Jednaci ¢islo: 6 C 108/2021-95

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Trutnové rozhodl samosoudkyni JUDr. Irenou Solinovou ve véci

zalobce: Bytové druzstvo Jak bydlet doma IT, ICO 08826331
sidlem Pramyslova 1306/7, 102 00 Praha 10 - Hostivaf
zastoupeny advokatem Mgr. Stanislavem Sochorem
sidlem Pavel¢akova 441, 779 00 Olomouc

proti

zalovanému: B 2oz<ny
bytem
zastoupeny advokatem Mgr. Bc. Josefem Zemanem
sidlem Zizkova 498, 541 01 Trutnov

o zaplaceni 273 800 K¢ s pfisluSenstvim
takto:

1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ¢astku 12.100 K¢ s trokem z prodleni ve vysi 10 %
roc¢né od 11. 6. 2020 do zaplaceni, to vSe do 3 dnt od pravni moci rozsudku.

II. ~ Codo ¢astky 261.700 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 10 % rocné od 11. 6. 2020 do zaplaceni
se zaloba zamita.

. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému naklady fizeni ve vy$i 80.612 K¢ do 3 dnt od pravni
moci rozsudku k rukam advokata Mgr. Be. Josefa Zemana.

Oduavodnéni:

Zalobou doru¢enou soudu 14. 1. 2021 (navrhem na vydani elektronického platebniho rozkazu) se
zalobce domadhal po zalovaném zaplaceni c¢astky 273.800 K¢ se zdkonnym urokem z prodleni
od 11. 6. 2020 do zaplaceni. K odtvodnéni zaloby uved], Ze Zalovany uzaviel se zalobcem Smlouvu
kupni o prodeji nemovitych véci ze dne 5. 2. 2020, na zaklad¢ které se zavazal prodat Zalobci
nemovitosti zapsané na LV ¢. i} v k- 4 | N Zalobce se zavéazal, Ze za nemovitosti
zaplati kupni cenu 4.293.000 K¢ a ucastnici se dohodli, ze kupni cena bude uhrazena zpuasobem,
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ktery si dodate¢né sjednaji. Ucastnici tedy soucasné s kupni smlouvou uzavteli dohodu o Ghradé
kupni ceny, ve které se Zalobce zavazal uhradit kupni cenu po ¢astech na jednotlivé bankovni ucty
uréené zalovanym ve prospéch véfitela Zalovaného. Zalobce se mj. zavazal, e uhradi ¢astku
213.000 K¢ a ¢astku 48.700 K¢ ve prospéch zavazku zalovaného u spolecnostt MMGFG servicies
and consulting s. . o., IC 04748590 a castku 12.100 K¢ ve prospéch zavazku Zalovancho u i}

. Zalobce uhradil tyto ¢astky bezhotovostnim pfevodem dne
2020. Zalovany se zavazal mj. nejpozdéji do 5 dni od uzavieni smlouvy pfedat zalobci pisemné
vycisleni pohledavek zastavniho véfitele , vjehoz prospéch bylo sjednano
zastavn{ pravo k nemovitostem. Pro pfipad, Ze by Zzalovany nesplnil tuto povinnost, bylo sjednano
pravo zalobce odstoupit od kupni smlouvy spolu s dohodou. Zalovany neptedal pisemné vyéisleni
pohledavky zastavniho véfitele, Zalobce uplatnil svoje pravo a odstoupil od predmétné kupni
smlouvy spolu s dohodou o dhradé kupni ceny. Odstoupeni bylo zalovanému zaslano dne 27. 5.
2020, zalobce ma za to, ze odstoupeni se dostalo do dispozicni sféry zalovaného nejpozdéji do 7
dnli ode dne odeslani. Vzhledem k tomu, ze v disledku odstoupeni se cely zavazek zrusil od
pocatku, zalobce zaroven vyzval zalovaného k vracen{ ¢astek, které za néj na zakladé uzavienych
smluv zaplatil. Mélo se jednat o ¢astku ve vysi 743.000 K¢, 213.000 K¢, 48.700 K¢ a 12.100 K¢.
Zalovany byl vyzvan k zaplaceni do 10. 6. 2020. Zalovany nezaplatil Zadnou ¢astku. Zalobce
v tomto fizen{ uplatiuje ¢astku 273.800 K¢ (213.000 + 48.700 + 12.100 K¢) se zakonnym urokem
z prodleni od 11. 6. 2020 do zaplaceni. Tuto c¢astku zalovany neuhradil ani po zaslani pfedzalobni
upominky ze dne 27. 7. 2020.

Proti vydanému elektronickému platebnimu rozkazu podal zalovany vcasny odpor. V jeho
odtivodnéni navrhl zamitnuti zaloby s tim, zalovany nema vici zalobci zadny zavazek, kdyz Zzalobce
za zalovaného ni¢eho neuhradil. Zalovan;’r ma za to, ze smlouvy a dohody uzavfené mezi nim a
zalobcem (dohoda o uhradé¢ kupni ceny, smlouva o zapujcce, smlouva kupni o prodeji nemovitych
véci, prohlaseni o vysi kupni ceny, zavazna pfihlaska do bytového druzstva, smlouva o najmu) jsou
absolutné neplatné pro rozpor s dobrymi mravy. Jde o zjevné zneuziti prava, kdyz tyto dokumenty
jsou pouze zpusobem, jakym Zalobce opakované ziskava finanéni prostfedky, za které neposkytuje
zadné protiplnéni. Zalobce zjevné zneuzil pravo na ukor zalovaného, ktery byl zjevné v tisni, a
jedna se o lichevni smlouvu ve smyslu § 1796 o. z. Smlouvy obsahuji mnoho zcela jednoznacné ve
prospéch zalobce vyhodnych a v neprospéch zalovaného nevyhodnych smluvnich ujednani. Dle
smlouvy o zapijcce ze dne 5. 2. 2020 méla spole¢nost Audentes s. 1. o., IC 05484669 poskytnout
zalovanému castku ve vysi 743.000 K¢. Tato ¢astka nebyla zalovanému poskytnuta, pfesto podle
dohody o uhrad¢é kupni ceny z téhoz dne méla tato castka byt zalobcem uhrazena spole¢nosti
Audentes s. t. 0. Zalobce a spole¢nosti Audentes s. r. 0., MMGFG, a. s., MMGFG servicies and
consulting s. r. 0. jsou personélné a kapitalové propojeny, ve viech ptsobi || | N -

. Zalovany nikdy nevstoupil do druZstva a nemovité véci, které byly pfedmétem
kupni smlouvy, se nikdy nestaly majetkem zalobce. Podle dohody o thradé kupni ceny m¢l
zalovany uhradit castky 213.000 K¢ a 48.700 K¢ jako odménu za zprostfedkovani. Smlouva o
zprostfedkovani uzaviena nebyla, zprostfedkovani mu nebylo nijak poskytnuto. Podle dohody o
uhrad¢é kupni ceny mél zalovany uhradit ¢astku 12.100 K¢ jako odménu advokata. Smlouva o
poskytnuti pravni sluzby nebyla mezi Zalovanym a ||  vz2viena ani [ cbyl»
udélena plna moc. Zalovany nema povédomi o tom, kdo je B 2 i2k< pravni sluzby by mél
zalovanému poskytnout. Nenf pravdou, ze by zalovany nesplnil povinnost pfedat zalobci pisemné
vycisleni pohledavek zastavniho véfitele, nebot” Zalobce mél toto vycisleni jiz pred podpisem
smluvni dokumentace, jinak by nebyl schopen spocitat vysi kupni ceny. Protoze Zzalobce
zalovanému niceho neposkytl, neni mu zalovany povinen ni¢eho hradit. Za zalovaného uhradil
jeho dluhy, které se ptvodné zavazal hradit Zalobce, pan || | NN Zalovany byl ve financ¢ni

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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tisni a z toho diivodu uzavfel se Zalobcem napadné nevyhodny soubor smluv, nebot’ mu hrozilo,
ze piijde o své bydleni.

V prubé¢hu fizeni zalobce na zalobé setrval s tim, Ze existoval zavazek zalovaného vuci spolecnosti
MMGFG servicies and consulting s. r. o. ve vysi 213.000 K¢ a 48.700 K¢, nebot’ mezi touto
spole¢nosti jako zprostiedkovatelem a Zalovanym jako zajemcem byla uzaviena smlouva o
zprostiedkovani pfilezitosti prodeje nemovitosti, kterou se zalobce zavazal zaplatit
zprostiedkovateli ujednanou odmeénu ve vysi 213.000 K¢ a nahradu vynalozenych naklada ve vysi
48.700 K¢. Narok zprostfedkovatele na zaplaceni téchto castek vznikl obstaranim pfilezitosti
zalovanému k uzavieni kupni smlouvy, kterou proda své nemovité véci za kupni cenu nejméné
3.400.000 K¢. Na zakladé zadosti zalovaného se uskutecnila schtizka na nemovitostech, které byly
predmétem prodeje, dne 17. 1. 2020 mezi zalovanym 2 ||| . 72stvpcem spolecnosti
MMGFG servicies and consulting s. r. 0. Vysledkem této schuzky byla jejich dohoda o tom, ze
zprostiedkovatel bude nabizet nemovitosti zalovaného k prodeji a za jakych podminek. Ty byly
nasledné upfestiovany telefonicky a mailem. V ramci prohlidky nemovitosti byly pofizeny
fotografie nemovitosti, na jejichz zakladé si zprostfedkovatel nechal zpracovat odborné vyjadieni
k urceni jejich obvyklé ceny, dile Zzalovany pfedal zprostfedkovateli dokumenty o svych zavazcich.
Na zaklad¢é dohody zprostfedkovatel zahajil zprostfedkovani prodeje nemovitosti, jiz 20. 1. 2020
provadél lustraci osoby a majetku zalovaného. Protoze se jiny zajemce nenasel, doslo k dohodg¢, ze
zalovany vstoupi do druzstva zalobce jako ¢len a byla pfipravena smluvni dokumentace, jejiz
soucasti byla i smlouva o zprostfedkovani. Zalovany si byl védom, e bude povinen zaplatit
zprostiedkovateli sjednanou provizi. Ze strany zalobce ani zprostfedkovatele se nejedna o jednani,
které by zalovaného poskozovalo. Dohodu o ¢innosti zprostfedkovatele uzaviral zalovany pfimo
s nim a zalobce byl do véci vtazen az dodateéné poté, co byla nedspésna poptavka u jinych
investora.

Zalovany nasledné uvedl, e zprostiedkovatelska smlouva byla uzavirina ve stejny den jako kupni
smlouva a dohoda o thradé kupni ceny. Je tak otazkou, za co méla pfisluset zprostfedkovatelska
odména. Zalovany nezpochybnil svij podpis na smlouvé o poskytovani pravnich sluzeb ze dne
5. 2. 2020. Zalovany byl po¢atkem roku 2020 ve finanéni tisni a za Gcelem fesent situace se sedel se
svedkem il N2 schtizce nebyla sjednéna Zddna odména ¢i jiny poplatek Nasledné byl uzavien
soubor smluv, ale zalovany se nestal clenem zalobce, zalobce neziskal nemovitosti zalované¢ho a
neuhradil za zalovaného zavazky tfetim osobam, které zalovaného pfivedly do financni tisné.
Jediné prostredky, které zalobce uhradil, byly personalné¢ a kapitalove spiiznénym osobam a

Ten zalovanému po opakovanych vyzvach vratil zaplacenou ¢astkou s vyjimkou castky
2.420 K¢ za tkon spocivajici v prevzeti zastoupeni.

Ve véci byly provedeny dukazy smlouvou kupni o prodeji nemovitych véci ze dne 5. 2. 2020,
dohodou o thradé¢ kupni ceny ze dne 5. 2. 2020, smlouvou o poskytovani pravnich sluzeb ze dne
5. 2. 2020, smlouvou o zprostfedkovani piilezitosti k prodeji nemovitosti ze dne 5. 2. 2020,
navrhem smlouvy o zapujcce, potvrzenimi o platbach ze dne 11. 2. 2020, odstoupenim od smlouvy
a vyzvou k vraceni zaplacené kupni ceny ze dne 27. 5. 2020, véetn¢ podactho listku, pfedzalobni
upominkou pravniho zastupce ze dne 27. 7. 2020, vcetné podaciho listku, vypisy z obchodniho
rejstiiku ohledné zalobce a spolecnosti MMGFG servicies and consulting s. 1. 0., vypisem z katastru
nemovitosti — LV ¢. JJjjjjj 2 evidenci prav pro osobu ze dne 20. 1. 2020, lustraci ze dne 30. 1. 2020
a Udaji z vefejné ¢asti zivnostenského rejstifku. Dale byl proveden diikaz vyslechem svédka i}

[
Z vypisu z katastru nemovitosti — LV ¢. JJjjjj bylo zjisténo, ze zalovany byl ke dni 20. 1. 2020 veden
v katastru nemovitosti jako vlastnik parcely st. [, jejiz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. i}

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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a pozemkt p. <. | N 2l 72rsanych na LV ¢ i} pro obec N & ¢
B [ 2to skutec¢nost vyplyva i z evidence prav pro osobu z téhoz dne.

Ze smlouvy kupni o prodeji nemovitych véci ze dne 5. 2. 2020 bylo zjisténo, ze jako smluvni strany
jsou uvedeni ucastnici, zalobce zastoupeny | GGG
jako kupujici a Zzalovany jako prodavajici. Pfedmétem kupni smlouvy jsou nemovitosti zapsané na
LV = I Scdnani kupni cena je uvedena 4.293.000 K¢ s tim, ze bude
uhrazena zpusobem, ktery si smluvni strany mezi sebou dodate¢né ujednaji. Dle clanku IIL
smlouvy je kupujici strana opravnéna odstoupit od této smlouvy s okamzitymi ucinky, pokud zjisti,
ze ji strana prodavajici uvedla pfed jejim uzavienim nepravdivé, nepfesné nebo neuplné udaje,
zejména o rozsahu zavazkua strany prodavajici. Soudu nebylo dolozeno, Ze by byl podan navrh na
vklad smlouvy do katastru nemovitosti.

Z dohody o thradé kupni ceny ze dne 5. 2. 2020 bylo zjisténo, ze jako smluvni strany jsou uvedent
ucastnici, zalobce zastoupeny| jako kupujici a
zalovany jako prodavajici. Dohodou je fesen zpusob thrady kupni ceny ve vysi 4.293.000 K¢ dle
kupni smlouvy z téhoz dne. Kupni cena méla byt dle bodu 3. dohody mj. uhrazena tak, ze ¢astku
ve vysi 743.000 K¢ uhradi Zalobce ve prospéch strany prodavajici (k thradé jejich zavazkua)
bezhotovostnim pfevodem na ucet spolecnosti Audentes s. r. 0., ¢astku 213.000 K¢ a 48.700 K¢
ve prospech uctu <. || spolccnostt MMGFG servicies and consulting s. r. 0.,
c¢astku 12.100 K¢ ve prospéch uctu ¢. , advokata se
sidlem v Brné. Déle mélo dojit mj. k thradé dluht Zalovaného v aktualni vysi vaci zastavnim
vertitelim a s tim, ze prodavajici se zavazal pfedat
kupujicimu bez zbytecného odkladu po jeho ziskani pisemné vycisleni pohledavek s tim, ze
nebude-li toto vy¢isleni pfedano do 5 dnia od uzavieni smlouvy, je kupujici opravnén bez dalsiho
odstoupit od smlouvy. V ¢asti dohody ,,do kdy bude vse uhrazeno® je ujednani o lhuté pro dhradu
dle bodu 4, pism. B), C) D), E), ), G), H), 1), ]), K) dohody. Ujednani pod témito body se v dohodé
nenachazi, lhita pro platby dle bodu 3. neni v dohodé uvedena.

Z navrhu smlouvy o zapujcce bylo zjisténo, ze je datovan 5. 2. 2020, jako zapujcitel je uvedena
spolecnost Audentes s. r. o. zastoupena || 2<o vydluzitel je
uveden zalovany, pfedmétem smlouvy mélo byt poskytnuti zaptjcky 743.000 K¢ bezhotovostnim
pfevodem na ¢islo uctu, které je odlisné od ¢isla uétu zalovaného uvedeného v dohod¢ o thradé
kupni ceny. Navrh smlouvy, ktery byl pfedlozen Zalovanym soudu, nebyl stranami smlouvy

podepsan.

Z potvrzeni o platbé bylo zjisténo, ze Zalobce pifevedl dne Jjjjij 2020 na ucet ¢.
) cistku 12,100 K¢, na ucet ¢ | (spolecnost
MMGFG servicies and consulting s. 1. 0.) ¢astky 213.000 K¢ a 48.700 Ke.

Z vypisu z obchodniho rejstifku bylo zjisténo, ze zalobce byl zapsan do obchodniho rejstiiku i
2020, pfedmét c¢innosti: ¢cinnost druzstva je zalozena na vlastnictvi, spravé a provozu bytovych
domu, bytt a nebytovych prostor, budov s bytovymi a nebytovymi prostory, jinych budov, prav

stavby na ostatnim majetku druzsta, GG . ¢ T
H cleny predstavenstva_ nar., a , narozeny [N
Il Z:kladni ¢lensky vklad je zapsan 10.000 K¢. Spole¢nost MMGFG servicies and consulting

s. r. 0. byla zapsina do obchodniho rejstiiku JJjjjj 2016, pfedmét podnikani je vyroba, obchod a

sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zikona, || isc '
. nar. a

b

- I
narozeny [ - Z4kladni kap1tal je zapsan 50.000 K¢, spolecnikem je MMGFG, a. s., IC
04054571.

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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Ze smlouvy o poskytovani pravnich sluzeb ze dne 5. 2. 2020 bylo zjiSténo, ze byla uzaviena mezi
advokitem | > 72lovanym jako klientem ohledné poskytovani priavnich
sluzeb v oblasti feseni zavazka klienta vaci véfitelam. Zalovany se zavézal platit sjednanou smluvni
odmeénu ve vysi 2.000 Ké + DPH za kazdy ukon pravnf sluzby.

Ze smlouvy o zprostfedkovan{ pfilezitosti k prodeji nemovitosti ze dne 5. 2. 2020 bylo zjisténo, ze
jako smluvni strany jsou uvedeny spolecnost MMGFG servicies and consulting s. r. o. jako
zajist’ovatel, zastoupeny , a zalovany jako klient. Smlouva je
za datem 5. 2. 2020 opatfena podpisy zajist’ovatele a klienta a razitkem zalobce, které je preskrtnuto
a pod nim je razitko spolecnostt MMGFG servicies and consulting s. r. 0. Podle smlouvy ma klient
zdjem na prodeji nemovitosti na LV ¢. Y < ¢ | tct osob¢, pficemz za
ucelem vyhledani zajemce a obstarani piflezitosti uzaviit smlouvu ma zijem vyuzit
zprostiedkovatelskych sluzeb zajist’ovatele. Klient stanovil jako kupni cenu nemovitosti nejméné
castku 3.400.000 K¢. Zajist'ovatel se smlouvou zavazal vyvijet ¢innost sméfujici k vyhledani
zajemce, ktery uzavfe s klientem smlouvu, na zakladé které dojde k prodeji nemovitosti. Povinnost
zajist'ovatele je splnéna jiz obstaranim piilezitosti uzaviit smlouvu, pficemz timto okamzikem
vznika narok na odménu a naklady. Ve smlouvé byla sjednana odména zajist’ovatele ve vysi 213.000
K¢ vcetné DPH splatna do 30 dnt od vzniku naroku na ni. Dale bylo dohodnuto, Ze zajist’ovateli
nalezi rovnéz nahrada vynalozenych nakladu, které smluvni strany stanovily v pausalni vysi 48.700
K¢ véetne DPH s tim, ze narok na naklady vznikne soucasné s narokem na odménu a splatnost
nakladt nastane spolecné se splatnosti odmény. Smlouva byla sjednana na dobu urcitou na jeden

rok od podpisu.

Z vypisu lustrace pofizen¢ho pomoci software ||| | | | } I by'2 zist¢no, ze lustrace ohledné
zalovaného (konkrétné vypis z CEE) byla pofizena dne 30. 1. 2020. Bylo zjisténo, ze proti
zalovanému je vedena exckuce exekutorem Brychtou Rychnov nad Knéznou pod sp. zn. 194 EX
1714/19.

Z odstoupeni od smlouvy a vyzvy k vraceni zaplacené kupni ceny ze dne 27. 5. 2020 bylo zjisténo,
ze pravni zastupce zalobce oznamil Zalovanému, ze zalobce odstupuje od kupni smlouvy ze dne 5.
2. 2020 a s tim souvisejici dohody o thradé kupni ceny ze dne 5. 2. 2020, nebot’ Zalobce neobdrzel
od zalovaného pisemné vycisleni pohledavek zastavniho vétitele || N dc ¢linku 3.
pism. h) dohody. Zalobce se na zikladé kupni ceny a dohody zavazal uhradit kupni cenu na Géty
véfiteld zalovaného a kupni cena méla byt mj. uhrazena zaplacenim ¢astky 743.000 K¢ ve prospéch
zavazku zalovaného u spole¢nosti Audentes s. t. 0., zaplacenim ¢astky 213.000 K¢ a 48.700 K¢ ve
prospéch zavazku zalovaného u spolec¢nostt MMGFG servicies and consulting s. . 0. a zaplacenim
¢astky 12.100 K¢ ve prospéch zavazku zalovaného vac || NN 1)to ¢istky byly
ze strany zalobce uhrazeny, takze doslo v souladu se sjednanymi podminkami k vyplaceni celkové
¢astky 1.016.800 K¢&. Zalobce vyzjva zalovaného k dhradé této ¢astky do 10. 6. 2020. Dle podaciho
listku byla zasilka odeslana zalovanému dne 27. 5. 2020.

Z pfedzalobni upominky ze dne 27. 7. 2020 bylo zjisténo, ze zalobce vyzyva zalovaného k thradé
castky 273.800 K¢ za platby spolecnostt MMGFG servicies and consulting s. r. 0. a

s urokem z prodleni nejpozdéji do 7. 8. 2020 s tim, Ze jinak se Zalobce bude zaplaceni
domahat soudn{ cestou. Dle podaciho listku byla zasilka odeslana zalovanému dne 27. 7. 2020.

Z vypovedi svedka | bylo zisténo, Ze se zalobcem dlouhodobé spolupracuje. Svedek se
zabyva zprostfedkovanim realitnich pfilezitosti jednak jako OSVC, jednak jako |jjjjiijspolecnosti
VEI&Exetra. Rovnez se spolecnosti MMGFEG servicies and consulting s. r. o. ma uzky vztah,
nebot’ tato spole¢nost je majitelem spole¢nosti VEI&Exetra. Zalovaného zna z obchodni
spoluprice. Setkal se s nim v dobé odjjjj do [Jil] 2020 v jeho nemovitosti v |- N2

zalované¢ho dostal kontakt od callcentra spole¢nosti MMGFG setvicies and consulting. Funguje to

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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tak, ze klienti, ktef{ jsou v nesnazich, shanéji pomoc na téchto inzertnich serverech, protoze
nemohou jit do banky, kde jsou s ohledem na svoji situaci nepriichodni. Zalovany informoval
svedka o své situaci, fikal, ze ma exekuce, fesi néco s byvalou manzelkou, dal svédkovi bankovni
odhad, protoze mél hypotéku, a exekucni piikaz. Svédek jednal se zalovanym bud’ jako OSVC nebo
Il spolccnosti VEI&Exetra. Na jednani se Zalovanym neuzaviral zddnou smlouvu, dal
zalovanému vseobecné informace s tim, ze naklady se odviji od toho, jakého se podafi najit
investora, fekl mu, kolik by mohl platit a jaka by byla odména fadové v procentech. Funguje to tak,
ze firma, ktera poskytne penize, pak vytvofi veskerou dokumentaci, véetné zprostiedkovatelské
smlouvy. Svédek pfipad predal tak, ze vyplnil formulaf, kdy se véc propoji se spolecnosti MMGFG
servicies and consulting a ta pak rozesila formulaf moznym investorim. V tomto pfipadé
spole¢nosti Desabre, ktera obratem sdélila, Ze nema zajem. Vykupy nemovitosti se provadi raznymi
zpusoby, napf. investor vyplati exekuce, klient zastane v nemovitosti bydlet, po urcitou dobu plati
najem a za sjednanou dobu chce investor penize zpét. Pro nékteré klienty je nemozné za tuto dobu
si vyfidit refinancovani a penize sehnat. V piipad¢, ze je investorem zalobce, klient nesplaci uvér,
ale anuitu. Svédek vysvétloval Zalovanému, jaky je rozdil u jednotlivich investort. Zalovany se
nasledné se svédkem spojil, a fekl, ze bytové druzstvo, tj. zalobce je pro néj akceptovatelny. Svedek
zalovanému za svoji praci zadnou castku nedctoval. Je to pak soucasti odmény ve
zprostfedkovatelské smlouve, na které se s firmou podili.

Z vypisu z vefejné Casti zivnostenského rejstifku bylo zjisténo, ze svédek [jjj mé Zivnostenské
opravnéni mj. pro zprostfedkovani obchodu a sluzeb od [l 1993, pro realitni zprostfedkovani

od [ 2020.

Provedenym dukazy ma soud za prokazany nasledujici skutkovy stav:

Zalovany jako vlastnik nemovitosti zapsanjch na LV ¢. B v - o I sc dosta!
do finanénich problému, byla proti nému vedena exekuce a zalovany v ramci pokusu o feseni
situace jednal Vjjjjij 2020 na schizce v jeho nemovitosti se svédkem [Jjjjij- Svédek dostal
na zalovaného kontakt prostfednictvim spolecnostt MMGFG servicies and consulting. Svédek
uvedl, Ze na spolecnost se obraci klienti, ktef{ jsou v nesnazich a nemohou jit do banky, protoze
tam jsou nepruchozi. Je tak zfejmé, Ze se jedna o osoby ve $patné financnf situaci. Svédek vyslovné
potvrdil, Ze s zalovanym nejednal jako zastupce spole¢nosti MMGFG servicies and consulting, ale
bud’ jako OSVC, popi Il spolecnosti VEI&Exetra, pficemz na schizce se zalovanym
neuzavtel zadnou smlouvu. Informoval jej o moznostech odkupu nemovitosti, véetné moznosti,
7e investorem by byl Zalobce a Zalovany by splacel anuitu v druZstvu. Zalovany se nasledné se
sveédkem spojil telefonicky, ze tato moznost by pro néj byla akceptovatelna. Dne 5. 2. 2020 (tj.
necelé 3 tydny pro schizce zalovaného a svédka i) doslo k podpisu smlouvy kupni o prodeji
nemovitych véci a dohody o thradé kupni ceny mezi ucastniky, smlouvy o poskytovani pravnich
sluzeb mezi | > 72lovanym a smlouvy o zprostfedkovéani pfilezitosti k prodeji
nemovitosti mezi spolecnostit MMGFG servicies and consulting s. r. 0. a zalovanym. Soudu sice
nebyla pfredlozena podepsana smlouva o zapujcce mezi spolecnosti Audentes s. . 0. a zalovanym,
ale soud povazuje za vérohodné tvrzeni zalovaného, ze tato smlouva byla podepsana, aniz by mu
byly prostredky dle smlouvy poukazany, kdyZ v odstoupeni od smlouvy a vyzve k vraceni zaplacené
kupni ceny ze dne 27. 5. 2020, kterou zaslal zalobce zalovanému, je tvrzeno, ze doslo k zaplacenim
castky 743.000 K¢ ve prospéch zavazku zalovaného u spolecnosti Audentes s. r. o. Tato ¢astka
vs$ak neni pfedmétem tohoto fizeni. Vsechny spolecnosti vyskytujici se kolem ptipadu Zzalovaného
jsou tizce propojeny. Zalobce a zprostiedkovatel maji ve statutarnich organech zcela totozné osoby,
a to |G B - B /- spolecnost Audentes s. t.
o. je vnavrhu smlouvy o zapuj¢ce uveden . Dle sved il ic
B spolccnosti VEI&Exetra, které je svédek |l spolecnost MMGFG servicies and
consulting s. r. o. a dle svédka spolec¢nosti, vcetné zalobce, spolu tzce spolupracuji. To, Ze
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spole¢nosti jsou tak propojeny, ze i samotni aktéfi jejich ¢innosti obtizné oddéluji, plyne i z toho,
ze svedek Jifve své vypovedi uvadel, ze niklady dle zprostfedkovatelské smlouvy jsou naklady
zalobce, a¢ dle smlouvy jde o naklady zprostfedkovatele MMGFG servicies and consulting s. r. 0.,
popf. z toho, ze zprostfedkovatelska smlouva byla puvodné opatfena razitkem zalobce a az
dodatecné razitkem spole¢nosti MMGFG servicies and consulting s. r. o. 'V kupni smlouvé byla
sjednana kupni cena 4.283.000 K¢ s tim, ze bude zaplacena zpusobem, ktery smluvni strany
dodate¢né ujednaji. K tomu doslo dohodou o thradé kupni ceny, ktera pod body 3. a) az k)
obsahuje, komu ma byt kupni cena uhrazena, ale neobsahuje srozumitelné lhatu, kdy se tak ma stat,
nebot’” Ihuta k uhradé kupni ceny je vztahovana k bodu 4, ktery ve smlouvé neni. V dohodé¢ o
uhradé kupni ceny se zalovany zavazal pfedat Zalobci bez zbytecného odkladu po jeho ziskani
pisemné vycisleni pohledavek zastavnich véfitelt s tim, ze nebude-li toto vycisleni pfedano do 5
dnt od uzavfeni smlouvy, je kupujici opravnén bez dalstho odstoupit od smlouvy. Dle Zalobce
zalovany toto vycisleni nepfedal, zalovany netvrdi, Ze tak ucinil, tvrdi, Zze Zalobce znal vycisleni
pohledavek jiz pfi podpisu kupni smlouvy, coz by ho nezbavovalo povinnosti predat aktualni
vyéisleni, k niZ se zavézal. Zalovany byl povinen aktualni vycisleni predat Zalobci do 10. 2. 2020,
takze zalobce mohl jiz 11. 2. 2020 od smlouvy odstoupit. Zalobce ale tohoto dne, tj. 11. 2. 2020
provedl pfevod ¢astek 12.100 K¢ advokatku || I > ¢istek 213.000 K¢ a 48.700 K¢
spole¢nosti MMGFG servicies and consulting s. r. o. Od smlouvy pak zalobce odstoupil az
nasledné podanim ze dne 27. 5. 2020. Céstky byly zprostfedkovateli zaslany, a¢ v dohod¢ o dhradé
kupni ceny nebyla zfetelné sjednana lhita pro zaplaceni. I kdyby soud vychazel z toho, ze tato lhtta
byla sjednana v bodé 6. (pokud doslo k pisafské chybé pfi oznaceni bodu 4. pism. a) az k) misto
spravného bodu 3. pism. a) az k), pak by lhtta pro plnéni byla nejpozdéji do 20 dnt ode dne, kdy
bude podan navrh na vklad vlastnického prava kupujiciho. Dle zprostfedkovatelské smlouvy vznikl
narok na vyplatu odmény a naklada obstaranim piilezitosti uzaviit smlouvu a lhtta pro plnéni byla
30 dnt od vzniku naroku. Podle obou smluv tak bylo plnéni provedeno s pfedstithem.

Dle zprostfedkovatelské smlouvy se spolecnost MMGFG servicies and consulting s. r. 0. zavazala
vyvijet ¢innost k vyhledani zajemce o koupi nemovitosti a za tuto ¢innost ji méla piisluset odmeéna
213.000 K¢ a nahrada nakladta v pausalni vysi 48.700 K¢ s tim, ze smlouva byla sjednana na jeden
rok od podpisu smlouvy. Mezi podpisem zprostfedkovatelské smlouvy a kupni smlouvy nemohl
zprostfedkovatel ucinit zadné tkony, nebot” smlouvy byly podepsany v jeden den. To, ze kupujicim
bude Zalobce, muselo byt zfejmé jiz pfed podpisem zprostiedkovatelské smlouvy, kdyz jiz svédek
Il 72lovanému toto moznost nabizel a Zalovany svédkovi telefonicky potvrdil, Ze tato moznost
je pro néj pfijatelna. Rovnéz svédek uvedl, Ze dokumentaci, véetné zprostfedkovatelské smlouvy,
pfipravi investor, a¢ kupni smlouva a zprostfedkovatelska smlouva maji odlisné smluvni strany. To
je vysvétlitelné pravé shora uvedenym personalnim propojenim. Nabidky pfipadnym jinym
investorum (napf. spolupracujici spolecnosti Desabre s. r. 0.) je tak mozno povazovat za ryze
formalni. I dalsi ukony, které byly provedeny pfed podpisem zprostiedkovatelské smlouvy (vypis
z evidence exekuci, vypis z katastru nemovitosti), lze povazovat za formalni, kdy o tom, Ze je proti
zalovanému jako vlastniku nemovitosti vedena exekuce, zalovany informoval svédka [} jiz pfi
jejich schlizce (svédek si ofotil exekuc¢ni piikaz a bankovni odhad nemovitosti). Svédek i}
potvrdil, Ze s zalovanym neuzaviel zadnou smlouvu, na jednani s zalovanym nezastupoval
spole¢nost MMGFG servicies and consulting s. 1. 0., jak tvrdi Zalobce. Nelze proto uzavifit, ze
ukony ucinéné pred 5. 2. 2020 byly ucinény na zakladé zprostfedkovatelské smlouvy.

Zalovany nesporuje, ze dne 5. 2. 2020 podepsal smlouvu o poskytovani pravnich sluzeb
s advokatem || I Ve které byla sjedndna odména za 1 ukon pravai pomoci 2.000 K¢ +
DPH. Advokat mél zalovanému poskytovat pravni pomoc v oblasti feseni zavazku klienta vaci
vetitelim. Uzavieni smlouvy je mozno povazovat za ukon, kterym doslo k pfevzeti zastoupeni.
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V dohodé¢ o uhradé kupni ceny Zalovany ujednal, ze |l ™2 byt vyplacena cistka
12.100 K¢ a zalobce tuto ¢astku dne 11. 2. 2020 advokatovi pfevedl

Die § 2991 odst. 1,2 obianského akonikn & 89/ 2012 Sb. (ddle jen . 3.) kdo se na sikor jiného bez spravedlivého
diivodn obohati, musi ochuzenému vydat, of se obohatil. Bezgdivodné se obobati 2uldsté ten, kdo iska majetkovy
prospéch plnénim beg pravniho divodu, plnénim 2 pravnibo divodn, ktery odpadl, protipravnin ugitim cizi hodnoty
nebo tim, %e za ného bylo plnéno, co mél po pravu pinit sam.

Dle § 8 0. 3. gjevné znenziti priva nepogiva pravni ochrany.
Na zakladé shora uvedenych zjisténi dospél soud k témto pravnim zavéram:

Mezi ucastniky byla uzaviena kupni smlouva ze dne 5. 2. 2020, kterou prodal Zalovany zalobci
nemovitosti zapsané na LV ¢. i} v k- u | I ~2 dohodnutou kupni cenu 4.293.000
K¢, pficemz zpusob zaplaceni kupni ceny smluvni strany ujednaly dodatecné, a to v dohodé o
uhradé kupni ceny z téhoz dne. Kupni smlouva sama o sobé nenese znaky neplatného pravniho
jednani. V dohodé o thradé kupni ceny byla sjednana moznost zalobce od obou smluv odstoupit
v pfipad¢, Ze Zalovany nesplni zavazek predat Zalobci do 5 dnd od uzavieni smlouvy pisemné
vycisleni pohledavek zastavnich véfitelt. Dle zalobce Zalovany toto vycisleni nepfedal, zalovany
netvrdi a neprokazuje, ze by tak ucinil, a zalobce nasledné pisemné piipisem ze dne 27. 5. 2020
odeslanym Zalovanému téhoz dne od smlouvy odstoupil. Uéastnici si ujednali moznost odstoupeni
od smlouvy, proto byl Zalobce ve smyslu § 2001 o. z opravnén od smlouvy odstoupit. Zalovany
sice tvrdi, Ze nebyly dany duvody pro odstoupeni od smlouvy, ale nedomahal se neplatnosti tohoto
odstoupenti, sim ma za to, ze k pfevodu vlastnictvi pfedmétnych nemovitosti na zalobce nedoslo,
nebot’ povazuje smlouvy v jejich souboru za neplatné. Protoze dle § 2004 odst. 1 o. z. odstoupenim
od smlouvy se zavazek zruSuje od pocatku, jsou dusledky odstoupeni pro posouzeni zaloby
totozné, jako v ptipadé smlouvy neplatné. Pokud dle smluv doslo k plnéni, je nutno toto plnéni
posuzovat dle pravidel o bezdivodném obohaceni.

Zalovany uzaviel dne 5. 2. 2020 s advokatem I s ov v o poskytovani
pravnich sluzeb, pficemz soudem nebyly shledany okolnosti zpusobujici neplatnost této smlouvy.
V souladu s dohodou o udhradé¢ kupni ceny zalobce ke splnéni zavazku zalovaného wvuci

zaplati i 2020 na dicet jmenovaného ¢astku 12.100 K¢. Dle néazoru soudu nebylo
veci zalobce, aby posuzoval, zda a v jakém rozsahu advokat |Jjjjjili] poskytl zalovanému ke dni
platby pravni sluzby, kdyz ¢astka 12.100 K¢ byla uvedena v dohodé o thradé kupni ceny. Je véci
vzajemného vyporadani mezi advokatem a klientem, jaké ukony pravni sluzby byly poskytnuty.
Zastupce zalovaného ostatné v zaveérecném navrhu pfipustil, ze k tomuto vypofadani nasledné
doslo, kdy~ |l s vyjimkou odmény za pfevzeti zastoupeni v dojednané vysi, zbyvajici ¢astku
do 12.100 K¢ zalovanému vratil. Protoze ¢astku 12.100 K¢ uhradil Zalobce za zalovaného, vzniklo
zalovanému na tkor zalobce bezdivodné obohaceni a Zzalovany je povinen toto obohaceni Zzalobci
vydat. Bezdavodné obohaceni vznika jak plnénim z pravniho davodu, ktery odpadl (odstoupeni
od smlouvy), tak plnénim bez pravniho divodu (neplatni smlouva). Zalovanému proto byla
uloZena povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 12.100 K¢&. Zalobee vyzval Zalovaného piipisem ze dne
27. 5. 2020 k vydani bezduvodného obohaceni do 10. 6. 2020, proto od nasledujiciho dne, tj. od
11. 6. 2020 je zalovany v prodleni a je povinen dle § 1970 o. z. zaplatit zalobci urok z prodleni
z ¢astky 12.100 K¢ ve vysi dle nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. od 11. 6. 2020 do zaplaceni.

Pokud se tyka plateb 213.000 K¢ a 48.700 K¢, dospél soud k zavéru, ze v jejich pifpadé doslo
k zjevnému zneuziti prava zalobcem a spole¢nosti MMGFG servicies and consulting s. . 0. Zjevné
zneuzitl prava nepoziva dle § 8 o. z. pravni ochrany, proto soud v tomto rozsahu Zalobu zamitl.
Dle usneseni nejvysitho soudu CR ¢&. 24 Cdo 2256/2021-522 ze dne 10. 9. 2021 3 ndlezové
Judikatnry Ustavniho sondu plyne pro obecné soudy povinnost pri rozhodovini respektovat i ten Ustavnim soudem
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vylogeny pravni ndazor, Ze lichevni jednani miige viphjvat i 3 celého komplexu sminv a pribéhu transakce; posouzent
véci by se tedy nemélo omezit na konmani jednotlivych sminvnich njedndni samostatné.“ N daném piipadé byl
zjistén propracovany systém nékolika spolecnosti, které jsou personalné propojeny, kdyz maji ve
statutarnich organech totozné osoby, kterym meélo byt ziskano plnéni v fadech statisict korun bez
adekvatni nahrady. V ramci tohoto systému zaméfeného na osoby, které maji financ¢ni problémy a
nemohou je fesit prostfednictvim bank (viz vypoved’ sveédka i), doslo ke schizce Zalovaného
se svedkem, v ramci které byly Zzalovanému nabizeny moznosti odkupu jeho nemovitosti, véetné
toho, ze kupujicim by byl Zalobce. Na tuto moznost zalovany pfistoupil. Aniz by byla ze strany
zprostiedkovatele vykonana konkrétni smysluplna zprostfedkovatelska ¢innost, byla ve stejny den
jako kupni smlouva uzaviena zprostfedkovatelska smlouva, kde za c¢innost, o které bylo jasné, ze
jiz nebude vyvijena, byla sjednana odména ve vysi 213.000 K¢ a nahrada naklada v pausaln{ vysi
48.700 K¢, aniz by bylo alespon v hrubych obrysech patrno, z ¢eho mély takto vysoké naklady
sestavat. Po uzavfeni smluv, pfed odstoupenim, Zzalobce proved! pfevod ¢astek 213.000 K¢ a 48.700
K¢ spole¢nosti MMGFG servicies and consulting s. r. o. (zjednodusen¢ se da fici ,,sam sobé¢®)
v dobg, kdy jiz byly dany duvody pro odstoupeni od smlouvy a kdy na druhé stran¢ jest¢ nekoncila
lhuty pro provedeni téchto plateb. V pfedzalobni vyzve pak Zzalobce dokonce pozadoval i zaplaceni
castky 743.000 K¢ dalsi personalné propojené spolecnosti Audentes s. r. o. I kdyz tato ¢astka neni
pfedmétem fizeni (Ize se davodné domnivat, Ze je tomu tak proto, ze by muselo byt prokazovano,
zda tato castka byla skutecné Zalovanému zapujcena), dokresluje to zpusob jednani spolec¢nosti,
ieich I > . I

Vysledkem celé transakce se tak stalo, ze po jediné schiizce, kterou mél se zalovanym svédek

a sepsani n¢kolika listin by vznikla zalovanému povinnost zaplatit ¢astku 261.700 K¢, aniz by byly
jakymkoliv zpisobem feSeny jeho problémy a naopak by doslo k dalsimu podstatnému zhorseni
jeho majetkové situace. Dle nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 19. 1. 2017 sp. zn. I US 3308/16
ackoliv je ochrana autonomie jednim 3 1idicich soukromopravnich principi, je treba ji v situacich tisné a vyrazné
nevyhodnosti, charakterizujicich lichvu, korigovat Zdsadon ochrany slabsiho. Takové situace, kdy v tisni dochazi
k uzavirani disproporinich smluv, mobou totig v jednotlivych pripadech prisobovat ag rdousici efekt a vyprazdnéni
majetkové podstaty jednotlivee, (ims dochdazi k nepripustnému dasabu do prava na ochrann majetken. “ Dle nazoru
soudu doslo k vyuzit{ situace zalovaného, ktery se ocitl ve financ¢nich problémech, celil exekuci a
bal se exekuc¢nifho prodeje svych nemovitosti, proto podepsal smlouvy, které pro néj byly vyrazné
nevyhodné a byly disproporéni. Tyto znaky nese pfedevsim zprostfedkovatelskd smlouva, na
zaklade které doslo k pfevodu ¢astek 213.000 K¢ a 48.700 K¢, aniz by byla poskytnuta adekvatni
protithodnota. Protoze osoby jednajici za zalobce i za spole¢nost MMGFG servicies and consulting
s. 1. 0. jsou totozné, byla nevyhodnost a dispropor¢nost znama i zalobci, ktery pfed odstoupeni od
smlouvy pfevedl pravé ty castky, které byly vyhodné z pohledu jeho statutarnich zastupct.
Takovému jednani nepiislusi pravni ochrana, proto soud zalobu v tomto rozsahu, vcetné
pozadovaného uroku z prodleni, zamitl.

Vyrok o nakladech fizeni ucastniki se opira o § 142 odst. 2 o. s. . Zalovany mél ve véci tspéch co
do ¢astky 261.700 K¢ (95,6 %), neuspéch co do castky 12.100 K¢ (4,4 %). Tzv. cisty uspéch
zalovaného ve véci tak ¢inf 91,2 % (95,6 — 4,4 %) a v tomto rozsahu ma zalovany pravo na nahradu
Gcelné vynalozenych nakladi fizeni. Zalovany hradil naklady pravniho zastoupeni dle vyhlasky ¢,
177/1996 Sb. (dale jen a. t.). Odména za 1 tkon pravai pomoci z pfedmétu fizeni 273.800 K¢ ¢ini
dle § 7 a. t. 9.420 K¢. Tato odména piislusi na 7 tkonu pravni pomoci (1. pfevzeti a ptiprava
zastoupeni, 2. oduvodnéni odporu, 3. vyjadfeni na vyzvu soudu ze dne 30. 6. 2021, 4. jednani 21.
2. 2022, 5. jednani 25. 4. 2022, 6., 7. jednani 10. 10. 2022 delsi nez 2 hodiny). Za tkon spocivajici
v odporu proti platebnimu rozkazu piislusi dle § 11, odst. 2, 3 a. t. odména v polovi¢ni vysi, tj.
4.710 K¢. Dle § 13 odst. 4 a. t. piislusi za kazdy ukon pravni pomoci pausalni nahrada ve vysi 300
K¢. Odmeéna veetné pausalu tak cinf 73.050 K¢. (7,5 x 9.420 + 8 x 300 K¢). Zastupce zalovaného
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dolozil registraci platce DPH, proto je nutno do naklada fizeni dle § 137 odst. 3 o. s. f. zahrnout
také 21% DPH z ¢astky 73.050 K¢, tj. 15.340,50 K¢. Celkove tak zalovany na nakladech fizeni
ucelné vynalozil ¢astku 88.390,50 K¢. S ohledem na vysledek fizeni je zalobce povinen nahradit
zalovanému 91,2 % vynalozenych nakladu fizeni, tj. ¢astku 80.612 K¢, ktera je dle § 149 odst. 1 o.
s. f. splatna k rukdm zastupce Zalovaného. Soud nepfiznal Zalovanému pozadovanou nahradu
nakladt fizeni za dal$i 2 ukony spocivajici ve sdéleni ze dne 9. 5. 2022 a ve studiu spisu 17. 8. 2022,
nebot’ tyto naklady nebyly vynalozeny ucelné. Podani ze dne 9. 5. 2022 bylo soudu zaslano, nebot’
zastupce zalovaného nebyl schopen se na vyzvu soudu u jednani 25. 4. 2022 vyjadiit k podpisu
zalovaného na smlouvé o poskytovani pravnich sluzeb a tato skutecnost nemuize jit k tizi Zalobce.
Ke studiu spisu 17. 8. 20222, které trvalo 10 minut, nebyl dle nazoru soudu konkrétni dtvod, kdyz
zalovany nebyl vyzyvan k reakci na obsah spisu a podani Zzalobce byla zastupci zalovaného soudem
zasilana.

Lhuta k zaplaceni pfisouzené ¢astky na stran¢ jedné a k nahradé nakladu fizeni na strané druhé byla
stanovena dle § 160 odst. 1 véta prva o. s. f., kdyz soud neshledal davody pro delsi Ihuatu splatnosti.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvolani do 15 dni ode dne jeho doruceni. Odvolani se
podava ke zdejsimu soudu a rozhoduje o ném Krajsky soud v Hradci Kralové.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu ukladd vykonatelné rozhodnuti, mize se opravnény
domahat splnéni navrhem na vykon rozhodnuti ¢i exekuci.

Trutnov 18. fijna 2022

JUD-. Trena Solinova v. t.

samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje ||





