hrubého nepoméru skutecné a smlouvou dohodnuté kupni ceny prevadéného podilu
na nemovitosti a dovozeného stavu tisné¢ zalobkyné pifi jejim podpisu. Uzaviel, ze z diivodu
neplatnosti kupni smlouvy nemohlo ani dojit k platnému pfevodu vlastnického prava na zalovanou,
coz naslo odraz v napadeném vyroku I. rozsudku, kterym bylo urceno, ze zalobkyné je vlastnikem
podilu na nemovitosti.

Uvedené zavéry ma vsak odvolaci soud za minimalné predéasné. V tomto sméru je nutné pfisvédcit
odvolaci namitce zalované ohledné dukazut, které navrhla k prokazani skutec¢nosti, které mély
vyvratit tvrzeni zalobkyné, v nichz soud I. stupné spatifoval subjektivni i objektivni naplnéni
znamek lichevni smlouvy, tj. t¢zké Zivotni situace zalobkyné spocivajici v nemoci manzela, péci o
¢tyfi malé déti a hospodafstvi, historii ceny podilu zalobkyné¢ na nemovitosti vcetné vztahti
zalobkyné s sir${ rodinou jejtho manzela, jejiz ¢lenové jsou spoluvlastniky dané nemovitosti,
profesniho zivota zalobkyné, duvody, pro které Zzalobkyné¢ zalovanou kontaktovala, jaka byla jejich
pfedsmluvni jednani a zda ¢i v jakém rozsahu nasla sviij odraz v uzaviené kupni smlouvé.

V tomto sméru pouze uved], ze ostatni provedené dukazy nehodnotil, nebot’ z nich nezjistil zadné
rozhodné skutecnosti (bod 21 napadeného rozsudku), duvody zamitnuti dikazt ucastnicim
nesdélil vibec, a to ani v ramci soudniho jednani.

Odvolaci soud pfisvédc¢uje odvolaci namitce zalované strany, ze soud 1. stupné prakticky vychazel
pii hodnoceni skutkového stavu pouze z vypovédi Gcastnic, pfitom se bez blizstho odtvodnéni
piiklonil k verzi uvadéné zalobkyni, aniz by se vypofadal s tvrzenimi a dukazy zalované strany
o ucelu kontaktovani zalobkyné Zzalovanou stranou, napjatymi rodinnymi vztahy v rodiné
zalobkyné majicimi pivod ve spoluvlastictvi pfedmétné nemovitosti, zlepsujicim se zdravotnim
stavem manzela zalobkyné, rozsahem pracovnich i mimopracovnich akivit zalobkyné (starostka,
prace pro charitu, nabyvani nemovitosti 1 v ramci exekuc¢nich fizeni), ocenovani spoluvlastnického
podilu na nemovitosti s pfihlédnutim k vyjadfen{ realitni kancelafe Remax, zhodnocenim existence
¢i neexistence vad nemovitosti, které mély byt zpuasobeny provedenim dprav ¢i oprav bez fadného
stavebnfho fizeni ¢i zanedbavanim stavu nemovitosti, dohodou spoluvlastniki o nakladani
s nemovitosti véetné podilu na zisku. Z obsahu rozhodnuti ani nevyplyva, jak realné obavy
zalobkyné méla a mohla mit z kontroly spravce dané ¢i stavebniho tfadu a do jaké miry mohla tyto
obavy svym jednanim zvysit zalovana.

Z vyse uvedeného je zfejmé, ze odvolaci soud shledal rozsudek soudu I. stupné ve vyroku I.
za nepfezkomatelny pro nesrozumitelnost a nedostatek divodi (§ 219a odst. 1 pism. b/ o. s. t.),
a proto jej v daném rozsahu zrusil, véetné akcesorického vyroku o nakladech fizeni, a vratil soudu
I. stupné k novému fizeni, v némz se soud I. stupné fadné vyporada se vSemi skutkovymi tvrzenimi
a navrhovanymi dikazy zejména zalované strany, a pfi hodnoceni dikazti bude postupovat dle §
132 o.s. f. Pokud nékteré z dukazti hodnotit nebude ¢i je zamitne, tento svij postup fadné
oduvodni.

V nakladovém vyroku soud I. stupné neopomene zohlednit vysledek odvolactho fizeni,
vcetné neuspéchu zalobkyné ve véci tykajici se uréeni neplatnosti kupni smlouvy.
Pouceni:

Pouze proti ¢asti vyroku, kterym byla zamitnuta zaloba v casti, kterou se zalobkyn¢ domahala
urceni neplatnosti kupni smlouvy lze podat dovolani do dvou mésict od jeho doruceni u soudu
prvniho stupné k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, za podminek § 237 o. s. f.

Proti ¢asti vyroku, kterym byl rozsudek zrusen, neni dovolani piipustné.

Praha 13. listopadu 2024
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JUDrs. Marcela Kucerova v. r.
pfedsedkyné senatu
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