Cislo jednaci: 17 C 36/2015-342

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresn{ soud v Kladné rozhodl samosoudkyni Mgr Petrou Novakovou ve véci zalobkyné Best
Real Estate, s. 1. 0., se sidlem Praha 5 — Hlubocepy, Lipova alej 695/1, 1CO:24139068, Mgr.
Michalem Hanzlikem, advokitem se sidlem v Praze, Na Hiebenech II 1718/8, proti zalovanému
[ddaje o ucastnikovi] Mgr. Katefinou Sedlackovou, advokatkou se sidlem v Praze 1 — Nové
Meésto, Ostrovni 30/126, o uréeni vlastnického prava,

takto:

I. Zaloba, aby soud ur&il, Ze Zalobkyné je vlastnikem pozemku patc. [¢islo] o vyméfe
121 m2 — zahrada zapsaném na [list vlastnictvi] pro k. u. Krocehlavy, obec
Kladno vedeném u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, katastralni pracovisté
Kladno, se zamita.

II. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanému na nahradé naklada fizeni &astku
51.251 K¢ k rukam pravni zastupkyné Zalovaného do tfti dnd od pravni moci
rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se domaha vydani rozsudku, kterym by soud urcil, Ze je vlastnici predné ve vjroku
oznaceného pozemku s odivodnénim, ze kupni smlouva, na zakladé které byl nasledné proveden
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, uzaviena mezi zalobkyni zastoupenou
tehdejsim jednatelem [jméno] [pffjmeni| a Zalovanym dne 7. 5. 2015 je neplatna. Naléhavy pravni
zajem na urceni vlastnického prava je dle zalobkyné dan, nebot’ bez rozhodnuti soudu neni
mozné napravit nespravny zapis vlastnického prava v katastru nemovitosti. Kupni smlouva je dle
zalobkyné neplatna z fady niZze uvedenych davodu:

Predné¢ shledava neplatnost kupni smlouvy v neurcitosti ujednani o kupni cené. Dle Zalobkyné je
pfitom ujednani o kupni cené¢ obligatorni nalezitosti kupni smlouvy, pro kterou zakon vyzaduje
pisemnou formu. Pozadavek na urcitost kupni ceny spliuji pouze takova ujednani, z nichz je
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kupni cena objektivné zjistitelnd a urcitelna také tfeti osobou, nepostaci, je-li vyse ceny znama jen
smluvnim stranam. Neurcitost ujednani o kupni cené zaklada formulace ve smlouvé, kdy kupni
cena je sjednana ve vysi 1 000 K¢ se zohlednénim ostatnich zavazkh Zzalobkyné vici zalovanému,
pfitom z kupni smlouvy nevyplyva, o jaké zavazky se ma jednat. Nad to, absolutni neplatnost
kupni smlouvy zaklada také hruby nepomér mezi kupni cenou ve vysi 1 000 K¢ oproti hodnoté
pfevadéného majetku, takze kupni smlouva napliuje objektivné znaky lichevni smlouvy a je tfeba
ji pokladat za smlouvu uzavienou v rozporu s dobrymi mravy. V tomto sméru ma zalobkyné za
to, ze je tfeba kupni smlouvu na pfevod pozemku posuzovat jednotlivé, nikoliv v kontextu
dalsich smluvnich vztaht mezi dcastniky. K tvrzeni o hrubém nepoméru mezi poskytnutym
plnénim a hodnotou pfevadénych nemovitosti zalobkyné rozvedla, ze je a v dobé pfevodu
nemovitosti byla v holdingu se spole¢nosti FORTEGO, s. r. o. a spolecnosti AS Group, a. s.
Také za tyto spolecnosti jednal jako statutarni organ [jméno| [pffjmeni|, kdyz za né¢ uzavftel se
zalovanym ve stejném obdobi kupni smlouvy, na zaklad¢ kterych spolecnost AS Group, a. s. co
by prodavajici, prevedla na zalovaného 4 bytové jednotky zapsané na [list vlastnictvi] pro k.u.
Krocehlavy a spolecnost FORTEGO, s. r. o. nebytové jednoty [cislo] [¢islo] umisténé ve stejné
budové jako bytové jednotky. Kupni smlouvy znéji obdobné, vSechny tyto nemovitosti véetné
projednavaného pozemku byly na zalovaného pievedeny za celkem 3 000 K¢, pficemz majetek,
ktery byl pfevadén, ma hodnotu minimalné ve vysi 15 786 985 K¢, coz zalobkyné dovozuje z
kupnich smluv, na zakladé kterych se spole¢nosti staly vlastniky téchto nemovitosti. Zalobkyné
také zpochybnuje zaveéry znaleckého posudku k ocenéni prevadénych nemovitosti, kdyZz uréenou
obvyklou cenu poklada za podhodnocenou, nebot’ znalci svévolné uzili k urceni ceny koeficienty
snizujici hodnoty ziskané porovnavaci metodou, aniz by divod pro toto snizeni dostatecné
vysvétlili. Naopak v pfipadé, kdy by se nabizelo zvySeni koeficientu, této moznosti bezdivodné
nevyuzili. Zalobkyné také poukazuje na skute¢nost, ze prevadény pozemek byl pivodné ocenén
znaleckym posudkem vypracovanym pro Ceskou spofitelnu a.s. na ¢astku 217 800 K¢, v rozporu
s tim v pfedlozeném znaleckém posudku v pribéhu fizeni byl znalci stejny pozemek ocenén
c¢astkou 73 000 K¢. Znalec také hodnotil technicky stav bytovych jednotek, byt’, jak sam uved], je
nevidél. Pokud jde o zavazky, které mély byt brany znalci v potaz pii urceni obvyklé ceny, v fizeni
bylo prokazano, ze jsou neexistentni. Zalobkyné zduraznuje, ze vuci zalovanému neméla a nema
zadné zavazky, zalovany je toliko majitelem pohledavky za spole¢nosti BURON, s.r.o., ktery je
denem stejného holdingu jako Zalobkyné, pohledavka pivodné Ceské spofitelny a.s. za
dluznikem byla zajisténa zastavnim pravem na nemovitosti. Dale Zalobkyné na podporu svého
naroku na urceni vlastnictvi k pfedmétnému pozemku argumentuje tim, ze kupni smlouva je
neplatna pro absenci svobodného projevu vile jednatele zalobkyné smlouvy uzaviit. [jméno]
[pfijment], tehdejsi jednatel zalobkyné, byl k podpisu kupni smlouvy, jako i navazujicich listin
donucen bezpravnou vyhruzkou, sim nem¢l nikdy v umyslu nemovitosti (nejenom projednavany
pozemek) za zalobkyni prodat. O tom svédci pfedevsim trestni oznameni [pifjmeni] na
neznamého pachatele. Krom toho, jednatel zalobkyné [jméno] [pifjmeni] nemél Zadné opravnéni
bez souhlasu majitelt Zalobkyné disponovat s jejim majetkem. Vlastnici zalobkyné neméli tuseni
o pfevodu vlastnictvi, o tom se dozvédeli az z katastru nemovitosti. IThned poté odvolali z funkce
jednatele [pffjmeni] a novy jednatel se neprodlené¢ domaha urceni vlastnictvi podanou Zalobou.
Okolnosti prodeje nejenom pozemku, ktery je pfedmétem uréeni vlastnického prava, ale 1
ostatniho shora zminéného nemovitého majetku, Zzalobkyni utvrzuje v pfesvédéeni, ze zalovany
jednal ve shodé¢ se spole¢nosti KCP Invest a.s., ktera zaplatila kupni ceny a investovala do
pohledavky Ceské spofitelny a.s. za BURON s.r.o. ve snaze vyvést ze ¢lent holdingu, jehoz
soucasti je i zalobkyné, hodnotny majetek, o tom dle zalobkyné svéd¢i rozhodnuti zdejstho soudu
¢j: 22 C 26/2013-211 ze dne 12. 1. 2015 a také snaha spolecnosti KCP Invest a.s. zajistit si tuto,,
investici® postoupenim pohledavky ve vysi 10.000.000 K¢ od spolecnosti Best Credit Group a.s.
zajisténych zastavnimi pravy na nemovitostech i pfes znamost o neexistenci této pohledavky.

Zalovany navrhl zamitnuti zaloby v celém rozsahu. Prvofadé¢ ma za to, ze zalobkyni nesveédci
naléhavy pravni zajem na urceni vlastnického prava, nebot’ v pfipadé uspéchu zaloby by nebyla
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vlastnikem pozemku, kdyz ten by byl prodan v nuceném vykonu rozhodnuti, nebo v ramci
prodeje zastavy. Proti argumentim zaloby dale broji nasledovné.: Dle zalovaného kupni cena
mezi ucastniky byla urcena jednoznacnym zplsobem, a to castkou 1000 K¢ za kazdou
pfevadénou nemovitost, kdyz zalovany ma za to, ze vSechny tii uzaviené smlouvy mezi nim a
cleny holdingu zalobkyné je tfeba posuzovat ve vzajemné souvislosti, nebot’ jimi byly prevadény
nemovitosti, které tvofi funkéni soubor. Kupni ceny byly urceny ve vysi 1 000 K¢ u kazdé z
kupnich smluv pravé s ohledem na dluhy, které na nemovitostech vazly a na pravn{ stav téchto
nemovitosti, které byly postizeny v ramci exekuce a byl jiz nafizen jejich prodej. Mezi smluvnimi
stranami bylo jednoznaéné zfejmé, jaké dluhy zalobkyné a ostatnich clent holdingu, resp. dluhy
jdouci za nemovitostmi zalovany pfebral a zaplatil, o tom svéd¢i nejenom pifesna specifikace
téchto zavazkd ve smlouvé o smlouvé budouci, ale také pfitomnost jednatele Zalobkyné a
ostatnich spole¢nosti P [pijment] pii jednani s véfiteli. Zalovany popira, Ze by on, nebo nékdo
jiny jakymkoliv zptusobem pusobil na svobodnou vuci jednatele Zalobkyné uzaviit smlouvy,
naopak pro zalobkyni sjednany pfevod nemovitosti za nastolenych podminek byl vyhodny, nebot’
v opac¢ném piipadé by doslo k prodeji nemovitosti v drazbé s nejistym vysledkem, zda vytézek
postaci na uhradu dluhu. Jestlize fakticti vlastnici zalobkyné nesouhlasili s prodejem nemovitosti a
jednanim jednatele [pffjmeni], nemuze jit tato okolnost k tizi zalovaného, ktery vychazel v dobré
vite ze zapisu o statutirnim orginu Zalobkyné z obchodniho rejstifku. Zalovany také nesouhlasi
s tvrzenim Zalobkyné o lichevnim charakteru smlouvy a hrubém nepoméru mezi hodnotou
pfevadénych nemovitosti a uplatou. Jak bylo v fizen{ prokazano, nemovitosti tvoif uceleny celek,
v dob¢ pfevodu nemovitosti jejich obvykla cena dle znaleckého posudku, ktery zalovany poklada
za spravny, &inila 6 324000 K¢, Zalovany za nemovitosti nezaplatil pouze 3x 1 000 K¢ na zakladé
kupnich smluv, ale uhradil také dluhy na nemovitostech vaznouci, které byly mezi stranami, jak
shora uvedeno, jednozna¢né zfejmé a seznatelné, nelze tedy souhlasit s argumentaci zalobkyné o
neplatnosti smlouvy z davodu jeji neurcitosti. Na nemovitostech vazlo zastavni pravo ve
prospéch Ceské spofitelny pro pohledavku ve vysi 4 328 000 K¢, dale ve prospéch finanéniho
ufadu pro pohledavku ve vysi 168 000 K¢ za spole¢nosti FORTEGO, taktéz exekucné vymahané
dluhy ve vysi 581 291 K¢. Rozdil mezi obvyklou hodnotou nemovitosti a uplatou zalované¢ho tak
¢inil cca 1000000 K¢, tato castka je zcela pfiméfena podnikatelskému riziku zalovaného
vzhledem k priavnimu stavu nemovitosti. Zalovany zdtraziuje, 7e uplatu zaplatil z vlastnich
zdroj (zivotntho pojisténi), v zadném spojeni se spolecnosti KCP a.s. tak, jak tvrdi Zalobkyné,
neni. Zalovan;’z také zpochybnil tvrzeni zalobkyné o hodnoté nemovitosti pres 15 000 000 K¢,
nebot’ spole¢nost AS Group, a. s. a FORTEGO, s. r. 0. mély nemovitosti nabyt v roce 2012 od
spole¢nostt BURON ' s.r.o., kupni cenu mély vyznamnym zpasobem hradit zapoctem na
pohledavku 10 000 000 K¢ u spole¢nosti Best Credit Group a.s., pfitom v probihajicim fizeni
bylo prokazano, ze tato pohledavka nikdy nevznikla. Spolecnost BURON s.r.o. nemovitosti
jejich oddluzeni naopak v zalovaném vytvaii dojem, Ze se on stava obéti nezakonného jednani
zalobkyné a ostatnich ¢lent jejtho holdingu.

v

Zalovany ve svém prvnim jednani navrhl, aby Zaloba byla spojena ke spolecnému projednani se
zalobou vedenou u zdejsiho soudu pod spisovou znackou 15C 43/2015, kdy v tomto fizeni se
dalsi ¢len holdingu Zalobkyné spolecnost AS Group, a. s. domaha urceni svého vlastnického
prava k nemovitostem zapsanych v k. 4. [¢ast obce], které tvoii funkéni soubor s projednavanym
pozemkem. Navrh na spojeni véci byl zdejsim soudem zamitnut z davoda uvedenych v usneseni
Okresniho soudu v Kladné ¢. j. 17C 36/2015-92 ze dne 29. 10. 2015.

Mezi ucastniky zustaly nesporné pouze tvrzeni o skutecnostech, které ma soud za prokazané
vypisem z katastru nemovitosti, nespornym bylo také tvrzeni, ze kupni smlouvu podepsal za
zalobkyni tehdejsi jednatel [jméno] [piijmeni], ktery podepsal kupni smlouvy také za spolecnost
FORTEGQO,;s. t. 0. a AS Group, a. s., jez jsou totozné jako spolecnost BURON s.r.0. v holdingu
s zalobkyni. Sporu zustalo v otazce platnosti kupni smlouvy. Soud proto posuzoval platnost
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uzaviené kupni smlouvy, coz obnaselo posouzeni nejenom jeji obsahové a formalni spravnosti a
urcitosti, ale také posouzeni okolnosti, za kterych byla smlouva uzavfena. Samozfejmé, za
pfedpokladu zavéru o existenci naléhavého pravniho zajmu na urcovaci zalobé.

Vypisem z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k 13.1.2016 bylo prokazano, ze
vlastnické pravo k pozemku parcele [éislo] o vyméfe 121 m2, druh pozemku zahrada, zapsanych
na [list vlastnictvi] 2015 pro k. 4. Krocehlavy, obec Kladno, u Katastralnitho ufadu pro
Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Kladno, svédéi zalovanému. Nabyvacim titulem je kupni
smlouva ze dne 7.5.2015 s acinky zapisu vlastnického prava 14. 5. 2015. Vypisem z katastru
nemovitosti [list vlastnictvi| pro k. 4. [¢ast obce| bylo zjisténo, ze bytové jednotky [¢islo] nebytové
prostory [€islo] a 2 jsou zapsany na vlastnika — Zalovaného, a to na zakladé kupni smlouvy ze dne
4.5.2015 a 11. 5. 2015 s pravnimi tcinky zapisu 5. 5. 2015 a 14. 5. 2015, z katastru také plyne
zapsana poznamka spornosti z 19. 6. 2015.

Vypisem z obchodniho rejstifku dle stavu k 26. 10. 2015 byla prokazana pravni subjektivita
zalobkyné, ktera byla zapsana jako spolec¢nost 26. 7. 2011, v obdobi od 6. 5. 2013 do 28. 5. 2015
byl jejim jednatelem [jméno] [pfijmeni|, [datum narozeni|, ktery byl opravnén jednat jménem
spolec¢nosti ve vsech vécech samostatné. Od 20.5.2015 az do soucasnosti je jednatelem
zalobkyné [jméno| [pfijmeni|, [datum narozeni]. Z vypisu bylo také prokazano, ze spolecnikem
zalobkyné od 6. 5.2013 je Jihoceska rybnikafska, a. s. se sidlem v Kladné, [ulice a cislo]. V
minulosti spolecnikem zalobkyné byla také spole¢nost Best Credit Group, a. s., a to od roku 2011
do 6.5.2013. Vypisem z obchodniho rejstitku spole¢nosti FORTEGO, s. r. o. bylo soudem
zjisténo, ze jejim jednatelem v soucasné dobé je [jméno] [pifjmeni]. V minulosti byl jejim
jednatelem [jméno| [pffjmeni|. Vypisem z obchodniho rejstiiku spolecnosti AS Group, a. s. bylo
prokazano, ze [jméno| [pfjmeni] byl jednatelem této spolec¢nosti od 10. 5. 2013 do 28. 5. 2015, a
od 20.5.2015 je jednatelem [jméno] [pifjmeni]. Dale bylo vypisem z obchodniho rejstitku
zjisténo, ze v obdobi od 9. 8. 2010 do 10. 5. 2013 je jejim jedinym akcionafrem byla spole¢nost
Best Credit, a. s.

Z vyjadfeni zalovaného bylo zjisténo, ze kolem roku 2014 mél zajem investovat své financni
prosttedky. Jeho dlouholety znamy pan [pffjmeni] mu na pfelomu roku 2014 a 2015
zprostiedkoval moznost investice do nemovitosti na Kladné, nasledné mu zprostfedkoval setkani
s Ing. [pfijmeni], ktery mu sdélil, Ze ma moznost jednat za spolec¢nost vlastnici dam. Na celé
zalezitosti nevidél nic zvlastniho, kjednani za svou osobu v této zalezitosti zmocnil svého
znamého [pffjmeni]. Podrobnosti ohledné¢ domu zjistili ve vefejné pfistupnych registrech, z
nabidek obdobnych nemovitosti realitnich kancelai{ odhadli obvyklou cenu nemovitosti na 5 —
6 000 000 K¢. Vyftizenim pravnich zalezitosti kolem koupé povéfil svého pravnika. Do obchodu
investoval své vlastni financ¢ni prostfedky. Pokud jde o dim, ten byl obsazen, byl zde jeden
nebytovy prostor a 4 byty. Jeden nebytovy prostor byl prazdny.

Soud ve véci proved! dukaz vyslechem nize uvedenych svédku.

Z vyslechu svédka [jméno| [pfijmeni] bylo zjisténo nasledujici: Svédek je dlouhodobym znamym
zalovaného. K zalobci Zadny vztah nema, nezna jej. Svédek popftel, ze by jej nékdo z ucastnika o
projednavaném fizeni podrobn¢ informoval, stanovisko zalobce a zalovaného ve véci nezna. Ke
koupi nemovitosti v Krocehlavech sveédek uvedl, Ze jeho znamy Ing. [pfijmeni] jej zpravil o
moznosti zprostfedkovani prodeje nemovitosti, jez maji jit do drazby. Jejich prodejem by se
drazbé zabranilo. Protoze svédkovi byl znam zajem o investici pencz, seznamil jej s nabizenou
moznosti kopé nemovitosti v Kro¢ehlavech. Zalovany zijem projevil. Z vypisu z katastru
nemovitosti svédek a zalovany zjistili, ze na nemovitostech vazne zastavni pravo a také exekuce.
Zastavni pravo je ve prospéch zajisténi pohledavky Ceské spofitelny ve vysi 4 — 5000 000 K¢,
dale na nemovitosti vazly dva nebo tfi dluhy ve prospéch financnitho ufadu jako véfitele a
exckuce vedend exekutorem v Brné. Dle svédka byly nasledné ziskany informace o konkrétn{ vysi
pohledavek, pohledavky vymahané exekucéné a pohledavky finanéntho dfadu nartstaly. Dle



5 17 C 36/2015

sveédka hodnotu nemovitosti tehdy s ohledem na nabidky v realitnich kancelafich ohodnotili na
5 000 000 K¢, mozna vice. Po upfesnéni dluht vaznoucich na nemovitosti pozadal svédek Ing.
[pfijmenti] o jednani s panem [piijmeni], ktery jednal za spolecnosti vlastnici nemovitosti, coz bylo
v unoru, nebo bfeznu 2015. Nasledovala schuzka pana [pfijmeni] s pravnimi zastupci zalovaného,
konkrétné se ji jako pravni zastupkyné zalovaného ucastnila [titul]. [pffjmeni]. Na jednani u
pravnich zastupct se podepsala smlouva o smlouvé budouci, kde se stanovily podminky prodeje,
tj. oddluzeni nemovitosti. Po oddluzeni ze nemovitosti prodaji za symbolickou cenu 1 000 K¢.
Kdo tuto ¢astku navrhl, si jiz svédek nevzpomina. Zalovany se netcastnil smlouvy o smlouvé
budouci, nebot’ byl tehdy v zahranici, povéfil timto na zakladé plné moci svédka. Svédek také
jeho jménem jednal na finanénich ufadech, u exekutora. Prostfedky na vyplaceni pohledavek
poskytl Zalovany. Ing. [pHjmeni] ptedal kontakt na povéfenou osobu v Ceské spofitelné. Banka
souhlasila se zrusenim drazby, bude-li mit svou pohledavku vyplacenou. Penize za vycislenou
pohledavku, resp. za cenu, za kterou ji byla ochotna postoupit, Ceska spofitelna dostala na ucet.
Vyplaceni dluhu trvalo 2 — 3 mésice, nasledovala schiizka u pravniho zastupce zalovaného, na
které byly sepsany kupni smlouvy, navrhy na vklad vlastnického prava. Pan [anonymizovano]
k zalezitosti figuroval jako ten, kdo nabidl nemovitosti, zprostfedkovaval kontakt a také byl
rucitelem v uzavienych smlouvach. Dle svédka u podpisu smlouvy o smlouvé budouci kupni byl
pan [pfijmeni], svédek, [titul]. [pfjmeni], Ing. [pffjmeni]| a snad sekretafka sepisujici smlouvy.

Z vypovedi svédka [pffjmeni] [jméno| [pffjmeni] bylo shledano, Ze v soucasné dobé neni
v zadném vztahu jak k zalovanému, tak k zalobci, nicméné v minulosti byl jednatelem spole¢nosti
BURON,; s. r. o. Tato spolecnost si vzala uvér u Ceské spofitelny, a. s. na rekonstrukci domu
v Krocehlavech, v némz se prodavali také bytové jednotky zalovanému. S odstupem nckolika let,
kdy jiz dlouhodobé nebyl jednatelem této spole¢nosti, jej kontaktovala Ceska spofitelna a
uvédomila jej o nesplaceni Gvéru. P¥i nasledném jednani s Ceskou spofitelnou mu bylo bankou
feceno, ze pokud bude uvér zaplacen, nemovitosti, které jsou zastaveny ve prospéch pohledavky
z Gvéru, nepujdou do drazby. Znamy svédka - pan [pffjmeni] jej vyrozumél o zajmu zalovaného o
koupi nemovitosti zatizenych zastavnim pravem ve prospéch Ceské spofitelny a.s. Jednani v této
véci mezi [pifjmeni] a [pffjmeni] zprostfedkoval svédek. Prodej nemovitost{ byl mezi [ptijmeni] a
[piijmeni] zastupujicim zalovaného dojednan vcetné kupni ceny, probihala jednani s bankou.
Svédkovi bylo znamo, Ze bylo tfeba zrusit zastavy, které pro dluhy vazly na nemovitosti, jednalo
se o pohledavce spolecnosti B [pfijmeni] [jméno]. K nabyti vlastnictvi k nemovitostem Zalobkyni
a spolecnostmi FORTEGO, s. r. 0. a AS Group, a. s. bylo z vypovedi svédka shledano, ze
clenové holdingu si nemovitosti mezi sebou poruznu prevadéli, tyto informace se svédek
dozvédél v souvislosti s jeho vypovéd'mi na Policii CR v trestnich fizenich, osobné se domniva,
ze kupni cena mezi spolecnosti BURON,; s. 1. o., zalobkyni, spole¢nosti FORTEGO, s. r. 0. a2 AS
Group, a. s. za nemovitosti v Kroc¢ehlavech zaplacena nebyla, nebot’ ma za to, ze byly pfevadény
pouze formalné za ucelem podvodu na dani z pfidané hodnoty. Dle svédka z informaci, které
ziskal v ramci vyslecht na policii, ma za to, ze spolecnost BURON, s. r. o. po jeho odchodu ze
spolecnosti faktickou cinnost nevyvijela. Z vypovédi svédka bylo také shledano, ze rucitelsky
zavazek za splnéni smluv uzaviranych se Zalovanym pfevzal v pravni kancelafi za pfitomnosti
[titul]. [pfijmeni], vedlo jej k tomu pochopeni Zalovaného, ze chce mit jistotu, aby vse bylo
v potadku tak, jak bylo dojednano. Na prodeji nemovitosti byl zainteresovan k vyzvé Ceska
spofitelny, a. s., nebot’ byl na tvérové smlouvé podepsan jako tehdejsi jednatel dluznik a bance se
stavajicitho jednatele nepodafilo zkontaktovat. Svédek popftel, ze by na n¢j byl vyvijen natlak, aby
podepsal rucitelské prohlaseni, nicméné ruceni nevnimal jako zajisténi zaplaceni financni ¢astky.
V fizeni byly provedeny krom shora uvedenych také tyto listinné dukazy.:

Z kupni smlouvy uzaviené dne 7.5.2015 mezi zalobkyni jako prodavajici, zastoupenou
jednatelem [jméno] [pifjmeni] a Zalovanym jako kupujicim, zastoupenym na zakladé¢ plné moci
[[méno] [piijmeni] a Ing. [jméno] [pifjmeni] jako rucitelem bylo doloZeno nesporné tvrzeni o tom,
ze prodavajici jako jediny vlastnik pozemku parc. [¢islo] v k. 4. [¢ast obce] o vyméfe 121 m2
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oznaceného jako zahrada, tuto nemovitost prodava zalovanému, a to vcetné soucasti a veskerého
piislusenstvi za kupni cenu ve vysi 1 000 K¢. Z clanku II1, odst. 2 bylo zjisténo, ze kupni cena
byla uhrazena v hotovosti pfi podpisu smlouvy, dale bylo ze smlouvy zjisténo, Zze prodavajici se
zavazuje uhradit dan z nabyti nemovitych véci, prohlaseni smluvnich stran o tom, ze ke dni
uzavieni kupni smlouvy na nemovitosti nevaznou zadna zastavni prava, vécna bfemena,
pfedkupni prava, sluzebnosti, ani jina vécna prava, vyjma zastavniho prava smluvniho kupujictho
ze smlouvy o postoupeni pohledavky [éislo] uzaviené 2. 4. 2015 se spole¢nosti Ceska spofitelna,
a. s. a zastavni pravo z rozhodnuti spravntho organu k uspokojeni opravnéného v celkové vysi
12 240 K¢ s pifslusenstvim ve prospéch Finanénitho ufadu pro Stfedocesky kraj, tzemni
pracovisté v Kladn¢, prohlaseni o zaniku zastavniho prava smluvniho ve prospéch spolecnosti
Best Credit Group, a.s. dle pisemného potvrzeni prodavajictho. V neposledni fadé bylo zjisténo
ujednani stran o konecné kupni cen¢ ve vysi 1000 K¢, kdyz ta byla stanovena se zohlednénim
zavazku prodavajictho a kupujictho. Ve smlouvé je dale uvedeno, ze ucastnici kupni smlouvu
sepsali a uzavieli na zakladé pravé a svobodné vile, nikoliv v tisni, nikoliv pod jakymkoliv
natlakem. Za nesplnéni povinnosti prodavajiciho dle kupni smlouvy byly ve smlouvé sjednany
smluvni pokuty, za zaplaceni smluvnich pokut se zarucil rucitel. Soucasti kupni smlouvy je plna
moc udélend zalovanym [jméno] [pfijmeni] k zastupovani v této véci a také ve véci prodeje
pozemku parc. [€islo| jehoz soucasti je budova rodinného domu [adresa] v k. 4. [¢ast obce],
pozemku evidovaného jako parcela [¢islo] v k. u [€ast obce], jednotce [¢islo] nebytovy prostor
v domé [adresa], jednotce [¢islo] jiny nebytovy prostor v domé [adresa], bytu [éislo] v domé
[adresa], bytové jednotce [€islo] to vzdy veéetné pifslusného podilu na budové domé [adresa] a
pozemku parc. [€islo] dale spoluvlastnickych podild na pozemku parc. [¢islo] pozemku parc.
[¢islo] — zahrada. [pffjmeni] moc je ze 7. 4. 2015.

Vypisem z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k 7. 5. 2015, a to [list viastnictvi] i
bylo prokazano, ze k tomuto datu pozemek parc. [¢islo] o vyméte 121 m2 v k. 4. Krocehlavy
vlastnila zalobkyné, dale bylo z LV zjisténo, Ze na pozemku vazlo vécné bfemeno chuze a dale
tyto zavady: zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k uspokojeni pohledavky
opravnéného ve vysi 12 240 K¢ s piislusenstvim ve prospéch Finanéntho ufadu pro Stfedocesky
kraj, dle rozhodnuti sprivce dané o zfizeni zistavniho prava ¢.j. 1214111/15/2110-00540-
203941 ucinky k zapisu k 16. 4. 2015, zastavni pravo smluvni k zajiSténi pohledavky ve vysi
10 000 000 K¢ s piislusenstvim ve prospéch Best Credit Group, a. s., na zakladé smlouvy o
ziizeni zastavnitho prava z 22.4.2011, pravni dcinky k 18.5.2011, zastavni pravo smluvni
k zajisténi{ pohledavky s pfislusenstvim v celkové vysi 3 180 000 K¢ jako i veskerych budoucich
pohledavek ve prospéch Ceské spofitelny, a. s. na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze
dne 9. 1. 2008, pravni acinky vkladu prava k 21. 1. 2008. Vypisem z katastru nemovitosti [list
vlastnictvi] bylo zjisténo, ze ke dni 10. 3. 2015 vlastnikem nemovitosti zde zapsanych, a to
bytovych jednotek jiz pfedné v rozsudku jmenovanych, jako i podil na spole¢nych ¢astech domu
a pozemku byla spolecnost AS Group, a. s., kdy na nemovitostech vazlo zastavni pravo z
rozhodnuti spravnfho organu k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 144 255 K¢ ve
prospéch Financéniho ufadu pro Stfedocesky kraj, dale zastavni pravo exekutorské soudniho
exckutora [titul]. [jméno| [pfijmeni] ve prospéch pohledavky ve vysi jistiny 77 285 K¢, dale
zastavni pravo smluvni ve prospéch pfedné jmenované pohledivky Ceské spofitelny a ve
prospéch spolecnosti Best Credit Group, a. s. Vypisem z katastru nemovitosti [list vlastnictvi]
vedeného pro k.a. Krocehlavy bylo zjisténo, ze AS Group, a. s. byla ke dni 10. 3. 2015 vlastnikem
pozemku parcely [¢islo] o vymefe 244 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba [adresa]
rodinny dim a pozemku parc. [¢islo] o vyméfe 142 m2 zahrada, s totoznymi zavadami jako
pfedchozi nemovitosti na [list vlastnictvi|, dale bylo prokazano, ze dne 11. 8. 2014 s pravnimi
ucinky zapisu k témuz datu byl vydan [titul]. [jméno] [pffjmeni] exckucni pifkaz k prodeji
nemovitosti. Vypisem z katastru nemovitosti [list vlastnictvi] pro k. 4. Krocehlavy, obec Kladno
bylo prokazano, ze ke dni 21. 4. 2015 spolec¢nost FORTEGO, s. 1. o. vlastnila nebytové prostory
[¢islo] vcetné piislusného podilu na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku, také tyto nemovitosti
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byly zastaveny ve prospéch pohledavky Ceské spotitelny, Best Credit Group, a. s. a ve prospéch o
pohledavky Finanéntho tfadu ve vysi 168 663 K¢.

Ze smlouvy o smlouvé o budouci kupni uzaviené mezi spolecnostmi AS Group, a. s. jako
budoucim prodavajicim ¢. 1, FORTEGO, s. r. o. jako budoucim prodavajicim ¢. 2 a zalobkyni
jako budouci prodavajici ¢. 3, vzdy zastoupenych jejich jednatelem (pfedsedou predstavenstva)
[jméno| [pffjmeni] a Zalovanym jako budoucim kupujicim a Ing. [jméno| [pffjmeni] jako
budoucim rucitelem dne 12. 3. 2015 bylo soudem zjisténo, ze budouci prodavajici maji zajem
prodat bytové jednotky [¢islo] v bytovém domé [adresa] na pozemku parcela [¢islo] v k. 4.
Krocehlavy, vcetné spoluvlastnickych podild na nemovitostech, pozemku parc. [éislo] ve
vlastnictvi AS  Group, a.s.,, nebytové jednotky [¢islo] bytové jednotky [¢islo] vcetné
spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech domu a pozemku parc. [¢islo] v k. 4. [¢ast obce],
které jsou ve vlastnictvi FORTEGO, s. r. 0. a pozemku parc. [¢islo] v k. 4. [¢ast obce| ve
vlastnictvi zalobkyné, a to zalovanému, na zakladé v budoucnu uzavienych kupnich smluv, kdy
smluvni strany jsou si védomy, ze na nemovitostech vaznou zavazky, dluhy a zastavy, které
znehodnocuji nemovitosti tak, ze jejich skute¢na hodnota je zaporna, resp. nulova. Pokud jde o
zavady na nemovitostech vaznouci, jde u nemovitosti prvntho prodavajiciho o zastavni pravo z
rozhodnuti spravniho organu k uspokojeni pohledavky opravnéného v celkové vysi 144 255 K¢
s pfislusenstvim, zastavni pravo exekutorské zfizené soudnim exekutorem [titul]. [jméno]
[pfijmeni] ve vysi jistiny 77 285 K¢, zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek
s piislusenstvim v celkové vysi 3 180 000 K¢ jako i veskerych budoucich pohledavek ve prospéch
Ceské spofitelny, a. s., zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky ve vysi 10 000 000 K¢
s piislusenstvim ve prospéch Best Credit Group, a. s. a vécné bfemeno uzivani ve prospéch
spolec¢nosti B Real Estate, jako i vécné bfemeno chtize ve prospéch pozemku parc. [¢islo]. Na
nemovitostech druhého prodavajictho poté vazne shora uvedené zastavni prava ve prospéch
Ceské spofitelny a ve prospéch [pijment] [jméno] [pifjmeni], a s. pro 10 000 000 K¢&, jako i vécné
bfemeno uzivani ve prospéch Best Real Estate a vécné bfemeno chiize. Na nemovitosti ve
vlastnictvi prodavajictho [¢islo] vazne poté zastavni pravo ve prospéch pohledavky [obec]
spofitelny a ve prospéch pohledavky ve vysi 10 000 000 K¢ ve prospéch Best Credit Group, a. s.
Budouci prodavajici a budouci kupujici si sjednali uzavieni kupni smlouvy za podminky, Ze
budouci kupujici zajisti dhradu pohledavek, k jejichZ zajisténi bylo zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, zastavn{ pravo exekutorské zfizeno, dale se zavazuje vyplatit tyto pohledavky a
kvitanci o thradé predloZit prodavajicim, také se zavazuje postoupit na sebe pohledavku Ceské
spofitelny, a. s., kdy by tedy v pifipad¢ nasledného pfevodu vlastnického prava doslo k zaniku
zastavnfho prava splynutim subjektd zastavniho véfitele a zastavce. Budouci prodavajici se
zavazali vymazat pohledavku Best Credit Group z katastru nemovitosti s tim, Ze navrh na vymaz
této pohledavky bude podan ve stejny den jako navrh na zapis vlastnického prava
k nemovitostem prodavajictho [€islo] ve prospéch budouctho kupujiciho. Soucasti smlouvy o
budouci smlouvé kupni jsou také kupni smlouvy, kdy kupni smlouva, ktera ma byt uzaviena mezi
zalobkyni a zalovanym, je obsahové totozna jako kupni smlouva ze 7. 5. 2015. Také nasledné dveé
smlouvy mezi budoucim prodavajicim ¢. 1 a 2 jsou shodné jako kupni smlouvy uzaviené mezi
nimi a zalovanym.

Ze stejnopisu notafského zapisu sepsaného 7.9.2015 [titul]. [jméno| [pfijmeni], notafem se
sidlem v Litoméficich, a to v advokatni kancelafi [pfijmeni], [pffjmeni], [pfijmeni] bylo prokazano
nasledujici prohlaseni [ulice], jehoZ totoznost byla prokazana platnym ufednim priokazem:
v souvislosti s pfevodem vlastnického prava na zalovaného k nemovitym vécem zapsanym
v Katastrilnim Gfadu pro Stiedocesky kraj, katastrilni pracovist¢ Kladno na LV [&islo] [
v souvislosti s tim, ze jednotlivé pfevody vlastnickych prav k nemovitostem zapsanych na téchto
LV, byly napadeny zalobami u Okresntho soudu v Kladné. [pfijmeni] Cestné prohlasuje, ze byl
v dob¢ podpisu kupnich smluv mezi AS Group, a. s. a zalovanym 4. 5. 2015, dale dne 7. 5. 2015
pii podpisu kupni smlouvy mezi zalobkyni a zalovanym jako i 11. 5. 2015 pfi podpisu kupni
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smlouvy mezi FORTEGO, a. s. a zalovanym byl opravnén jednat za prodavajici, k prodeji téchto
nemovitosti zalovanému pfistoupil s védomym, ze to je vhodné feseni tizivé finanéni situace
vSech tif prodavajicich, kdyz na nemovitostech vazlo zastavni pravo smluvni k zajisténi
pohledavek s piislusenstvim v celkové vysi 3 180 000 K¢, jako i veskerych budoucich pohledavek
ve prospéch Ceské spofitelny za obliga¢nim dluznikem BURON, s. r. o., kterd byla pavodnim
vlastnikem nemovitosti, nasledné pfevedenych na spolecnost AS Group, Best Real Estate a
FORTEGO s.r.0.. Na nemovitostech dale vazlo zastavni pravo ve prospéch spravniho organu
k uspokojeni pohledavky ve vysi 144 255 K¢ a zastavni pravo exekutorské povéteného soudniho
exckutora [titul]. [jméno] [ptijmeni| ve vysi 77 285 K¢ a v ramci této exekuce provadéné |[titul].
[jméno] [pfijmeni] byl jiz vydan exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti pozemku parc. [éislo] parc.
[¢islo] byl jiz stanoven termin drazby téchto nemovitosti. Z prohlaseni [ulice] bylo shledano, Ze jej
mél v unoru 2015 ¢i pocatkem bfezna 2015 kontaktovat zalovany, resp. mél mu byt sdélen zdjem
zalovaného na odkoupeni pohledavky Ceské spofitelny, a. s. a zijem zakoupit nemovitosti. Prodej
zalovanému mu pfipadal vhodny, nebot’ tak by jiz nehrozila ztrata majetku v exekuci. [jméno]
[pfijmeni] proto za ucelem stanoveni podminek pro odkup nemovitosti uzaviel 12. 3. 2015
smlouvu o smlouvé budouci kupni, a to za AS Group, zalobkyni a spole¢nost FORTEGO, dale
byl tcastnikem smlouvy zalovany a Ing. [jméno] [pifjmeni]. Ten byl zastoupen [jméno] [ptijmen].
Bylo domluveno, Ze Zalovany se stane vlastnikem zajisténé pohledavky Ceské spofitelny a.s. a
vyplati jednotlivé zajisténé pohledavky zastavnim pravem exekutorskym a z rozhodnuti spravniho
organu. Pravé z téchto duvodu byla dohodnuta kupni cena v jednotlivych kupnich smlouvach
castkou 1 000 K¢. Dle svého prohlaseni [jméno] [piijmeni] v dob¢ podpisu jednotlivych kupnich
smluv mél velmi dobrou znalost a védomost, jaké pohledavky se zohlednily pfi stanoveni kuni
ceny. Po podpisu smlouvy o smlouvé budouci kupni zacal [jméno| [pfijmeni], Ing. [pffjmeni] a
pan [piijmeni] zjist’ovat jednotlivé vyse pohledavek zajisténé zastavnim pravem exekutorskym a z
rozhodnuti finan¢nich dfadu. Z tohoto divodu jednal s panem [pffjmeni] na Finan¢nim ufadu
pro Stfedocesky kraj, uzemni pracovist¢ v Kladné, kde zjistili nedoplatky za spolecnosti AS
Group ve vysi 169 212,84 K¢ z titulu dané z pfidané hodnoty a rucitelsky zavazek za spolecnost
BURON, s. r. 0. ve vysi 457 710 K¢ z titulu rucitelského zavazku na dani z pfevodu nemovitosti.
Uvedené zavazky za spolecnost AS Group uhradil jménem zalované¢ho pan [ptijmeni] nebo Ing.
[pfijmeni]. Nasledné byla jimi uhrazena pohledavka vymahana v exekuci exekutorem [titul].
[jméno] [pfijmeni], a to ve vysi 120 000 K¢. Pokud by nebyla uhrazena nasledujici tyden, ¢i néjak
tak, byla nafizena drazba nemovitosti parc. [&slo] v k. d. [¢4st obee]. Zalovany se nasledné stal
vlastnikem pohledavky puvodné [obec| spofitelny, pred podpisem kupni smlouvy mezi zalobkyni
a zalovanou byla jménem Zalovaného panem [pffjmeni] zaplacena pohledavka ve vysi 12 240 K¢
u finanénfho dfadu. Diéle byla zaplacena pohledavka za spolecnost FORTEGO, s. r. o. u
financ¢niho dfadu ve vysi 168 663 K¢.

7 oznimeni Ceské spofitelny, a. s. spolecnosti BURON, s. 1. 0. ze dne 3. 8. 2011 bylo soudem
zjisténo, ze banka zesplatnila Gvér ze smlouvy o uvéru [€islo] vyzvala dluznika k okamzité uhradé.
Vypisem z uvérového uctu k tomuto uvéru bylo soudem zjisténo, ze k 3. 8. 2011 ¢inila jistina
2705 410,43 K¢, splatné aroky 474 589,57 K¢, z toho jistina po splatnosti byla 109 497,65 K¢. Z
navrhu na nafizeni soudniho prodeje zastavy zastavniho véfitele Ceské spofitelny, a. s. proti
zastavnimu dluzniku FORTEGQO, s. 1. 0. ze dne 26. 11. 2013 ma soud za dolozené, ze banka se
domahala u zdejstho soudu nafizeni soudniho prodeje zastavy, a to nebytového prostoru [¢islo]
v budov¢ [adresa] v Krocehlavech vcetné podilu na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku.
Postovn{ dodejka doklada, Zze navrh byl podan u zdejsiho soudu.

Ze smlouvy o postoupeni pohledivek [&slo] uzaviené mezi Ceskou spofitelnou, a. s. jako
postupitelem a zalovanym jako postupnikem dne 2. 4.2015 bylo dolozeno, ze postupitel ma
pohledavku za dluznikem BURON, s. r. o. ve vysi jistiny 2705 410,43 K¢, urok fadny
19 191,98 K¢, arok z prodleni ve vysi 1 406 911,58 K¢, kdy dale pfirtsta arok z prodleni ve vysi
14,3 % rocné z dluzné jistiny, dale spolu s tim pravo na nahradu nakladt nalézaciho fizeni ve vysi
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194 010 K¢, tedy celkove 4 328 523,99 K¢, kterou touto smlouvou postupuje postupnikovi za
uplatu ve vysi 3 850 000 K¢. Z této smlouvy bylo dale zjisténo, ze pohledavka banky za BURON,
s. 1. 0. je jisténa blankosménkou vlastni avalovanou panem Ing. [jméno] [pfijmeni] dne 9. 1. 2008.

Z oznameni o postoupeni pohledavky v navaznosti na postovni dodejku bylo soudem zjisténo, ze
Ceska spofitelna, a. s. oznamila Zalobkyni postoupeni pohledavky ze smlouvy uzaviené se
spole¢nosti BURON, s. 1. 0. ze dne 9. 1. 2008 na zalovaného. Stejné oznameni bylo zasilano také
spole¢nostt FORTEGO, s. r. 0. a spolecnosti AS Group, a. s., jak soud shledal z oznameni o
postoupen{ pohledavky ze dne 9. 4. 2015 témto spole¢nostem v navaznosti na postovni dodejky.

Z usneseni Okresntho soudu v Kladn¢ ¢. j. 10C 124/2013-40 ze dne 28. 3. 2014 a usneseni
stejného soudu ¢. j. 10C 125/2013-92 ze dne 10. 12. 2014 bylo soudem prokazano, ze ve
prospéch pohledavky Ceské spofitelny a. s. ve vysi 3 603 861,31 K¢ s pislusenstvim byl nafizen
prodej zastavy, a to pozemku parc. [¢islo] v k. 4. [¢ast obce] a prodej nebytové jednotky [cislo]
véetné podilu na spolecnych castech domu a pozemku zde uvedeného, a to domu v budové
[adresa| na parcele [¢islo]. Rozhodnuti nabyla pravni moci dnem 8. 7. 2014 a dne 17. 2. 2015.

Ze stvrzenky vydané Finanénim ufadem pro Stfedocesky kraj, tzemni pracovist¢ Kladno dne
7.5. 2015 bylo soudem zjisténo, ze tohoto dne bylo za spole¢nost BURON, s. 1. o. zaplaceno
9 141 K¢ jako dan z pfevodu nemovitosti, a to z titulu rucitelského zavazku spolecnosti Best Real
Estate, s. 1. 0.

Z protokolu o ustnim jednani konaném 18. 3. 2015 u Financ¢niho ufadu pro Stfedocesky kraj,
uzemni pracovisté Kladno za ucasti spravce dané, AS Group, a. s. zastoupené [jméno| [piijmeni]
ve veéci projednani zpusobu uhrady danového nedoplatku bylo zjisténo, ze tohoto dne byl
jednatel spolecnosti informovan o danovém uctu a nedoplatku k 18. 3. 2015 na dani z pfidané
hodnoty ve vysi 169 212,84 K¢ a z titulu rucitelského zavazku za spolecnost BURON, s. 1. 0. z
dan¢ pfevodu nemovitosti ve vysi 451 710 Ke.

7. pokladnich sloZenek Ceské narodni banky bylo zjisténo, ze dne 3. 4. 2015 [jméno] [pHjmeni]
slozil 180 000 K¢ na tucet [bankovni ucet] stejného dne na stejny ucet castku 271 710 K¢ za
spole¢nost BURON, s. r. o., ¢astku 170 050 K¢ na stejny ucet a vsak s pfedéislim 705 za
spole¢nost AS Group a.s..

Z usneseni vydancho [titul]. [jméno] [pifjmeni], soudnim exekutor, Execkutorsky ufad Brno, ¢. j.
159EX 02352/14-037 ze dne 26. 3. 2015, piikazu k dhradé ndklada exekuce ve stejné exekuci z
26. 3 2015 a pffjmovému pokladnimu dokladu z téhoz data bylo soudem prokazano, ze v ramci
této exekuce bylo 26 3. 2015 od povinného AS Group, a.s. se sidlem [adresa], pfijato 118 390 K¢,
které odpovidaly vymahanému plnéni ve vysi 77 285 K¢ s pfislusenstvim vcetné ndhrady naklada
opravnéného a nakladu exekuce. Exekutor nasledné zrusil exekucni piikazy ze dne 11. 8. 2014
vydané v této véci pod ¢. j. 159EX 02352/14 [¢islo] a -010.

Z piifjmového pokladnfho dokladu vystaveného spole¢nost{ Best Real Estate, s. r. 0. bylo soudem
zjisténo, ze [jméno]| [pijmeni] v zastoupeni zalovaného zaplatil 1 000 K¢ dle kupni ceny, z
pifimového pokladniho dokladu vystaveného spolecnosti AS Group, a. s., za kterou jednal
[jméno] [piijmeni|, bylo zjisténo zaplaceni kupni ceny ve vysi 1 000 K¢ dne 5. 5. 2015 a konecné z
ptijmového pokladniho dokladu spolecnosti FORTEGO, s. r. o., za kterou jednal [jméno]
[pifjmeni], zaplaceni kupni ceny 1 000 K¢ 14. 5. 2015.

Z odhadu obvyklé ceny nemovitosti vyhotovené odhadcem nemovitosti [jméno| [jméno| dne
29. 11. 2007, ktery byl uréen pro Ceskou spofitelnu, a. s. bylo soudem zjisténo, ze pozemky parc.
[¢islo] v k. 4. [¢ast obce], jako 1 nemovitost [adresa], maji k datu vyhotoveni odhadu obvyklou
cenu 4 700 000 K¢, porovnavaci metodou byla zjisténa cena 4 740 000 K¢, vynosovou metodou
4710 000 K¢, a to domu véetné obou pozemki, pouze pozemek parc. [¢islo] o vymére 121 m2
byl ohodnocen ¢astkou 217 800 K¢.
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Z trestniho oznameni v navaznosti na vypis z ovéfovaci knihy Magistratu mésta Kladna bylo
shledano, ze [jméno| [pfijmeni]| v listin¢ datované dne 8. 9. 2015, kdy podpis na listiné je ovéfen
dne 15.9. 2015, sepsal trestni oznamen{ na [jméno] [pffjmeni], [celé jméno zalovaného| a Ing.
[jméno] [pifjmeni] a dvé jemu neznamé osoby jednajici za spolecnost KCP Invest, a. s., a to z
davodu podezfeni spachani trestného ¢inu, kterého se méli dopustit tim, ze od pocatku roku
2015 jej [jméno] [pifjmeni] a [pffjmeni] dvé neznamé osoby jednajici za spole¢nost KCP Invest, a.
s. méli pohrizkami nasili vici jeho osobé a také vici rodinnym pfislusnikiim oznamovatele nutit
[ulice] podepsat listiny, kterymi by pfevedl dum na adrese [ulice a ¢islo] v Kladné, v némz se
nachazely 4 bytové jednotky a 2 nebytové prostory, véetné stavebniho pozemku a pozemku parc.
[¢islo] v k. 0. [cast obce]. [pffjmeni| [jméno| [pfijmeni] odmital, nebot’ v té dob¢ pusobil jako
jednatel nejenom zalobkyné, ale také spole¢nosti AS Group, a. s., FORTEGO, s. r. o. Spolecnost
AS Group, a. s. vlastnila také zdemolovanou budovu na adrese [ulice a ¢islo] v Kladné a v té dob¢
si vyfizovala projektovou dokumentace na vystavbu nového komercniho domu. Spole¢nosti mély
v umyslu z téchto nemovitosti rekonstrukei ucinit jednotny komplex, ktery by nasledné nabidly
k prodeji. Rozhodné nemél v imyslu nemovitosti prodat. S ohledem na vyhrazky a stupnujici se
tlak pana [pifjmeni] a osob ze spolec¢nosti KCP Invest, a. s., nakonec podlehl, v poloviné bfezna
2015 si domluvil schizku s panem [pffjmeni], na schuzce byl [pfifjmeni], [pf{jmeni] a dva muzi z
KCP Invest, dali mu k podpisu néjaké dokumenty, tedy konkrétné smlouvu o postoupeni
pohledavek ze spolecnosti Best Credit Group, a. s. na spolecnost KCP Invest, a. s. Dale
dokumenty k postoupeni pohledavek ze spolecnosti Altergold, a. s., spolecnosti AS Group, a. s. a
spolec¢nosti Extra auto, s. r. o. Koncem dubna jej pak [pffjmeni] vyzval, aby se dostavil na
domluvenou schizku do [obec], bylo to 4. 5. 2015 v centru [obec] u néjakého advokata, kde byli
pfitomni ti dva muzi ze spolecnosti KCP Invest, s. r. o., pan [pffjmeni], Ing. [jméno| [pfijmeni],
n¢jaky pravnik zastupujici udajného kupujictho — zalovaného a dalsi advokat ¢i notaf, ktery
ovetoval podpisy. [pifjmeni] [pffjmeni] u n¢ho schuzka vyvolala dojem, Ze zucastnéni se mezi
sebou velmi dobfe znaji a védi o tom, ze vSe nen{ uplné v souladu se zakony. Na této schizce
byly [pfijmeni| dany k podpisu §tosy papiru, nékolik smluv, ten nedostal prostor k jejich procten,
prostudovani, vse thned musel podepsat, s ohledem na to, ze mél strach, nedovolil si klast odpor,
nebo o nécem diskutovat. Do oné kancelafe se k vyzve [pffjmeni] dostavil jeste 7. 5. 2015, kde
vse probihalo podle stejného scénafe jako prvni setkani. Ani od jednoho dokumentu nedostal
kopie.

7 tfedniho zdznamu [ulice] podaného u Policie Ceské republiky, Krajské feditelstvi police
Stiedo¢eského kraje, sluzba kriminalni policie a vySetfovani, ¢. j. KRPS [¢slo] TC/2016-0103 ze
dne 11. 2. 2016 pravé ve véci pfedné uvedeného trestntho oznameni bylo soudem zjisténo, ze
[jméno| [pifjmeni] prohlasil bez bliz§i konkretizace, ze vse, co uvedl v trestnim oznameni je
pravda, dale povsechné popsal osoby udajné ze spolecnosti KCP Invest a dale uvedl, Zze od
kvétna 2015 nenf ve funkci statutarnich organu ve spolecnostech, byl funkce zbaven, v téchto
spolecnostech figuroval jako tzv. bily kuan.

7 usneseni Policie Ceské republiky, Krajské feditelstvi policie Stfedoceského kraje, sluzba
kriminaln{ policie a vysetfovani ¢. j. KRPS-311688-27/TC-2015-010381 ze dne 26. 4. 2016 bylo
prokazano, ze policie podle § 159a odst. 1 trestnfho fadu odlozila trestni véc podezfeni ze
spachani precinu pomluvy, kdy podezielym byl [jméno]| [pifjmeni], [datum narozeni], a to s tim,
ze v prubé¢hu prosetfovani spachani trestného cinu dospéla policie k zavéru, ze [jméno] [piijmeni]
se nemohl dopustit trestného ¢inu pomluvy, nebot’ jeho vypoved, Ze jménem spolec¢nosti AS
Group, a. s. nejednal a byl tzv. bilym koném, ma policie za davéryhodnou, kdyz se jedna o
bezdomovce bez stilého pffjmu, kdy nebylo vjeho silach, schopnostech napsat a nasledné
rozeslat konkrétnim osobam dopis, jehoz obsah byl pfedmétem trestniho oznamend.

Z rozsudku Okresntho soudu v Kladné ¢. j. 22C 26/2013-211 ze dne 12. 1. 2015 bylo soudem
dolozeno, ze spole¢nost Extra auto, s. r. 0. a Jihoceska rybnikafska, a. s. uzavfteli fiktivni smlouvu
na pfevod spoluvlastnického podilu na nemovitostech zapsanych na [list vlastnictvi] pro k. 4.
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[¢ast obce| u [obec|, obec Kladno, u Katastralntho dfadu pro Stfedocesky kraj, katastralni
pracovisté Kladno. Takto bylo urceno k zalobé¢ KCP Invest, a. s., kterd na tomto urceni prokazala
naléhavy pravni zajem. Z rozsudku nevyplyva zadné spojeni zalovaného se spolecnosti KCP
Invest, a. s.

Z kupnich smluv uzavienych dne 16. 1. 2012 mezi BURON s.r.0. jako prodavajicim a AS Group
a.s.,, FORTEGO s.r.o. a zalobkyni jako kupujicimi bylo zjisténo, ze na zakladé téchto smluv
spole¢nost BURON s.r.o. pfevadi na kupujici vlastnické pravo k bytovym jednotkam [¢islo]
piislusném podilu na spolecnych c¢astech na domé [adresa] a pozemku parc. [¢islo] za cenu
9.056.901 K¢, k pozemku parc. [¢islo] spolu s projektovou dokumentaci na stavbu domu za cenu
1.108.000 K¢, k nebytovym prostoram [éislo] vcéetné podilu na spole¢nych castech domu a
pozemku za cenu 5.622.084 K¢, kdy ¢ast kupnich cen bude vzdy ve vysi 1/3 kupni ceny bude
zaplacena na pohledavku Ceské spofitelny a.s. za prodavajicim v celkové vysi 3.180.000 K¢
s piislusenstvim zajisténou zastavnim pravem, dale v pfipadé smlouvy o pfevodu bytovych
jednotek cast kupni ceny ve vysi 5.390.000 K¢, u smlouvy o pfevodu nebytovych prostor bude
¢ast kupni ceny ve vysi 4.610.000 K¢ zaplacena na tcet Best Credit Group a.s. za zaplaceni pujcky
ve vysi 10.000.000 K¢ zajisténé zastavnim pravem.

Ze znaleckého posudku znaleckého ustavu Equity Solution Appraisals, s. r. 0. a nasledn¢ho
vyslechu zpracovateld znaleckého posudku znalct [pfijmeni] [jméno]| [pffjmeni], PhD., [pfijmeni]
a Ing. [pffjmeni] soud shledal nasledujici:

Zalovany si za Géelem stanoveni trzni hodnoty nemovitosti zapsanych na [list vlastnictvi], L.V
[¢islo] v k. u. [¢ast obce]|, obec Kladno, u znaleckého ustavu objednal znalecky posudek.
Predmétem ocenéni byly bytové jednotky |[cislo] nachazejici se v bytovém domé [adresa]
umisténém na parcele [¢islo] véetné tohoto pozemku, a to k datu ocenéni ve vlastnictvi
spolec¢nosti AS Group, a. s., dale nebytové jednotky [cislo] [¢islo] v bytovém domé [adresa],
k datu ocenéni ve vlastnictvi FORTEGO, s. r. 0. a nemovité véci zapsané na [list vlastnictvi]
2015, a to pozemek — zahrada parc. [¢islo] k datu ocenéni ve vlastnictvi Zalobkyné. [ulice]
hodnota méla byt stanovena se zohlednénim zavazku, které na nemovitostech vazly. Rozhodné
datum pro ocenéni bylo stanoveno na 11.5.2015. Pro urceni trzni hodnoty pouzili znalci
porovnavaci metodu a podpurne také metodu vynosovou. Pokud jde o urcéeni hodnoty bytovych
jednotek, jako komparativni material vyuzili 4 bytové jednotky v té dobé se nabizejici ve
srovnatelnych lokalitach [obec| [¢ast obce|. V pfipadé nebytového prostoru méli jako srovnavaci
material tfi nabizené nebytové prostory v Krocehlavech a v Kladné. Znalecky ustav dospeél
k zavéru, ze vsechny nemovitosti tvofi jeden funkéni celek, jedna se o bytovy dum s2
nebytovymi prostory a pfilehlym dvorem. Hodnotu bytovych jednotek porovnavaci a vynosovou
metodou urcili ¢astkou 4 347 000 K¢, hodnotu nebytovych prostor 1 904 000 K¢ a hodnotu parc.
[¢islo] castkou 73 000 K¢ Celkem tedy obvyklou cenu nemovitosti k 11. 5. 2015 urcili ¢astkou
6324 000 K¢. Dle znalce je pozemek parc. [¢islo] dvur, ¢astecné zpevnéna plocha, ktery ma
piistup z ulice vraty. Pokud jde o jeho nasledné vyuziti jinak, nez jak je doposud uzivan, lze
uvazovat o zastavéni napf. garazemi. Pozemek parc. [¢islo] ma vyméru 121 m2. Z vypovédi
znalce bylo shledano, Zze nemovitosti prochazeji rekonstrukei, znalec nemél moznost nahlédnout
do bytovych jednotek, nicméne pii jejich ocenéni vysel z premisy, Zze bytové jednotky jsou
interiérové zcela zrekonstruovany. Pokud pouzil nizsi koeficient, nez koeficient 1, pfi stanoveni
kone¢né ceny bytovych jednotek a nebytového prostoru, tak piihlédl k celkovému stavebné
technickému stavu bytového domu, jez seznal osobni prohlidkou, dum jako celek neni
rekonstruovan, nema napt. nové oplasténi. V piipad¢ koeficient transakce znalec uvedl, Ze se
jedna o standardni koeficient bézné uzivany v piipadé, ze znalec nema k dispozici pro stanoveni
ceny porovnavaci metodou kupni smlouvy. Tento koeficient vyjadfuje rozdil mezi nabizenou
(inzerovanou) cenou prodavané nemovitosti a skutecnou cenou, za niz byla nemovitost nakonec
prodana, kdyz obvykle dosazend trzni cena je o 0,9 — 0,8 % nizsf, nez je cena inzerovana
k prodeji. Z vypovédi znalce ma soud za dolozené, ze na urceni obvyklé ceny nemovitosti ma vliv
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také okoli nemovitosti — dopravni dostupnost, obcanskd vybavenost, socialni skladba
obyvatelstva, pfipadna environmentalni zatéz, vtomto sméru znalci dospéli po obhlidce
nemovitostni k zavéru, ze nemovitosti nemaji zadné znevyhodnéni, ¢i naopak zvyhodnéni oproti
porovnavanym nemovitostem, pokud jde o nabidku a poptavku bytech a nebytovych prostorech
v Kladné ta je dle znalct vyrovnana. Dle znalce na trzni hodnotu nemovitosti ma vliv existence
zavad, tedy zastav vaznoucich na nemovitosti, nebot’ zastava pfechazi na nabyvatele, je tedy tfeba
kupni cenu nemovitosti snizit o hodnotu dluhu na nemovitosti vaznouci. Upfestiujici informace o
vysi dluhu méli znalci pouze v ptipadé dluhu [obec] spoftitelny. Pfi urceni konec¢né trzni hodnoty
nemovitosti ve vysi — 8 174 000 K¢, brali znalci v potaz zavazek vici Best Credit Group, a. s. ve
vysi 10 000 000 K¢, zavazek vici [celé jméno zalovaného] ve vysi 4 328 523,99 K¢, ktery vznikl
postoupenim pohledavky Ceské spofitelny, a. s. na Zalovaného. Dluhy vymahané exekuéné
soudnim exekutorem |[titul]. [jméno| [pfijmeni], Exekutorsky ufad Brno, ve vysi 118 390 K¢
nebyly brany v potaz, nebot’ po zaplaceni této ceny exekucni ptikazy byly zruseny.

K naléhavému pravnimu zajmu na urcen{ vlastnického prava.:

Podle § 80 o.s.f. urceni, zda tu pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se Ize zalobou domahat jen
tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem. V souzeném pftipadé dospél soud k zavéru o existenci
naléhavého pravniho zajmu zalobkyné na urceni jejtho vlastnického prava k pozemku, nebot’ z
nespornych tvrzeni, jako 1 vypisem z katastru nemovitosti ma soud za prokazané, ze jako vlastnik
pfedmétného pozemku je v katastru nemovitosti zapsan zalovany, a to na zakladé kupni smlouvy,
jejiz neplatnost zalobkyné namita. Bez soudnfho rozhodnuti v této véci by zalobkyné nebyla
opctovne zapsana jako vlastnice pozemku, pficemz s ohledem na intabula¢ni princip nabyvani
vlastnického prava by se vlastnikem de iure nestala. Nelze souhlasit s tvrzenim Zalovaného, Ze
majetkova sféra zalobkyné by se v pfipadé uspéchu zaloby stejné nezménila, kdyz pozemek by byl
prodan v drazbé. Tento vyvoj véci by byl sice pravdépodobny, nikoliv v8ak jisty. Predné, tfeba
zduraznit, ze pozemek by mohl byt prodan v drazbé pouze za situace, ze by zalobkyné byla jeho
vlastnikem. Jak prokazuje usneseni soudniho exekutora [titul]. [pffjmeni] a vypis z katastru
nemovitosti z [list vlastnictvi] -, pozemek parc. [€islo] ktery je pfedmétem tohoto fizeni nebyl
postizen v ramci exekuce, soudni prodej zastavy — také pfedmétného pozemku byl sice jiz
nafizen, jak prokazuji usneseni Okresniho soudu v Kladné ¢. j. 10C 124/2013-40 ze dne 28. 3.
2014 a usneseni stejného soudu ¢. j. 10C 125/2013-92 ze dne 10. 12. 2014, nicméné prode;
zastavy neni jest¢ vykonavan, lze uvazovat i o jeho zastaveni, napf. pro bezispésnost drazby,
nebo zaplaceni zajisténé pohledavky. Uspéch uréovaci Zaloby by mél vidy na majetkovou sféru
zalobkyné vliv. Zalobkyné je tak dle soudu aktivné legitimovana k podani Zaloby.

K tvrzeni o neplatnosti kupni smlouvy pro absenci svobodné vile prodavajictho a jednani
jednatele bez vnitinftho zmocnéni zalobkyné.:

Podle § 587 obc¢anského zakoniku, kdo byl k pravaimu jednan{ pfinucen hrozbou télesného nebo
dusevniho nasili vyvolavajici vzhledem k vyznamu a pravdépodobnosti hroziciho nebezpedi i
k osobnim vlastnostem toho, jemuz je vyhrozovano, jeho divodnou obavu, ma pravo namitnout
neplatnost pravniho jednani. Zalobkyni se doméha uréeni neplatnosti kupni smlouvy také z
davodu, ze [jméno] [pifjmeni], jednatel Zalobkyné v dob¢ uzavieni predmeétné kupni smlouvy se
zalovanym, jak prokazuje vypis z obchodniho rejstitku v navaznosti na nesporna tvrzeni
ucastnika, byl k podpisu kupni smlouvy, jako i dalSich souvisejicich pisemnosti donucen
bezpravnou vyhruzkou, coz prokazuje dle zalobkyné trestni oznameni [ulice] a také tvrzena
skutec¢nost, ze vlastnici zalobkyné¢ nemeéli v umyslu nemovitost (obdobné jako vlastnici
spole¢nosti AS Group, a. s. a Fortego s.r.o. bytové jednotky a nebytové prostory shora uvedené)
prodat, nebot’ je zamysleli vlastnit a uzivat v ramci svého podnikani.

Soud je povinen jednotlivé dikazy hodnotit nejenom jednotlivé, ale také v jejich vzajemné
souvislosti. Vypisem z obchodniho rejstifku zalobkyn¢ ma soud za prokazané, ze po pfevodu
vlastnického prava k pozemku na zaklade kupni smlouvy z 7. 5. 2015, byl dne 28. 5. 2015 [jméno]
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[pfijmeni] odvolan z pozice jednatele zalobkyné, kdyz do té doby byl opravnén za zalobkyni
jednat samostatné, z ¢ehoz lze mit v kontextu prokazaného pfevodu nemovitosti za zalobkyni a
dalsi vyse jmenované cleny holdingu, za které jako statutarni organ také jednal [jméno] [pffjmeni],
za prokazany nesouhlas faktickych majiteld Zalobkyné a zminénych spolecnosti s prodejem
bytovych jednotek, nebytovych prostort, spolecnych ¢asti domu [adresa] a pozemku parc. [¢islo]
v Krocehlavech Zalovanému. Z kupnich smluv na pfevod uvedenych nemovitosti spolu s udajem
katastru nemovitosti o zapisu vlastnického prava ma soud za prokazané, ze k uzavfeni kupnich
smluv a zapisu vlastnickych prav doslo v kvétnu 2015, Zaloba na urceni vlastnického prava
k pozemku parc. [€islo] byla u zdejstho soudu podana 19. 6. 2015, obdobna zaloba spole¢nosti
AS Group as. na urceni vlastnického prava k bytovym jednotkam shora uvedenym byla
Okresnimu soudu v Kladné dorucena téhoz dne, vyjadfeni zalovaného k zalobé v této véci je
datovano 14. 9. 2015, jak soud prokézal ze spisu sp. zn. 15 C 43/2015, trestni oznameni [ulice],
obsahujici zjisténi, Ze jednatel Zzalobkyné kupni smlouvy uzaviel pod hrozbou blize neurcitého
nasili viici jeho osobé, popf. naznakové jeho rodiné od pana [pffjmeni] a dvou osob jednajicich za
spole¢nost KCP Invest a.s., je datovano 8.9.2015, avsak podpis na ném je ovéfen dne
15.9. 2015, jak prokazuje ovéfovaci kniha matricntho ufadu Magistratu mésta Kladna. Z této
casové posloupnosti jednani [ulice] v kontextu datace kupnich smluv a tkonu v probihajicich
soudnich fizenich ma soud pochybnosti o vérohodnosti tvrzeni o pohrizce nasili a nesvobodné
vali [ulice] obsazenych v trestnim oznameni, kdyz velky casovy odstup od tvrzeného
protipravniho jednani [pffjmeni] a dvou objektivné neurcitelnych osob (v podani vysvétleni na
policii [pffjmeni] neuvedl zadny jednoznacné¢ identifikujici znak téchto osob, ani blize nerozvedl,
pro¢ se domniva, ze jednaji za spolecnosti KCP Invest a.s., jak je zfejmé z podani vysvétleni u
Policie CR) s ohledem na zavazné dopady kupnich smluv do majetkové sféry zalobkyné a dalsich
prodavajicich, jichz si musel byt [pffjmeni] védom jiz v kvétnu 2015, ukazuji na ucelovost
trestnfho oznameni pro podporu procesniho stanoviska zalobkyné. Tyto pochybnosti o cisté
ucelnosti trestntho oznameni se méni na jisty zavér, porovname-li obsahovou stranku trestniho
oznameni s ostatnimi v fizeni prokazanymi skute¢nostmi. Jak bylo zjisténo z trestniho oznamend,
zalobkyné nemé¢la dle [pfijmeni] v imyslu komplex nemovitosti, jehoz soucasti je dum [adresa]
v Krocehlavech prodat, nebot’ je zamyslela zrekonstruovat spolu se zdevastovanym sousednim
domem [adresa] a vSe prodat jako jeden celek. Toto tvrzeni ma soud za zcela nevérohodné ve
spojitosti se zjiSténim z vypisu z katastru nemovitosti k pfedmétnym nemovitostem, usneseni
zdejstho soudu ¢j.: 10 C 124/2013-40 ze dne 28. 3. 2014 ve znéni jeho opravného usneseni a
usneseni zdejstho soudu ¢&j.: 10 C 125/2013-92 ze dne 10. 12. 2014, dale usneseni vydaného
soudnim exekutorem [titul]. [jméno] [pifjmeni], Exekutorsky afad Brno, ¢. j. 159EX 02352/14-
037 ze dne 26. 3. 2015, které prokazuji, ze minimalné nemovitosti pozemek parc. [éislo] nebytové
prostory v domé [adresa] véetné podilu na spolec¢nych ¢astech domut a pozemku spély k prodeji
v nucené drazbé, exekutorskym zastavnim pravem byly postizeny u dum [adresa], pozemky parc.
[¢islo] [¢islo] to vSe ¢asové zavérem roku 2014. Z protokolu o jednani u spravce dané (jak shora
specifikovan) ma soud za prokazanou S$patnou platebni moralku a statisicové dluhy clent
holdingu na danovych pohledavkach, jak prokazuji vypis z katastru nemovitosti, taktéz
zajisténych zastavnim pravem na nemovitostech. Za téchto objektivnich okolnost{ je tvrzeni o
zamyslené rekonstrukci a prodeji nemovitosti mimo realné uvazovani. Naopak popsany pravni
stav nemovitosti, jejichz soucasti je pfedmétny pozemek a dum [adresa] a které tvoif jeden
funkéni celek, jak prokazuji nejenom vyjadfeni ucastnikt, vipoved svedka [pifjmeni] a zejména
znalecky posudek z oboru ekonomiky, podporuji zjisténi z cestného prohlaseni [ulice] sepsan¢ho
formou notafského zapisu [titul] [pffjmeni], notife v [obec] dne 7.9.2015 v sidle advokatni
kancelafe pravni zastupkyné zalovaného, Ze k prodeji nemovitosti pfistoupil svobodné
s uvazenim, ze se jednd o vychodisko stavajicich vlastnikti z realn¢ hrozictho zpenézeni
nemovitosti v nucené drazbe¢, kdy obecné se dosahuje nizstho vytézku nez u prodeje z tzv. volné
ruky. [pHjmeni] byl veden zajmem, aby spole¢nosti do budoucna nemély dluhy u Ceské spofitelny
a.s. a tfetich osob, o nichz [pfijmeni] védél a které jsou vyjmenovany ve smlouvé o smlouveé
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budouci kupni. Verzi o jednan{ pod vlivem bezpravné vyhrazky vyvraci také zjisténi z vypovedi
svédka [pfijmeni| a [pffjmeni| a vyjadfeni Zzalovaného, které jsou v tomto sméru souladné, Ze
zalovany mél zajem o investici do blize neurcené nemovitosti, svédek [pffjmeni] jako jeho
dlouholety znamy jej informoval o nabidce koupi nemovitosti, které maji jit do drazby, o niz se
dozveédél od svého znamého [pfijmeni]. Skutec¢nost, ze prvotnim iniciatorem prodeje byl svédek
[pfijmeni] (a tedy nikoliv spolecnost KCP Invest a.s., jak dovozuje zalobkyné) ma soud za
podloZenou ze zjisténi ze smlouvy o postoupeni pohledavky ptuvodné za spolecnosti BURON
s.r.0. uzaviené mezi Ceskou spofitelnou a.s. a alovanym, z niz bylo prokazano, 7e svédek
[pfijmeni] osobn¢ avaloval blankosménku zajist'ujici pohledavku banky, tedy v pfipadé nehrazeni
dluhu obligacnim dluznikem, coz se stalo, jak prokazuje zesplatiujici dopis banky a vypis z
uvérového uctu, pfi nedobytnosti blankosménky, kdyz z vypovédi svédka [pifjmeni] bylo
prokazano, ze spolecnost BURON s.r.o. fakticky ¢innost nevyviji a jeji jednatel je nekontaktni,
dale kdy protokol o jednani u finan¢niho dfadu prokazuje, ze BURON s.r.0. neplatila také dalsi
dluhy — vyméfené dané, by to byl svédek, na jehoz majetku by se banka hojila. Svédek [pfijment]
by tedy velmi motivovan vyfesit zanik dluhu ze smlouvy o Gvéru. V podani vysvétleni u policie se
[pfijmeni] pii popisu faktického vyznamu svych funkei jako statutarnich organt Zalobkyné a
dalsich spolecnosti v holdingu oznacil za tzv. bilého koné. Ke stejnému zavéru ohledné
faktického vykonu jednatelstvi dospéla policie i u stavajictho jednatele Zzalobkyné, jak prokazuje
usneseni o odlozen{ trestntho oznameni pro pomluvu. I kdyby tomu tak bylo a [pffjmeni] mél byt
pouze zivym néstrojem pii fizeni spole¢nosti tfeti osobou/osobami a obdobné i v pfipadé, ze by
jednal v rozporu s pokyny majiteld spolec¢nosti, jak je Zzalobkyni tvrzeno, tyto skutecnosti
nemohou mit zadny vliv na platnost pravniho jednani [pffjmeni] za spolecnosti, nebot’ za stavu,
kdy Zzalovany vychazel ze spravnosti ddaji uvedenych v obchodnim rejstiiku a jednal se zde
uvedenou opravnénou osobou, nemuze jit kjeho tizi vada v rozhodovacim mechanismu
zalobkyné, popf. jeji piipadné nekalé praktiky (a potazmo také spolecnosti AS Goup as. a
FORTEGO s.r.0.) coz vyslovné stanovi § 579 odst. 1 obc¢anského zakoniku, dle né¢hoz zptsobi-li
n¢kdo neplatnost pravniho jednani, nema pravo namitnout neplatnost nebo uplatnit z neplatného
pravniho jednani pro sebe vyhodu. Kupni smlouvu proto nelze oznacit za neplatnou z davodu,
ze jednatel pravné jednal v souladu se svym jednatelskym opravnénim zapsanym v obchodnim
rejstifku, byt pfipadné v rozporu s vnitinimi pokyny majiteld spolecnosti. Tvrzeni o pravnim
jednani v dusledku vis compulsiva ma soud za vyvracené.

K neplatnosti kupni smlouvy pro neurcitost ujednani o kupni cené.:

Podle § 2079 odst. 1 obcanského zakoniku kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Zze
kupujicimu odevzda véc, ktera je pfedmétem koupé, a umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a
kupujici se zavazuje, ze véc pfevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. Dle § 2080 obc¢anského
zakonfku kupni cena je ujednana dostate¢né urcite, je-li ujednan alespon zpusob jejtho urceni. Dle
§ [¢islo] odst. 1 v navaznosti na § 560 obcanského zakoniku se pro platnost kupni smlouvy na
pfevod nemovitosti vyzaduje pisemna forma. Dle § 556 odst. 1 obcanského zakoniku, co je
vyjadfeno slovy nebo jinak, vylozi se podle umyslu jednajictho, byl-li takovy umysl druhé strané
znam, anebo musela—li o ném veédeét. Nelze-li zjistit umysl jednajictho, pfisuzuje se projevu vule
vyznam, jaky by mu zpravidla piikladala osoba v postaveni toho, jemuz je projev vile urcen.

Z pisemné kupni smlouvy uzaviené dne 7. 5. 2015 mezi zalobkyni a Zzalovanym bylo prokazano,
ze zalobkyné pfevadi na zalovaného vlastnické pravo k pozemku parc. [¢islo] o vyméfe 121 m?
v k.. [éast obee] za sjednanou kupni cenu ve vysi 1000 K¢, ktera je konecna, jsou v ni zahrnuty
zavazky prodavajictho vici kupujicimu, a zalovany za tuto kupni cenu vlastnictvi k nemovitosti
piijima. Po posouzeni obsahové stranky kupni smlouvy se soud neztotozfiuje s nazorem
zalobkyné o neurcitosti ujednani o kupni cené s ohledem na objektivni neurcitelnost zavazka
prodavajictho vaci kupujicimu, nebot’ ma za to, ze kupni cena byla jednoznac¢né vycislena ¢astkou
1000 K¢ a odkaz na zavazky prodavajiciho vaci kupujicimu ma pouze proklamativni, vysvétlujic
charakter, pro¢ byla kupni cena ujednana pravé v této vysi, které nezaklada zalobkyni, popf.
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zalovanému zadna prava a povinnosti. Navic dle stavajici pravni apravy kupni smlouvy, ktera
akcentuje svobodnou vili smluvnich stran, jiz ujednani o kupni cené¢ neni obligatorni nalezitosti
kupni smlouvy, jak tomu bylo za uc¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, coz je zfejmé ze shora citovaného ustanoveni § 2080 obc¢anského zakoniku
a jesté zfetelnéji z upravy urceni kupni ceny pro pfipad, Ze neni mezi smluvnimi stranami
ujednana, dle § 2085 v navaznosti na § 2131 obcanského zakoniku. Dokonce tedy i absence
ujednani o kupni cené ve smlouvé jiz neplatnost smlouvy pro neurcitost nezaklada. (K tomu blize
srovnej [pffjmeni] a spol., Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo,, 1. vydani, C.H.Beck 2014,
str. 33 a nasl.) Na okraj soud s ohledem na argumentaci zalobkyné dodava, Zze povinnost urcitého
vymezeni kupni ceny ve smlouvé o pfevodech nemovitosti neni stanovena vefejnopravnim
pfedpisem — danovym zakonodarstvim, kdy v opacném pfipadé by bylo mozno pfi absenci
urcitého ujednani o kupni cené uvazovat o neplatnosti kupni smlouvy dle §580, resp. § 588
obcanského zakoniku. Vyse danové povinnosti se odviji od nabyvaci hodnoty nemovitosti, ktera
se urCuje ¢asto nezavisle na kupni cené (srov. § 11, 12 zikonného opatfeni senitu CR &
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci). K vysi ujednané kupni ceny nutno také dodat, ze
ta je, za stavu, kdy zadny obecné zavazny pravni predpis nestanovi limity pro kupni cenu
nemovitosti, zcela na autonomii smluvnich stran tak, jak opakované judikovaly soudy CR (stov.
napt. rozsudek NS CR sp. zn.: 33 Odo 407/2003). Jestlize si ucastnici sjednali povinnost
zalobkyné zaplatit dan z nabyti nemovitych véci, jak prokazuje kupni smlouva, je to opét vyrazem
jejich svobodného uvazeni a nelze v tom spatfovat divod pro neplatnost kupni smlouvy.

K neplatnosti smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy.:

Dle § 580 odst. 1 obcanského zakoniku neplatné je pravni jednani, které se pfi¢i dobrym
mravam, jakoz i pravni jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje.
Dle § 574 obcanského zakoniku na pravni jednani je tfeba spise hledét jako na platné nez jako na
neplatné. Dle § 1793 odst. 1 obc¢anského zakoniku zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li
plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha strana, muze zkracena
strana pozadovat zruseni smlouvy a navraceni vSeho do puvodniho stavu.... Dle § [¢islo] je
neplatna smlouva, pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzije tisn¢, 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 nepoméru.

Zalobkyné divod neplatnosti kupni smlouvy spatiuje jednak v nepoméru mezi kupni cenou ve
vysi 1000 K¢ a cenou pfevadéného pozemku, kdy ma navic za to, Ze nutno tuto smlouvu
hodnotit samostatné, jednak v okolnostech uzavieni smlouvy v dusledku trestné cinnosti.
Vyslovné upfestiuje, ze z divodu hrubého nepoméru mezi cenou a protiplnénim se nedomaha
naroku dle § [éislo] pro neimérné zkraceni.

Jak shora pospano, soud neshledal neplatnost smlouvy pro rozpor se zakonem. Z davodu nize
uvedenych neshledal neplatnost kupni smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy, popt. pro lichvu.
Pro strucnost rozsudku soud pro objasnéni pojmu dobrych mravi odkazuje na bohatou
judikaturu, napf. rozsudek Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 23 Cdo 460/2012. Z vyjadfeni Gcastnika,
smlouvy o smlouveé budouci kupni ze dne 12. 3. 2015, ktera byla uzaviena mezi zalovanym jako
budoucim kupujicim a spole¢nostmi FORTEGO s.r.o.,, AS Group as. a zalobkyni jako
budoucimi prodavajicimi a zaroven vlastniky jednotlivych nebytovych prostort, bytovych
jednotek a pozemkt s domem [adresa] v Krocehlavech, vypovédi svédku [pifjmeni] a [pfijment], z
nichz bylo zjisténo, ze [ptijmeni] nabizel zprostfedkovat prodej nemovitosti tvoficich uceleny
celek, které byly vSechny zajistény zastavnim pravem ve prospéch pohledavky [obec] spofitelny, a
zalovany projevil zajem o tyto nemovitosti jako celek, vypovédi znalce a znaleckym posudkem z
oboru ekonomika, z nichz vyplyva zavér o hospodafské a technické propojenosti jednotlivych
nemovitosti puvodné ve vlastnictvi shora jmenovanych spolecnosti a také skutecnost, ze
pozemek parc. [¢islo] o vyméfe 121 m? plni funkci obsluznou pro bytové a nebytové jednotky,
kdyz se jedna o castecné zpevnénou plochu za domem vhodnou k zastaveni nejvyse gardzemi,
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dospél soud k zavéru, ze ekonomicky ucel uzavieni vsech kupnich smluv byl jednotny a totozny,
a to nabyti vlastnictvi ke vSem nemovitostem pfevadénym jednotlivymi dil¢imi kupnimi
smlouvami zalovanym za soucasného oddluzeni zalobkyné, FORTEGO s.r.0., AS Group a.s. od
dluht znamych v dobé uzavfeni smluv. Bez uzavieni jen nékteré ze jmenovanych tif smluv na
ptevod nemovitosti by dot¢enému budoucimu prodavajicimu - ¢lenu holdingu Zalobkyné, zustalo
vlastnictvi nemovitosti zatiZené zastavnim pravem ve prospéch pohledavky pavodné Ceské
spofitelny a.s. za spolecnostt BURON s.r.0., kterou nasledné, jak, prokazuje smlouva o
postoupeni pohledavky, nabyl do vlastnictvi Zalovany. Zalovany by mohl svou pohledavku za
obliga¢nim dluznikem (jak shora prokazano zjevné dlouhodobé neplnicim své dluhy a také
¢lenem holdingu, k némuz nalezf i zalobkyné) uspokojit z vytéZku prodeje zastavy. Ucelu
oddluzeni spolecnosti nalezicich k holdingu Zalobkyné by nebylo plné dosazeno. Z vyméry,
polohy a hospodarské vyuzitelnosti pozemku parc. [€islo] ve spojitosti se smlouvou o smlouvé
budouci kupni Ize mit za to, ze imyslem Zalovaného nebylo nabyt vlastnictvi k pfedmétnému
pozemku, aniz by se soucasn¢ nestal vlastnikem pozemku parc. ¢ [€islo] s domem [adresa] a
jednotkami v ném. Za takto prokazané uzké ucelové provazanosti vSech shora opakované
uvadénych kupnich smluv soud dospiva k jednoznacné pottebé posuzovat vSechny smlouvy z
uhlu, zda jsou rozporné s dobrymi mravy, ¢i nikoliv jako celek. Hodnocenf jen kupni smlouvy na
pfevod pozemku parc. [¢islo] izolované by opomijelo veskeré okolnosti uzavieni smlouvy, ¢imz
by soud neduvodné vybocil z ustalené doktriny a judikatury v otazce neplatnosti pravniho jednani
pro rozpor s dobrymi mravy (stov. napt. rozhodnuti NS CR sp. zn. 30 Cdo 2710/2010). Shora
v oddile zdavodnéni urcitosti kupni ceny byl zduraznén zaveér soudu o smluvni volnosti stran pii
urceni vyse hodnoty protiplnéni za plnéni ze smlouvy. Judikatura interpretujici ustanoveni o
neplatnosti pravnich jednani (dfive pravniho ukonu) pro rozpor s dobrymi mravy, ktera je
aplikovatelna také po zméné pravni upravy v souvislosti s pfijetim nového obc¢anského zakoniku,
dlouhodobé setrvava na nazoru, ze jen nepomér mezi hodnotou pfevadéné véci a vysi kupni ceny
rozpor s dobrymi mravy jesté nezaklada; je tfeba, aby pfistoupily dal$i pravné vyznamné
skutecnosti, jez ve spojitosti s nepomérem vzajemnych plnéni stran budou z pohledu moralnich
pravidel spole¢nosti ¢init pravni jednani nepfijatelnym (v tomto sméru soud opét pro strucnost
odkazuje napf. na rozhodnuti NS CR sp. zn. NS 30 Cdo 1653/2009). Jak plyne z § 574
obcanského zakoniku, vysloveni neplatnosti smlouvy je vyjimkou ze zasady pacta sunt servanda,
musi pro ni tedy svédcit vyjimecné okolnosti pfipadu. Pokud jde o pouze hruby nepomér
v plnéni bez dalsiho, poskytuje opétovné pravni tGprava v CR v obéanském zakoniku smluvni
strané moznost napravy v podobé institutu neiamérného zkraceni upraveného v § 1793
obcanského zakoniku. [pfijmeni| také zduraznit, ze pravni uprava lichvy v § [¢islo] je v poméru
speciality k obecné upravé neplatnosti jednani pro rozpor s dobrymi mravy § 580 a § 588
obcanského zakoniku. V souzeném pfipadé se zalobkyné dovolava neplatnosti kupni smlouvy
ptedné z davodu, Ze smlouva je dusledkem trestné ¢innosti, jednak poukazuje na hruby nepomeér
ve vzajemnych plnéni v kombinaci s uzavienim smlouvy v disledku nedovoleného jednani
zalovaného, resp. osob, v jejichz zajmu jednal, a nesvobodné vile jednatele zalobkyné.

Jak shora zdtvodnéno, soud nemad za prokazané, ze jednatel zalobkyné byl k uzavfeni smlouvy o
smlouve budouci kupni, jako i k uzavieni kupnich smluv nucen bezpravnou vyhrazkou. Naopak
v kontextu prokazanych dluhti vaznoucich na nemovitostech logicky pohnutky svého jednani
vysvetlil v notafském  zapisu. Trestntho oznameni [pffjmeni], rozsudek zdejstho soudu c¢.j.
22C 26/2013-211 ze dne 12. 1. 2015 a vypis z obchodniho rejstitku zalobkyné, jez toliko
prokazuji uzavteni fiktivni smlouvy o pfevod nemovitosti zapsanych na [list vlastnictvi] pro k. u.
[¢ast obce] u [obec] mezi spolecnosti Extra auto, s. r. o. spoleénikem Zzalobkyné - Jihoceskou
rybnikafskou, a. s., jako i souhlasné prohlaseni spolecnosti Best Credit Group a.s. jako postupitele
a KCP Invest, a.s. ze dne 18. 3. 2015 o postoupeni pohledavky ve vysi 10.000.000 K¢ za BURON
s.r.0. ze smlouvy o pujcce ze dne 1. 4. 2011 opatfeného sp. zn. katastralntho dfadu, protipravni
postup a umysl zalovaného nijak neprokazuji, a to zvlasté za mezi Gcastniky nesporného tvrzeni
(vyjadfeni zalobkyné ze dne 12. 2. 2015 a vyjadfeni Zzalovaného ze dne 14. 1. 2016), Ze pohledavka
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ze smlouvy o pujcce ve vysi 10.000.000 K¢ za dluznikem BURON s.r.o. nejpozdéji ke dni
uzavieni kupnich smluv neexistovala. Vypisem 2z katastru nemovitosti k pfevadénym
nemovitostem, protokolem o jednani u spravce dané, pokladnich slozenek o zaplaceni dani,
usneseni soudniho exekutora [titul]. [ptfjmeni], usneseni zdejstho soudu sp. zn. 10C 124/2013 a
10 C 125/2013, stvrzenky finanéniho tfadu na zaplaceni castky 9.141 K¢, vycislenim pohledavky
Ceské spotitelny a.s. a zejména ze smlouvy o smlouvé budouci kupni ma soud za prokazané, e
uzavieni kupnich smluv ze dne 4.5.2015, 7.5.2015 a 11. 5. 2015 mezi Zalovanym na strané
kupujici a zalobkyni, FORTEGO s.r.0., AS Group a.s. jako prodavajicimi bylo oboustranné
vyhodné za okolnosti, kdy nemovitosti neodvratné sméfovaly k nucenému prodeji, s ohledem na
nafizeny soudni prodej zastavy a postizeni v ramci exekuce byl prodej z volné ruky bez souhlasu
véfiteld, resp. zastaveni exekuce nezakonny, prodavajicim hrozilo, Ze pfi nuceném prodeji nebude
vytézek postacovat na uspokojeni vsech zajisténych véfiteld v celém rozsahu, kdyz v drazbé se
dosahuje obvykle niz$tho vytézku nez pii prodeji z volné ruky, jak je obecné znaimo. V
popsanych objektivnich okolnostech stavu majetku zalobkyné a dalsich ¢lent holdingu prodeje
mozno shledat naplnéni subjektivniho znaku hypotézy pravni normy lichvy, a to tisné, pro
neplatnost pravniho jednan{ z davodu lichevntho charakteru je vsak tfeba naplnit také objektivni
znak lichvy, jimz je hruby nepomér mezi hodnotou pievadénych nemovitosti a plnéni
zalovaného. Pfi interpretaci pojmu hruby nepomér lze vyjit z nesporného inspiracniho zdroje
zakonodarce pro ustanoveni § 1793 a § 1796 obcanského zakoniku, kterym je § 934 obecného
obcanského zakoniku, jak plyne také z duvodové zpravy k obcanskému zakoniku, popft. pravni
teorie ([pffjmeni] a spol., Obc¢ansky zakonik V. Zavazkové pravo,, 1. vydani, C.H.Beck 2014, str.
336 a nasl.). Jmenované ustanoveni § 934 OZ pro neumérné zkraceni stanovilo hranici nad "2
hodnoty. Soud se této hranice pfidrzel, kdyz, jak shora uvedeno, pravni jednani za danych
okolnosti — neprodejnosti nemovitosti tzv. z volné ruky bez zaplaceni dluhti na nich vaznoucich a
casové tisn¢ pro realizaci prodeje mimo nuceny vykon rozhodnuti, vyrovnhanou poptavky a
nabidku po nemovitostech obdobného typu v regionu, jak prokazuje znalecky posudek a
vypovéd znalce, bylo pro zalobkyni objektivné vyhodnéjsi nez nejisty vysledek drazby. Za
rozhodujici vzal soud v souladu s ustilenou judikaturou obvyklou cenu nemovitosti ze vsech tif
kupnich smluv pfedjimanych ve smlouvé o budouci kupni smlouveé k okamziku pievodu
nemovitosti, tj. kvétnu 2015. Ze znaleckého posudku znaleckého tustavu Equity Solution
Appraisals, s. r. o. a vyslechu zpracovatelt znaleckého posudku znalct [pfijmeni] [jméno]
[piijmeni], PhD., [pfijmeni] a Ing. [pf{jmeni] ma soud za prokazanou obvyklou cenu vsech
pfevadénych nemovitosti bez zohlednéni zavad na nich vaznoucich, v daném case ve vysi
6.324.000 K¢, k niz znalci dosli kombinaci porovnavaci a vynosové metody. Jak bylo prokazano
vyslechem znalct a soudu je znamo z ufedni ¢innosti tyto metody jsou nejlépe schopny vyjadfit
cenu, za niz je dana nemovitost v daném mist¢ a ¢ase obchodovatelna. Namitky zalobkyné proti
znaleckému posudku a zejména uzitym koeficientim soud poklada za liché, kdyz predné uziti
koeficientd spada do odborného zabéru znalct a znalec pifi vyslechu zevrubné vysvétlil, z jakého
davodu konkrétn{ koeficient uzil, divody maji pfitom oporu ve skutkovém stavu. (Znalec vylozil,
ze na cenu bytové jednotky, nebytového prostoru ma vliv i celkovy technicky stav domu, ten
neshledal napt. z davodu absence nového oplasténi, jako 100 % vyhovujici, proto byl koeficient
pii neprokazané premise celkové rekonstrukce jednotek snizen, koeficient prodejnosti odpovida
také zjisténi znalct, jako i soudu z ufedni cinnosti, ze mezi cenou nabidkovou a realizovanou
byva rozdil smérem dolt.) Zaver znaleckého posudku v ¢asti stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
také koresponduje se zjistenim z odhadu obvyklé ceny nemovitosti vyhotovené odhadcem
nemovitosti [jméno] [jméno] dne 29. 11. 2007 pro Ceskou spotitelnu, a. s., kdyZ v roce 2007 byla
obvykla cena urcena pro potteby bankovniho uvérovani ¢astkou 4.740.000 K¢. Od roku 2007 do
roku 2012 (v dobé, kdy v souvislosti s hospodafskym ttlumem od roku 2008 obecné v CR ceny
nemovitosti klesaly, jak je obecné znamo), resp. do roku 2015 nedoslo k razantnimu zvyseni cen
nemovitosti na uroven tvrzenou zalobkyni. Naopak zjisténi o prodejni cené nemovitosti z
kupnich smluv uzavienych dne 16. 1. 2012 mezi BURON s.r.0. jako prodavajicim a AS Group



18 17 C 36/2015

a.s.,, FORTEGO s.r.o. a zalobkyni jako kupujicimi, na zakladé kterych bylo na Zalobkyni a
spole¢nost AS Group a.s. pfevedeno vlastnické pravo k bytovym jednotkam a piislusném podilu
na spolecnych castech na domé [adresa] a pozemku parc. [¢islo] za cenu 9.056.901 K¢,
k pozemku parc. [€islo] spolu s projektovou dokumentaci na stavbu domu za cenu 1.108.000 K¢,
k nebytovym prostoram za cenu 5.622.084 K¢, ma soud za nevérohodné, kdyz v navaznosti na
dalsi v fizeni provedené dikazy je zfejmé, ze kupni ceny byly stanoveny fiktivné a minimalné z
vetsi ¢asti nebyly kupujicimi zaplaceny. Kupni ceny mély byt z 1/3 zaplaceny na zajistény dluh u
[obec] spotitelny, vyéisleni dluhu Ceskou spofitelnou viak prokazuje, ze na smlouvu o Gvéru
nebyly tyto castky zaplaceny. Dale ve vysi celkem 10.000.000 K¢ mélo byt hrazeno na pujcku
prodavajictho u Best Credit Group a.s., pfitom z vyjadfeni zalobkyné ma soud za prokazané, ze
zadna smlouva o pujcce (kdy se jedna o typové realny kontrakt) mezi oznacenymi smluvnimi
stranami nebyla uzaviena. Na nadhodnocenost ceny v pfipadé pozemku parc. [éislo] ukazuje také
skutec¢nost prokazana z vypovédi znalce a znaleckého posudku, ze tento pozemek lze uvazovat
pouze pro zastaven{ garazemi, nebo jinou obsluznou budovou, nikoliv domem, pfesto soucasti
kupni smlouvy mél byt i projekt na vystavbu domu. Tato zjisténi koresponduji s vypovédi
[piijmeni], Ze mezi jednotlivymi ¢leny holdingu dochazelo k fiktivnim pfevodum nemovitosti za
ucelem danovych podvodu. S ohledem na posuzovani hodnoty nemovitosti jako celku je
nerozhodné, ze v dil¢i ¢astky — ocenéni pozemku parc. [¢islo] se znalecky posudek a odhad pro
banku vyznamné lisi, nebot’ tento rozdil je setfen v ramci ocenéni celého komplexu, ty vzajemné
koresponduji. Z vypovédi znalce i znaleckého posudku soud prokazal, Ze pravni zavady,
konkrétné dluhy na nemovitostech vaznouci snizuji obvyklou cenu nemovitosti o vysi rovnajici se
zajiSténym dluhtim. Vypisy z katastru nemovitosti k dubnu 2015 existenci zastavnich prav na
nemovitostech pro dluhy prokazuji. Ze smlouvy o budouci kupni smlouvé, pokladnich slozenek
CNB, stvrzenky finanéntho ufadu, pokladniho dokladu [titul]. [pfjmeni] a pifkazu k dhradé
nakladt exekuce, smlouvy o postoupeni pohledavky mezi Ceskou spofitelnou a.s. a zalovanym ze
dne 2. 4. 2015 v navaznosti na kupni smlouvy o pfevod nemovitosti ze dne 3 a z 11. 5. 2015 bylo
prokazano, ze ke dni uzavfeni kunich smluv na pfevod nemovitosti byly tyto zatizeny zastavnim
pravem zajist'ujicim pohledavku Zalovaného za spolecnost BURON s.r.o. v aktualni vysi
4.328.523,99 K¢, ostatni zajistené dluhy zanikly zaplacenim. Objektivné tak ke dni uzavieni
kupnich smluv byla jejich obvykla cena oproti stavu, kdy by na nich nevazlo zadné zastavni
pravo, snizena o castku 4.328.523,99 K¢, kdyz mezi acastniky neni sporu v tom, ze ke dni
uzavieni kupni smlouvy pohledavka spolecnosti Best Credit Group a.s. ve vysi 10.000.000 K¢
neexistovala. Ke dni uc¢inku zapisu vlastnickych prav k nemovitostem poté v dusledku splynuti
osoby zastavniho véfitele a vlastnika zastavy zaniklo zajisténi dluhu v pfedné uvedené vysi
zastavnim pravem smluvnim, takze nemovitosti pfestaly byt zatizeny zastavnimi pravy, lze tedy
uzaviit, ze ke dni pfevodu vlastnictvi k nemovitostem jejich obvykla cena a protihodnota k plnéni
zalované¢ho ze smluv dle zavéra znaleckého posudku v kontextu predné uvedenych skutecnosti
dosahovala castky 6.324.000 K¢. Za plnéni Zalovaného z kupnich smluv vsak nelze pokladat
pouze uhradu kupnich cen ve vysi 3 x 1000 K¢, jejichz zaplaceni prokazuji pokladni doklady
vydané jednotlivymi prodavajicimi, ale také zaplaceni ¢astek, které zalovany vydal za prodavajici
na zaplaceni jejich dluht, at’ jiz pifimych, nebo z rucitelského zavazku, kdyz se smlouvy o budouci
kupni smlouvé lze jednoznacné uzaviit na to, ze zaplaceni téchto dluht bylo podminkou
k uzavieni kupnich smluv. Vypovéd svédka [pfijmeni], [pffjmeni|, notafsky zapis o cestném
prohlaseni [ulice] a zejména pokladni slozenky CNB, stvrzenka finanéniho tfadu, pokladni
doklad vydany execkutorem [titul]. [pffjmeni] prokazuji, Zze zalovany v souvislosti s pfevodem
vlastnickych prav ke komplexu nemovitosti s domem [adresa] v Kladné Krocehlavech zaplatil
9.141 K¢ na dani z pfevodu nemovitosti danového dluznika spolecnosti BURON s.r.0. a rucitele
— zalobkyni, 451.710 K¢ na dani z pfevodu nemovitosti danového dluznika spole¢nosti BURON
s.r.0. a rucitele spolecnost AS Group a.s., 170.050 K¢ za dan z pfidané hodnoty za danového
dluznika spolecnost AS Group a.s., dale za tuto spolecnost exekuéné vymahany dluh vcetné
piislusenstvi ve vysi 118.390 K¢. Ve shodném umyslu smluvnich stran kupnich smluv sméfujicim
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k zaniku zastavniho prava ve prospéch [obec] spofitelny také za postoupenou pohledavky za
spole¢nost BURON s.r.o. bance zaplatil castku 3.850.000 K¢, jak prokazuje smlouva o
postoupeni pohledavky. Z platebni neschopnosti a faktické necinnosti spolecnosti BURON s.r.0.,
ktera byla v tomto fizeni prokazana (viz. shora) Ize usoudit na nedobytnost této pohledavky.
Soud tak protihodnotu Zalovaného za nabyti majetku v obvyklé cen¢ 6.324.000 K¢ shledava ve
vysi 4.602.291 K¢, coz je po zaokrouhleni 73 % z obvyklé ceny nemovitosti. Soud proto nema
kupni smlouvu o pfevod pozemku parc. [€islo] v Krocehlavech za neplatnou z divodu lichvy
podle § 1796 obcanského zakoniku. Za stavu, kdy ustanoveni § 1796 o.z. je v poméru speciality
k§ 580 a 588 obcanského zakoniku, jiné davody zakladajici rozpor s dobrymi mravy nez
nepomér plnéni a okolnosti uzavieni smluv, které soud shora posoudil, nebyly tvrzeny a ani jinak
v fizeni nevysly najevo, soud nema kupni smlouvu za neplatnou pro rozpor s dobrymi mravy.

Soud tak uzavird, %e mezi Zalobkyni a Zalovanym byla platné podle § 2079 odst. 1 a ndsl. obianského
gdkonikn uzaviena kupni smlonva, na ikladé které zdpisem vlastnického prava do katastru nemovitosti
Zalovany dle § 1105 obianského dakoniku viastnictvi k pogemkn nabyl. Soud proto Zalobu jako nedivodnon
gamitl.

Protoze shora zhodnocenymi dukazy byl skutkovy stav prokazan v mife potfebné pro
rozhodnuti, nebyly dalsi dukazy hodnoceny s ohledem na hospodarnost a tucelnost fizeni
hodnoceny, ze stejného divodu byly dalsi dcastniky navrzené a soudem neprovedené dikazy
zamitnuty.

O nihradé nakladt fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského
soudniho fadu, (dale jen ,,0.s.t.”) tak, ze pfiznal zalovanému, jenz byl v fizeni uspésny, narok na
nahradu nakladt fizeni v castce 51.251 K¢ Tyto naklady sestavaji z nakladi zastoupeni
advokatem, kterému nalezi odména stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 ve spojeni s § 9 odst. 4 pism.
b) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokitniho tatifu, (ddle jen ,a.t.”) z tarifni hodnoty ve vysi
50000 K¢ pifi odmeéné za 1 dkon pravai sluzby 3100 K¢ za 7,5 ukonu ve vysi 23.250 K¢ (za
pfevzetl véci a vyjadfeni ze dne 27. 10. 2015, vyjadfeni ze dne 14. 1. 2016, 4. 4. 2016, ucast na
ustnim jednani dne 15.2.2016 tfi zapocaté dvouhodiny, ustn{ jednani dne 11. 5. 2016, za navrh na
slouceni véci byl pfiznan %2 tkon dle § 11 odst. 2 advokatniho tarifu za pisemné podani ze dne
24.2.2016 a 14. 11. 2015 nebyla odména pfiznana, nebot’ zde uvedena tvrzeni a oznacen{ dukazu
méla byt ucelné uvedena pifi 4.j., nebo v predchozim podani, za 9.12.2015 nebyl ukon za dstni
jednani pfiznan, kdyz ve véci nebylo jednano), dale nahrady hotovych vydaji po 300 K¢ dle § 13
odst. 3 a.t, nahrady za ztratu casu (véetné cesty dne 9.12.2015 a dobu pferuseni jednani dne
15.2.2016) 1100 K¢, nahrady cestovného v celkové vysi 1.105,95 K¢, a to v souvislosti s cestou
realizovanou dne 9. 12. 2015 nahrada 384,45 K¢ za 60 ujetych km (36,10 K¢ za litr paliva dle
vyhlasky ¢. 328/2014 Sb. pfi pramérné spotiebé 7,5 1 [¢islo] km a 3,70 Ké¢/km za amortizaci
vozidla dle vyhlasky ¢. 328/2014 Sb.) podle § 13 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu,
(dale jen ,,a.t.”), v souvislosti s cestou realizovanou dne 15. 2. 2016 nahrada 360,75 K¢ za 60
ujetych km (29,50 K¢ za litr paliva dle vyhlasky ¢. 385/2015 Sb. pfi pramérné spotiebé 7,5 1
[¢islo] km a 3,80 K¢/km za amortizaci vozidla dle vyhlasky ¢. 385/2015 Sb.) podle § 13 a.t. a
v souvislosti s cestou realizovanou dne 11.5.2016 nahrada 360,75 K¢ za 60 ujetych km
(29,50 K¢ za litr paliva dle vyhlasky ¢. 385/2015 Sb. pii primérné spottebé 7,5 1 [¢islo] km a 3,80
K¢/km za amortizaci vozidla dle vyhlasky ¢. 385/2015 Sb.) podle § 13 a.t, nebot’ pravni
zastupkyné zalovaného dolozila uziti vozidla a jeho pramérnou spotfebu kopii velkého
technického priukazu vozidla. Déle byla podle § 137 odst. 1 o.s.f. pfiznana nidhrada nakladu
dukazu — znaleckého posudku ve vysi 14.500 K¢, kdyz vyse byla dolozena fakturou znaleckého
ustavu. Koneéné byla pfiznana dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z castky 42.356 K¢ ve vysi
8.895 Kc.

Pouceni:
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Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15-ti dni ode dne doruceni ke Krajskému soudu v
Praze prostfednictvim podepsaného soudu ve dvojim pisemném vyhotoveni.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozsudkem dobrovolné splnéna, 1ze se jejtho splnéni domahat

soudnim vykonem rozhodnuti, nebo v exekué¢nim fizeni.

Kladno 13. kvétna 2016

Mgr. Petra Novakova
soudkyné

Rozhodnuti nabylo pravni moci dne 6. bfezna 2017.





