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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresn{ soud v Kladné rozhodl samosoudkyni JUDr. Danou Zelenkovou ve véci

zalobce: narozeny
pytem —

zastoupeny advokatem Mgt. Josefem Svandou
sidlem Buzulucka 678/6, 160 00 Praha

proti

zalované: MI Estate s.r.0., ICO 08294208
sidlem Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3 - Zizkov
zastoupend advokatem JUDr. Jaromirem Staskem, LL.M.
sidlem Jandova 185/6, 190 00 Praha 9

urCeni neplatnosti kupni smlouvy

takto:
I. Navrh zalobce na urceni, ze je vlastnikem podilu o velikosti ¥4 pozemku parc. €. st. .
jehoz soucasti je budova ¢.p. v katastralnim tzemi obec se zamita.
II. Zalobce je povinen uhradit zalované nahradu nakladu fizeni v ¢astce 31 372 K¢, do ti dnu
od pravni moci rozsudku k rukam pravniho zastupce zalované.

Oduvodnéni:

Zalobce se svym navrhem nejprve domahal ureni, Ze kupni smlouva, kterou preved] svij
spoluvlastnicky podil k "4 shora uvedenych nemovitosti je neplatna. Po vyzvé soudu poté
zalobce zménil svoji zalobu tak, aby soud urcil, ze je vlastnikem uvedeného spoluvlastnického
podilu, soud usnesenim ze dne 20. 5. 2022 ¢. j. 8 C 16/2022-59 zménu zaloby pfipustil.

Zalobce sviij narok odivodnil tak, Ze smlouva, kterou pfevedl svij spoluvlastnicky podil je
neplatna proto, ze zalovana zneuzila jeho nezkusenosti a lehkomyslnosti a zakoupila
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spoluvlastnicky podil za castku 50 000 K¢ tedy 8x nizsi, nez kolik c¢inila hodnota tohoto
spoluvlastnického podilu zji§téna znaleckym posudkem v exekuénim fizeni. Jedna se tak o
lichevni smlouvu a tudiz smlouvu absolutné neplatnou a vlastnické pravo tak na Zalovanou
nepfeslo.

Zalovana navrhla zamitnuti Zaloby s tim, Ze smlouva byla uzaviena mezi tG¢astniky dobrovolné,
zalovany sam castku 50 000 K¢ navrhl, smlouvu mél dostatecnou dobu k dispozici na to, aby si
vse dobfe promyslel a pokud by mél pochybnosti, s nékym to zkonzultoval. Na Zalobce nikdo
netlacil, aby smlouvu uzavfel, k zavéru o tom jakou hodnotu spoluvlastnicky podil mél, dosp¢l
sam. Pfi uréeni této hodnoty je tfeba vzit v uvahu, Ze se jedna pouze o spoluvlastnicky podil,
zalovana se vystavuje nebezpedi, ze se jej nepodaii prodat nebo ne v brzké dobé a pfi koupi neni
zfejmé, kolik bude ¢init nasledna kupni cena.

Z kupni smlouvy ze dne 9. 7. 2020 bylo zjisténo, ze touto smlouvou zalobce pfevedl na
zalovaného Y4 pozemku parc. €. st. ., jehoz soucasti je stavba ¢. p. ., vse zapsané na LV ¢.

pro Obec iu Katastralnitho afadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Slany. Kupni
cena byla smlouvou stanovena na ¢astku 50 000 K¢, ktera byla vyplacena zalobci pfi podpisu

smlouvy. Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, ze spoluvlastnikem zbyvajicich %4 nemovitosti
</

Ze znaleckého posudku ¢. ZP-21130 znalce Znalecka spolecnost s. r. o., ktery byl vypracovan ve
stavu ke dni 16. 4. 2021 pro Exekutorsky afad Klatovy, pro potfeby prodeje nemovitosti, bylo
zjisténo, ze vysledna cena spoluvlastnického podilu o velikosti % nemovité véci ¢inila k tomuto
datu 1 200 000 K.

Z vypovédi svédkyné J- H- manzelky zalobce soud zjistil, Ze pouze vi, ze Zalobce
vlastnil ¢ast pfedmétné nemovitosti, ale viibec si nepamatuje, ze by vedl néjaka jednani o jejim
prodeji. Zalobce je nyni v nemocnici, ale do té doby zili vjiném rodinném domé, oba jsou
dachodci s nizkym dichodem. Nikdy neméli finanéni problémy, maji aspory asi ve vysi 50 000
K¢. Penize ukladaji doma, ani jeden z nich nema ucet v bance. Internet nemaji, nemaji déti, pouze
synovce a netefe.

Z vypovedi svedka B. znamého zalobce, soud zjistil, ze zalobce se ve vécech nemovitosti
nikdy neorientoval, pokud by mu né¢kdo nabidl penize hned a hotove, skocil by po nich. K celé
véci se dostal tak, ze ho pozadal o radu bratr Zalobce, ktery mél finanéni problémy a jeho cast
byla v exekuci, jak vSe udélat. Pfi tom zjistili, ze zalobce jiz svtj spoluvlastnicky podil prodal za
50 000 K¢. Jel za nim s tim, Ze byl podveden, nebot” jeho ¢ast nemovitosti méla cenu 400 000 Ke.
Nabidl mu, Ze sezene pravnika a zastoupeni zaplati, aby dostal, to co mu patif. Bratrovi byl
ochoten pujcit na vykoupeni jeho spoluvlastnického podilu v exekuci.

Z vypovédi Sveédkyné - feditelky Zalované soud zjistil, ze vykup nemovitosti obecné
probihal tak, ze zjistili v katastru nemovitosti, ze ma nc¢kdo spoluvlastnicky podil, napsali mu
dopis s kontaktem a vyzvali, pokud bude mit zdjem podil prodat, at’ je kontaktuje. Clovek pak
zavolal, ptali se ho, zda ma néjakou predstavu o hodnoté podilu a podle toho pak doslo k tomu,
ze spolecnost podil ¢i celou nemovitost koupila nebo ne. Obchodni strategie zalované spociva
v tom, ze vykoupi celou nebo ¢ast nemovitosti, n¢kdy je prodaji tak jak jsou, ne¢kdy zceli nebo
investicemi zhodnot{ a poté prodaji. Ze zisku pak vytvati spole¢nost svuj zisk. S zalobcem pfimo
nejednala. Pokud se vlastnici neozvou, nemaji zadny jiny kontakt nez adresu, na kterou byl dopis
zaslan. To, ze ve smlouvé je vyplnéna na pocitaci kupni cena svédéi o tom, ze byla domluvena

doptedu.

Z vypovedi svedka H- ktery byl v dob¢ prodeje pracovnikem Zalované, a jednal s zalobcem,
soud zjistil, ze Zzalobce také konvtaktovah' dopisem, on saim potom zavolal na jeho telefonni ¢islo,
které bylo v dopise uvedené. Rekl mu, o jaky spoluvlastnicky podil se jedna, jak nemovitost
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vypada a jakou ma predstavu o cené. Rekl mu poté, ze probere s tfjmem a poté ho bude
kontaktovat. Stava se zhruba v 60 %, ze clovek, ktery je oslovi s nabidkou prodeje ma o hodnoté
své nemovitosti pfedstavu, pokud je realna a on je s ni spokojeny, za tu cenu podil vykoupi. Je
samozfejmé, ze spoluvlastnicky podil nema tu hodnotu, jako by se prodavala nemovitost cela. Na
kupni cenu ma vliv i to, Ze zalovana zajist'uje kompletni servis okolo prodeje. Kdyz se s zalobcem
domluvil na ceng, zaslal mu postou vyhotoveni kupni smlouvy, zalobce mél dostatek casu na to,
aby si nemovitost prostudoval, poté ji s ovéfenym podpisem podepsal a nékdo z prazské pobocky
ji u ného vyzvedl a odevzdal mu penize. On osobné¢ Zalobce nikdy nevidél, nebot’ pracoval
v Brné. Trva to zhruba 14 dni nez je smlouva vypracovana, zalobce mél tudiz dostatek ¢asu na to
si to promyslet, jesté 1 po jejim obdrzeni mohl zavolat, Ze si ve rozmyslel a smlouvu neuzavfe.
Na jednani se zalobcem nebylo nic nestandardniho.

Z vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. laro L. . _soud z]1st1l ze
zalobce byl pfe uzavienim kupni smlouvy vlastnikem 4 nemovitosti - ioze mku parc. ¢. st

jehoz soucasti je stavba ¢. p. . Vlastnikem % nemovité véci byl na tento
spoluvlastnicky podil byla vedena exekuce. Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti byl vydan
soudnim exekutorem Exekutorského uradu - pod ¢. j. _ ze dne 27. 3.
2020.

Podle § 1793 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik (dale jen o. z.) zavazi-li se strany k
vzajemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha
strana, muze zkracend strana pozadovat zruseni smlouvy a navraceni vseho do puvodniho stavu,
ledaze ji druha strana doplni, o¢ byla zkracena, se zfetelem k cené¢ obvyklé v dobé a miste
uzavieni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér vzajemnych plnéni zaklada na skutecnosti, o
které druha strana nevédéla ani védét nemusela.

Podle § 1795 o. z. pravo podle § 1793 zanika, neni-li uplatnéno do jednoho roku od uzavieni
smlouvy.

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

Dle nazoru soudu lze pro vyklad ustanoveni o lichevni smlouvé pouzit judikaturu NS, ktera je
sice vydana na pifipady, posuzované podle obcanského zikoniku ¢. 40/1964 Sb, ale tehdy
obcansky zakonik lichvu jako samostatny institut neupravoval, podpurné se tedy vychazelo
z definice lichvy podle trestniho zdkona, ktery zcela odpovida dnesni definici lichvy podle § 1796
0. z.

Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 30 Cdo 670/2013 charakterizuje objektivni znaky
lichevni smlouvy. Dle tohoto rozhodnuti objektivnim znakem lichevni smlouvy, jejimz
pfedmétem je pfevod nemovitého majetku, je existence pisemné uzaviené smlouvy o pievodu
nemovitost], v niz je poskytované plnéni (cena za pfevadény nemovity majetek) v hrubém
(podstatném) nepoméru oproti hodnoté pfevadéného majetku. Pfi posuzovani, zda v konkrétnim
piipad¢ jde vskutku o hruby nepomér takového vziajemného plnéni, nelze zpravidla vystacit
pouze se zjistenim hodnot jednotlivych plnéni a jejich prostym srovnanim, ale bude zapottebi
piihlédnout i k dal$im okolnostem, které at’ jiz pfimo ¢i nepiimo - spolecné s naplnénim alespon
jednoho (z nize rozvedenych) subjektivnich znaku lichevniho jednani - mohou mit zpravidla vliv
na takto realizované vzajemné plnéni (napf. hospodafsky vyznam uzaviené smlouvy, solventnost
pfevodce, rizikovost zaméru, ekonomickd prognéza, resp. vyvoj na trhu atd.). Pokud takové
okolnosti objektivniho charakteru zaznamenany nebudou, soud pfistoupi k posouzeni hodnot
téchto vzajemnych plnéni, kdy uvahy o hrubém nepoméru ve smyslu téz vyse pifipomenuté
judikatury muze zakladat skutkové zjisténi o poskytnutém plnéni, které pfedstavuje napf.
polovinu hodnoty plnéni druhou smluvni stranou, tedy v podminkach sledované smlouvy o
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pfevodu nemovitosti napft. v situaci, kdy prodavajici (vlastnik nemovitosti) prevadi vlastnického
pravo k nemovitosti nikoliv za cenu obvyklou (neboli trzni), ale za polovinu této jinak obvyklé
(trzni) ceny.

V daném piipadé zalobce byl jednoznacné zkracen na svém plnéni, nebot” podle soudu je cena
spoluvlastnického podilu, za kterou byl od Zalovaného vykoupen, v hrubém nepoméru k jeho
trzni hodnoté. I kdyz soud piihlédl ke skutecnosti, ze pfedmétem pfevodu nebyla cela nemovita
véc, ale pouze jeji spoluvlastnicky podil, ktery nikdy nedosahuje trzni hodnoty jedné ctvrtiny celé
nemovitosti, je zfejmé, ze hodnota podilu byla vyssi. Nemovita véc byla znaleckym posudkem ze
dne 106. 4. 2021, tedy necely rok po uzavieni kupni smlouvy (9. 7. 2020) ocenéna pro tucely
prodeje v exekucni drazbé na castku 1 200 000 K¢, hodnota zalobcova spoluvlastnického podilu
tedy cinila 400 000 K¢. I se zohlednénim podnikatelského rizika Zzalovaného ma soud za to, ze
cena byla zalovanym navrzena velmi nizko a realizovina za zhruba 1/8 ceny stanovené
znaleckym posudkem. Objektivni znak lichevni smlouvy tedy podle nazoru soudu je dan.

Vedle objektivnich znakd (existence smlouvy a hrubého nepoméru ve vzajemném plnéni) je
lichevni smlouva charakterizovana i nékterym ze subjektivnich znaka stanovenych § 1796 o. z.,
tedy musi jit o smlouvu, pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzije tisn¢, nezkusenosti, rozumové
slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti druhé strany. Podle rozhodnuti NS sp. zn. 30 Cdo
4665/2009, které vzhledem k dobé¢ vydani podptrné vychazi z pfecinu lichvy ve smyslu § 218 tr.
zak., mezi tyto znaky nalezi napf. rozumova slabost, tisenl, lehkomyslnost, stav rozruseni nebo
nezkusenost, pficemz alespon jeden z téchto znakt musi byt v konkrétnim pfipadé naplnén a ve
vztahu k popsanému hrubému nepoméru musi byt také v pficinné souvislosti, tj. uvedeny stav
,»poskozeného® je alespon jednou z pficin, kdy lichevnim jednanim postizeny ucastnik vstoupil
do nevyhodného vztahu s tcastnikem, ktery timto zakonem nedovolenym zplisobem na
uvedeném majetkovém transferu pro jiz zminény hruby nepomér ve vzajemném plnéni profituje.

V daném piipadé nebyly podle nazoru soudu tyto subjektivni podminky naplnény. Zalobce byl
v dobé¢ uzavirani kupni smlouvy dospély muz ve véku 62 let, plné zpusobily obstaravat si své
zalezitosti. K prodeji spoluvlastnického podilu se rozhodl dobrovolné, nikdo jej nenutil, netlacil
na n¢j, v dob¢ prodeje nebyl v zadné financni tisni, kterd by jej nutila prodat podil rychle a za
jakoukoli cenu. Jednalo se o spoluvlastnicky podil na domé, ve kterém nezil a neuzival jej, byl si
védom toho, ze spoluvlastnicky podil bratra je postizen exekuci, nebot’” exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti byl vydan 27. 3. 2020 a jako spoluvlastniku mu musel byt dorucen, nebo se alespon
dostal do jeho dispozice. I kdyz Zzalobce nebylo mozné vyslechnout s ohledem na jeho nepitiznivy
a zfejm¢ vzhledem k diagnéze trvale nepiiznivy zdravotni stav, jeho manzelka uvedla, Ze
pracoval, nez $el do dichodu, jako délnik, mél zakladni vzdélani. Nikdy nepotfeboval pomoc od
jinych lidi, s feSenim véci nemél problémy. Nepamatuje si, ze by n¢kdy doslo k situaci, kdy by si
zalobce nevedél s né¢im rady a musel nékoho pozadat o pomoc. Podle téchto dikazua zalobce byl
sice clovek se zakladnim vzdélanim, ktery nepouzival internet, ale byl vzdy schopen fesit zivotni
situace sam a bez pomoci, netrpél Zzadnou dusevni slabosti. Nebylo prokazano, Ze by byl
lehkomyslny, ve stavu rozruseni, ve svém véku se nejednalo o ¢lovéka nezkuseného. M¢l dostatek
casu na to, zjistit si cenu nemovitosti, pokud nemé¢l internet, mél moznost se kohokoli zeptat,
nebo pozadat znamé ¢i pfibuzné o radu a pomoc. Nebylo prokazano, ze by v dob¢ pfevodu trpél
néjakou dusevni ¢i jinou chorobou, ktera by snizovala jeho schopnost smlouvu dobrovolné a
s plnym védomim uzaviit ve znéni, v jakém mu Zalovany poslal navrh.

Za této situace nebyly podle nazoru soudu naplnény podminky, které zidkon stanovi pro
neplatnost smlouvy z duvodu lichvy podle § 1796 o. z., proto soud Zalobu zamitl.

O nahradé nikladua fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zikona ¢. 99/1963 Sb., obéanského
soudniho fadu tak, Ze pfiznal Zalobci, jenz byl v fizeni zcela Gspésny, narok na nahradu naklada
fizeni v castce 31 372 K¢. Tyto naklady sestavaji z nakladt zastoupeni advokatem, kterému nalezi
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odména stanovend dle §9 odst. 4 pism.a), §6 odst.1 a§7 vyhlasky ¢ 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu, (dale jen ,,a.t.”’) z tarifni hodnoty ve vysi 50 000 K¢ sestavajici z castky
3100 K¢ za kazdy z sedmi ukont uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. véetné sedmi pausalnich nahrad
vydaji po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z ¢astky 23 800 K¢
ve vysi 4 998 K¢. Dale soud pifiznal zalované nahradu za ztratu casu 6x 100 K¢ a ndhradu
hotovych vydaju za cestovné ve vysi 639 K¢ a 1 209 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat odvolan{ do 15 dnt ode dne doruceni pisemného vyhotoven,
a to ke Krajskému soudu v Praze prostfednictvim zdejstho soudu.

Kladno 29. ¢ervna 2023

JUDr. Dana Zelenkova v. r.
samosoudkyné
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