Cislo jednaci: 23Co 450/2016- 407

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté sloZzeném z piedsedy JUDr. Tomase Kudery
a soudctt JUDr. Gordany Burianové a JUDr. Filipa Havrdy ve véci Zalobkyné
Best Real Estate s.r.o., se sidlem Praha 5 — Hlubo&epy, Lipova alej 695/1, IC: 24139068,
zastoupené Mgr. Markem Ulmanem, advokatem se sidlem Lazarska 6/11, Praha 2, proti
zalovanému NS MNEENEEN. nor. NESNE. bytem IS .
zastoupenému Mgr. Katefinou Sedlac¢kovou, advokatkou se sidlem v Praze 1 — Nové Mésto,
Ostrovni 30/126, o wurceni vlastnického prava, o odvolani Zalobkyné proti rozsudku
Okresniho soudu v Kladné ze dne 13.5.2016, ¢.j. 17 C 36/2015-342,

takto:
L Rozsudek soudu 1. stupné se potvrzuje.
II. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanému 8.228,- K& na nahradu nakladi

odvolaciho Fizeni do tfi dni od pravni moci rozsudku do rukou pravni
zastupkyné zalovaného.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se doméhala uréeni, %e je vlastnikem pozemku parc. ¢l o vyméfe
121 m?, zahrada, v k. u. Krocehlavy s odiivodnénim, Ze kupni smlouva ze dne 7. 5. 2015,
jejimz ptedmétem byl pievod vlastnického prava k uvedené nemovitosti, je neplatna. Zalobu
odivodnila déle tim, Ze kupni smlouvu za Zalobkyni uzaviral [l IIlll. tchdejsi jednatel
zalobkyné, ktery je nyni divodné podezielym zrozsahlé majetkové trestné Cinnosti. Petr
Slezak byl z funkce odvolan a do funkce byl zvolen | S Skutcénost, ze doslo
k ptevodu vlastnictvi zjistila Zalobkyné az nahlédnutim do katastru nemovitosti dne
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19.5.2015. Namitala, ze neplatnost kupni smlouvy shledava vtom, Ze kupni cena byla
sjednana neurCitym zpuisobem, kdyz v kupni smlouvé je uvedeno, Ze ,,smluvni strany se
dohodly, ze kupni cena pievadéné nemovitosti ¢ini 1.000,- K¢, tato kupni cena je kone¢na a
v kupni cené jsou zohlednény zavazky prodéavajiciho viic¢i kupujicimu®. Z kupni smlouvy neni
ziejmé o jaké zavazky se ma jednat a je tudiz neuréitd. Zalobkyn& nemé vii Zalovanému
jakékoliv zavazky, zalovany je pouze majitelem pohledavky za spole¢nosti BURON, s.r.o.,
ktera coby dluznik uzaviela s Ceskou spofitelnou a.s. smlouvu o tvéru, na zékladg které byl
dluznikovi poskytnut uvér 3.180.000,- K& a pohledavka ztéto smlouvy byla zajisténa
zastavnim pravem a postoupena na Zalovaného. Dluznik je ¢lenem stejného holdingu jako
zalobkyné. Dale zalobkyné namitala neplatnost smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy a
obchazeni zakona s tim, Ze sama nemovitosti nabyla za 1.108.000,- K¢ a stézi mohla hodnota
klesnout na 1.000,- K¢&. Uzavienou kupni smlouvu povazuje proto za lichevni, uzavienou
v rozporu s dobrymi mravy, a tudiZ absolutné neplatnou. Poukazuje i na to, Ze Zalovany
uzaviel obdobné smlouvy na dal$i nemovitosti se spole¢nosti AS Group, a.s. a spole¢nosti
FORTEGQO, s.r.0., kdy ob¢€ tyto spolecnosti jsou ¢leny holdingu stejného jako zalobkyné. Na
ureni vlastnictvi ma zalobkyné naléhavy pravni zajem.

Odvolanim napadenym rozsudkem bylo vyrokem I. rozhodnuto, Ze Zaloba, aby soud
urtil, Ze Zalobkyng je vlastnikem pozemku parc. &. [Jiill o vyméfe 121 m? zahrada, zapsaném
na LV ¢. I pro k. 0. Krocehlavy, obec Kladno, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Stiedocesky kraj, katastralni pracovisté Kladno, se zamitd. Vyrokem II. byla Zalobkyné
uznéna povinnou zaplatit Zalovanému na nahradé€ nakladd fizeni 51.251,- K¢ k rukdm pravni
zastupkyné Zalovaného do tfi dnli od pravni moci rozsudku.

Soud I. stupn€ po provedeném fizeni, kdy provedl dikazy listinami a znaleckym
posudkem, dospél k zavéru, Ze neni dan zadny z divodi neplatnosti uzaviené kupni smlouvy
a zalobu v celém rozsahu zamitl.

Proti tomuto rozsudku podala odvolani Zalobkyné. V odvolani opétovné namita, Ze
kupni cena je sjednana neurCité, Zalobkyné vici Zalovanému nemd jakékoliv zavazky,
polemizuje s podrobnym odivodnénim rozsudku soudu I. stupné, kdy soud uvedl, Ze smlouvu
je tieba brat v kontextu se Zalovanym piedloZzenou smlouvou o smlouvé budouci kupni, na
zékladé které se UcCastnici fizeni dohodli na podminkach uzavieni smlouvy. Tato smlouva
méla byt uzaviena mezi Zalobkyni, spoleénosti AS Group, a.s. a FORTGEO, s.r.o. coby
budoucimi prodavajicimi a Zalovanym coby budoucim kupujicim, kdy pfedmétem mélo byt
uzavfeni tff kupnich smluv na nemovité véci. Tuto smlouvu o smlouvé budouci kupni vSak
zalobkyné nikdy neméla k dispozici a poprvé se s ni seznamila az v prib&éhu nadepsaného
fizeni. Zalobkyné ma za to, Ze tato smlouva mohla byt ,,antidatovana“. Dle nazoru Zalobkyng
neni mozné posuzovat jednotlivé kupni smlouvy spoleéné co do ujednani o kupni cené.
Utastnici uzavieli samostatnou smlouvu a v této smlouvé dohoda o vysi kupni ceny neni
jakkoli zfejma. Opétovné namitd, Ze uzaviend smlouva je lichevni a v rozporu s dobrymi
mravy, kdy odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu CR 30 Cdo 670/2013, kde je felena
obdobna situace. Dle nazoru odvolatelky se soud I. stupné zabyval ptedev§im posouzenim
neumérného zkraceni ve smyslu ustanoveni § 1793 a nasl. obCanského zékoniku, pfitom
zalobkyné neimérné zkraceni ani netvrdila, ale namitala, Ze smlouva naplfiuje znaky lichvy
ve smyslu judikatury Nejvy$S§iho soudu, napf. rozsudku sp.zn. 30 Cdo 670/2013, ktera
odporuje dobrym mravim dle obcanského zakoniku a soud se suvedenymi tvrzenimi
nevypotadal. Tretim divodem neplatnosti smlouvy je to, Ze osoba, ktera za Zalobkyni jednala
— pan |l M - byl k podpisu donucen pod pohrizkou nasili, kterd u né& vyvolala
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divodnou obavu o Zivot a zdravi a Zivot a zdravi rodiny. Pan |l proto podal i trestni
oznameni. Z trestniho oznameni vyplyva, zZe provéfované osoby by mohly vykazovat vSechny
znaky organizované zlo¢inecké skupiny, kdyz pod hrozbou nasili vynutily z pana I
podpisy na potiebnych listinach. O téchto diivodnych podezienich z trestné ¢innosti skupiny
je vedeno vySetfovani Policii CR. Soud nevyslechl |l BN 2 spokojil se pouze
s vypovédi Zalovaného a svédki [l » M. Zalobkyné proto navrhovala zménu
rozsudku soudu I. stupné, Ze zalob& bude vyhovéno.

Zalovany navrhl potvrzeni rozsudku soudu I. stupn& s tim, %e v odvolani Zalobkyné
opakuje stejnou argumentaci, kterou jiz pouZila v Zalobé. Zalovany i nadéle povaZuje
stanovenou kupni cenu ve vysi 1.000,- K¢ za urcitou, kdyZz v kupni cené byly zohlednény
zavazky Zzalobkyné vici nému. Nesouhlasi s tvrzenim Zalobkyné, Ze uvedl, Ze vzajemné
zavazky jsou soucasti kupni ceny. Toto tvrzeni z protokolu o jednani ze dne 11.5.2016
nevyplyva. Naopak uvadél, Ze kupni cena byla sjednana urcitou ¢astkou 1.000,- K& s ohledem
na zavazky prodavajicich, které byly Zalovanym zaplaceny. Mezi stranami bylo jednozna¢né
znamo, o jaké zavazky se jednd, coz je ziejmé nejen z dokazovani, ale pfedev§im ze smlouvy
o smlouvé budouci. Divodem pro stanoveni ceny 1.000,- K& bylo zohlednéni zavazki
zalobkyné, spolecnosti FORTEGO, s.r.o. a spole¢nosti AS Group, a.s., které vici nim
Zalovany mél. Skuteénost, Ze smlouvu o smlouvé budouci kupni neméla Zalobkyné
k dispozici, nelze pfi¢itat k tizi Zalovaného. Zalovany upozoriiuje na ustanoveni § 1797
obcanského zékoniku, které stanovi, Ze podnikatel, ktery uzaviel smlouvu pfi svém podnikani,
nema pravo pozadovat zruSeni smlouvy podle § 1793 odst. 1 (neumérné zkraceni), ani se
nemiize dovolat neplatnosti smlouvy podle § 1796 (lichva). Zalobkyné vystupuje ohledng
otazky dovolani se lichvy pomérné nekonzistentné. Na jednani dne 11.5.2016 odmitla, Ze by
namitala rozpornost kupni smlouvy pro nepomér v plnéni, ale uvadéla, Ze namita rozpor
smlouvy s dobrymi mravy. Nyni se vSak opétovné dovolava neplatnosti z diivodu lichvy
podle § 1796 ob&anského zakoniku, ackoliv je podnikatelem a toto pravo ji podle ob¢anského
zakoniku nepfislusi. Hruby nepomér mezi zalobkyni a Zalovanym nemohl vzniknout
sohledem na provedené dokazovéni pfed soudem I. stupné, ze kterého vyplyva vyse
finanénich prostfedkd, které zalovany v souvislosti s nabyvanymi nemovitostmi uhradil. Je
také zajimava prodleva mezi Udajnym natlakem a vyhotovenim a podpisem trestniho
oznameni ze strany pana [l Zalobkyn& opomiji nota¥sky zapis o &estném prohlaseni
pana . ktery byl vyhotoven az po tfech mésicich po tidajné hrozbé fyzického nasili.

Krajsky soud, jako soud odvolaci, pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné jakoz i fizeni
predchazejici jeho vydani a neshledal odvolani zalobkyné divodnym.

Odvolaci soud se ztotoziuje se skutkovym zjisténim i pravnim posouzenim véci
provedenym soudem I. stupné.

Namitku Zalobce, Ze kupni cena byla ve smlouvé sjednana neurcité, kdyz smluvni
strany se dohodly, Ze kupni cena pievadéné nemovitosti, tedy pozemku, zahrady parc. €.
. ¢ini 1.000,- K¢ s dodatkem, Ze v kupni cené jsou zohlednény zavazky prodavajiciho
vici kupujicimu, neshledal ani odvolaci souzd divodnou. Pfi posuzovani této namitky
vychazel soud 1. stupné zustanoveni § 2079 odst. 1, § 2158 a § 560 a § 556 odst. 1
obcanského zakoniku. Stejné jako soud I. stupné dospél i odvolaci soud k zavéru, Ze kupni
cena byla stanovena dostatecné urcité, nebot jednoznacné stanovi castku 1.000,- K& a
odvolaci soud souhlasi i stim, Ze dodatek sodkazem na zavazky prodavajiciho vuci
kupujicimu ma pouze proklamativni a vysvétlujici charakter. Navic i odvolaci soud vychézi
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z toho, Ze i absence ujednani o kupni cené¢ ve smlouvé jiz neplatnost smlouvy pro neur€itost
nezakladd. Ze vSech dokladi zaloZenych ve spisu vyplyva, Ze nemovitosti Zalobkyné byly
zatizeny zastavnimi pravy smluvnimi, a to ve prospéch Ceské spofitelny, k zajisténi
pohledavky s pfislusenstvim v celkové vysi 3.180.000,- K¢, dale na nemovitosti vazlo
zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavky ve vysi 10.000.000,- K¢ ve prospéch
spolecnosti Best Credit Group, a.s. ve vyS§i 10.000.000,- K¢&. Navic konkrétné sporna parcela
¢. JHlbyla znaleckym posudkem Znaleckym ustavem Equity Solution Appraisals, s.r.o.
stanovena ¢astkou 73.000,- K&. Dohodnuta kupni cena tedy byla stanovena uréité.

Pokud jde o namitku Zalobkyné, Ze pfedmétnd smlouva je smlouvou lichevni,
uzavienou v rozporu s dobrymi mravy a v této souvislosti Zalobkyné odkazuje na rozsudek
Nejvyssiho soudu CR 30 Cdo 670/2013, je tieba zdiiraznit, 7e zmifiované rozhodnuti Fesi
situaci diametraln€ odlisnou od situace, ktera je pfedmétem fizeni. Ve véci spisové znacky
30 Cdo 670/2013 byla feSena situace, kdy v disledku neuhrazenych zavazka Zalobce nafidil
soud soudni exekuci na majetek Zalobce. Zalobce si s nastalou situaci nevédél rady a vyuzil
nabidky oddluZeni od urcité spolecnosti, ktera Zalobci nabidla pijcku ve vysi 200.000,- K&, i
kdyz Zalobce dluzil pouze 88.000,- K&. Tato spolecnost Zalobce vSak piesvédCila, Ze za
zalobce uhradi jeho dluh a zbylé prostfedky ve vysi 112.000,- K& mu poskytne na zaloZeni
stavebniho spofeni. K zajisténi pohledavky pak tato spoleénost poZzadovala pievedeni
vlastnického prava k nemovitostem ve vlastnictvi zalobce do svého vlastnictvi. Mélo se jednat
pouze o zajistovaci pfevod, kdy zalobce mél s predmétnou spoleénosti uzaviit také smlouvu o
smlouvé budouci kupni. Zalobce mél uhradit pajéenou &astku a tim splatit kupni cenu v rAmci
slibovaného budouciho pfevodu vlastnického prava zpét na Zalobce. Spole¢nost sice vyplatila
exekucni zdvazky Zalobce, poté vSak podala navrh na vklad vlastnického prava ve svij
prospéch a nasledné pfevedla nemovitost dalsi spole¢nosti za mnohem vy$$i kupni cenu a
téhoz dne ptevedla nemovitost na dalsiho kupujiciho za cenu jesté vys§i. Kromé jiného se
v odiivodnéni tohoto rozhodnuti uvadi, Ze vedle objektivnich znaki, popisujicich lichevni
ujednani (existence smlouvy a hrubého nepoméru ve vzajemném plnéni), je lichevni smlouva
charakterizovana i nékterym ze subjektivnich znaki, které 1ze podplrné vymezit z piecinu
lichvy. Mezi tyto znaky nalezi napifiklad rozumova slabost, tisefi, lehkomyslnost, stav
rozruSeni nebo nezkuSenost, pficemZ alespofi jeden z téchto znakd musi byt v konkrétnim
ptipadé¢ naplnén a ve vztahu k popsanému hrubému nepoméru musi byt také v pfi€inné
souvislosti, tedy uvedeny stav ,,poSkozeného” je alespoii jednou z pficin, kdy lichevnim
jednanim postizeny ucastnik vstoupil do nevyhodného vztahu s Gcastnikem, ktery timto
zdkonem nedovolenym zptiisobem na uvedeném majetkovém transferu pro jiz zminény hruby
nepomér ve vzajemném plnéni profituje, anebo kdo takové plnéni poskytne nebo slibi jinému.
Lichvat musi jednat imyslné alespoii v nepfimém tmyslu. V disledku toho takova smlouva
pak koliduje s dobrymi mravy a je absolutné neplatna podle § 39 obcanského zakoniku
(citované rozhodnuti vychazi z pravni pravy ob¢anského zakoniku platného do 31.12.2013).

V posuzované véci neexistuje ani zadny ze subjektivnich znakid, kterymi je
charakterizovdna lichevni smlouva, tedy napf. rozumova slabost, tisedi, lehkomyslnost,
rozruseni, nezkusenost. JiZ ze samotného nézvu Zalobkyné a dalsich spole¢nosti, mezi kterymi
dochézelo at’ jiz k pfevodu nemovitosti ¢i zfizovani zastavnich prav (FORTEGO, s.r.o., Best
Credit Group, a.s., AS GROUP, a.s., BURON, s.r.0.), a ztvrzeni Zalobkyné, Ze nékteré
z téchto spolecnosti dohromady tvofi tzv. holding, jehoz smyslem je spojovat vyhody velkych
podniki s vyhodami podnikii menSich jednotek holdingu, dava tuSit rozhled téchto
pravnickych osob, jak po strance ekonomické, tak po strance pravni, pfesahujici hranice CR a
nelze proto usuzovat na rozumovou slabost a dalsi ze subjektivnich znakd.
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Soud neshledal diivodnou ani nadmitku, Ze jednatel spole¢nosti Zalobkyné |
byl donucen k podpisu smlouvy pod pohriizkou nasili, ktera u ného vyvolala divodnou obavu
o jeho Zivot a zdravi a Zivot a zdravi rodiny. Jak bylo zji§téno soudem I. stupné z trestniho
oznameni podaného [ I v listin® datované 8.9.2015, podal |l I trestni
oznameni na [ . DN - [ B DR 2 dalsi dvé jemu nezndmé
osoby jednajici za spole¢nost KCP Invest, a.s. a to z divodu podezfeni spachani trestného
ginu, kterého se méli dopustit tim, Ze od po¢atku roku 2015 jej [l I dalsi dvé
nezndmé osoby jednajici za spolecnost KCP Invest, a.s. méli pohrizkami nésili vi¢i jeho
osobé¢ a vuci rodinnym pfislusnikiim nutit podepsat listiny, kterymi by pfevedl diim na adrese
Krocehlavska JJjiji pozemek parc. ¢. |V k. 0. Krocehlavy. Z formulace tohoto trestniho
oznameni lze pfipadné pouze uzavfit, Ze obsah tohoto ozndmeni nenasvéd¢uje tomu, Ze by ze
strany Zalovaného bylo pouzito bezpravné vyhrizky vici v té dobé& jednateli Zalobce a dale
lze souhlasit s odivodnénim soudu I. stupné, ktery se podrobn& zabyval absenci svobodné
vile prodavajiciho. |l Il pak navic sdm sebe oznalil za tzv. ,bilého kon&“ a jak
konstatoval soud I. stupné, rovnéz v ptipadé stavajiciho jednatele Zalobkyng | NG
dospéla Policie CR k zavéru, Ze je diivéryhodna vypovéd’ této osoby, Ze je tzv. bilym koném,
kdyZ tato osoba je bezdomovcem bez stalého ptijmu. |l IIEEE;c nyni od 28.5.2015
jedinym jednatelem spole¢nosti Zalobkyné, ktery jedna jménem spole€nosti ve viech vécech
samostatné. |l I jc také Clenem predstavenstva spoleénosti AS Group, a.s. od
28.5.2015. Ani odvolaci soud proto nedospél k zavéru, Ze by Zalobkyné& potazmo jeji tehdejsi
jednatel smlouvu podepsal na zékladé bezprdvné vyhrizky. Z hlediska posouzeni této
namitky je vyznamny obsah notafského zapisu Mgr. . notafe v LitoméFicich, ze dne
7.9.2015, ktery prokazuje, Ze tehdejsi jednatel spolecnosti [l Il kupni smlouvu
podepsal zracionalnich divodd a suvédzenim (véznouci zastavni prdva, nucend drazba
v exekuénim fizeni), kdyZ uzavienou smlouvu povazoval za vychodisko stavajicich vlastnikii
z redlné hroziciho zpenézeni nemovitosti v nucené drazbé, kdy vytézek by nemusel pokryt ani
pohledavky, pro které vazlo na nemovitosti zastavni pravo.

Z uvedenych diivodd byl rozsudek soudu I. stupné jako spravny, a to véetn& vyroku o
nakladech fizeni, podle § 219 o.s.f. potvrzen.

V odvolacim fizeni GspéSnému Zalovanému byly pfiznany néklady Fizeni spocivajici
v odmeéné advokéta za dva tkony pravni sluzby po 3.100,- K&, 2x 300,- K& reZijni pausal,
21% DPH ve vy3i 1.428,- K¢, celkem 8.228,- K& (§ 224 odst. 1, § 142 odst. 1 0.s.F.).

Pou¢eni: Proti tomuto rozsudku je ptipustné dovolani do dvou mésicii ode dne dorudeni
rozhodnuti odvolacitho soudu k Nejvy$§imu soudu CR prostiednictvim
Okresniho soudu v Kladné za podminek uvedenych v ustanoveni § 237 o.s.f.

V Praze dne 14. tinora 2017

JUDr. Tomas Kucera, v.r.
pfedseda senatu
Za spravnost vyhotoveni:
Jana Kazetska

Toto rozhodnuti nabylo prévni moci dne 06.03.2017 a vykonatelnosti dne 10.03.2017.
Ptipojeni dolozky provedl/a Gabriela Bendova dne 21.09.2017.





