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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl samosoudkyni JUDr. Radkou Semelovou ve véci

zalobce Mgtr. Bc. Pavel Kolodéj Ph.D. MBA
bytem Makovského 1177/1, 163 00 Praha
zastoupen advokatem JUDr. Vojtéchem Mihalikem
sidlem Brnénska 154/32, 692 01 Mikulov

proti

zalovanému  Mgr. Alexander Nett
sidlem Je¢na 550/1, 120 00 Praha
insolvenéni spravce dluznice Lenky Surovcové, narozené 19. 02. 1981
bytem 671 78 Litobratfice 164

o vylouceni majetku z majetkové podstaty

takto:

I. Zaloba, kterou se Zzalobce domahal vyloudeni z majetkové podstaty dluznice
spoluvlastnického podilu 3/4 nemovitosti Litobratfice: pozemku parc. ¢. 328, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 164, pozemku parc. ¢. 329 a pozemku parc. ¢. 3319, to vse
nachazejici se v katastralnim tzemi Litobratfice, obec Litobratfice, zapsano na LV ¢. 107,
se zamita.

II. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé naklada fizeni 4 356 K¢, do 3 dnu
od pravni moci rozsudku.
Oduavodnéni:

1. Zalobce se zalobou, doru¢enou soudu dne 11. 12. 2019, domahal vylouceni z majetkové podstaty
dluznice spoluvlastnického podilu 3/4 nemovitosti Litobratfice — pozemek parc. ¢. 328, jehoz
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soucasti je stavba ¢.p. 164, pozemek parc.c. 329 a pozemek parc.¢. 3319, to vse nachazejici se
v k.a. Litobratfice, obec Litobratfice, zapsano na LV ¢. 107 a nahrady naklada fizeni.

Zalobce v Zalobé uvedl, Ze u Krajského soudu v Brné je vedeno insolvenéni fizeni ve véci
dluznice Lenky Surovcové pod sp.zn. KSBR 31 INS 12626/2019. Dne 01. 08. 2019 bylo
rozhodnuto o dpadku dluznice a insolvencnim spravcem byl jmenovan zalovany. Dne 10. 12.
2019 bylo zalobci doruceno vyrozuméni o sepisu nemovitosti oznacenych vyse do majetkové
podstaty dluznice. Davodem pro sepsani spoluvlastnického podilu na nemovitosti je udajna
neplatnost Kupni smlouvy ¢. 2017/12/28/04/KSP ze dne 27. 12. 2017, na zikladé které nabyl
zalobce majetek od dluznice. Zalobce uvedl, e nabyl své vlastnické pravo ke spoluvlastnickému
podilu na nemovitostech na zakladé¢ Kupni smlouvy uzaviené dne 28. 12. 2017, kterou zalovana
podepsala dne 05. 01. 2018. Soucasné s Kupni smlouvou podepsala také Smlouvu rozhodci, ktera
byla uzaviena pro veskeré piipadné majetkové spory vyplyvajici z Kupni smlouvy. Zalobce se na
zakladé této Rozhodé¢f smlouvy domahal u rozhodce JUDr. Jaromira Stiska vyklizeni predmétné
nemovitosti, kdyz spolecné¢ s Kupni smlouvou a Rozhod¢i smlouvou byla uzaviena ohledné
domu, Stavby Litobratfice ¢.p. 164 na pozemku p.¢. 328 také Smlouva najemni dne 28. 12. 2017
na dobu urcitou od 01. 01. 2018 do 31. 12. 2019, podle které méla zalovana hradit najemné vzdy
k 20. dni v mésici ve vysi 2 500 K¢. Zalovana neplnila své povinnosti z Najemni smlouvy, kdyz
byla v prodleni s dhradou najemného. Zalobce pak piistoupil k ukonceni ndjemniho vztahu a
nasledné podal Zalobu na vyklizeni nemovitosti u rozhodce. Rozhodce rozhod¢i zalobé vyhovél a
ulozil dluznici, aby nemovitost vyklidila, zaroven také potvrdil vlastnické pravo ke
spoluvlastnickému podilu na nemovitosti zalobci. Z toho Zzalobce dovozoval, Ze tento
spluvlastnicky podil nemuze byt sepsan do majetkové podstaty dluznice a Kupni smlouva neni
neplatnym pravnim jednanim, jak se domniva insolvencni spravce dluznice, ktery namita, ze
zalobce uvedl dluznici pfi podpisu smlouvy v omyl o tom, Ze se ma jednat o smlouvu, na zakladé
niz pozbyde uvedeny spoluvlastnicky podil na nemovitosti.

Zalovany se k zalobé vyjadil v podani z 22. 01. 2020 a navrhoval zamitnuti Zaloby. Potvrdil, Ze se
stal insolvenénim spravcem dluznice Lenky Surovcové a ke dni 24. 10. 2019 sepsal do majetkové
podstaty dluznice spoluvlastnicky podil na nemovitostech oznacenych ve vyroku I. rozsudku.
K sepisu pfistoupil z davodu neplatnosti Kupni smlouvy ¢. 2017/12/28/04/KSP z 28. 12. 2017,
kterou uzavfely smluvni strany dne 05. 01. 2018, a to z diivodu, ze dluznice pfi podpisu Kupni
smlouvy byla uvedena v omyl o tom, Ze se ma jednat o smlouvu, na zakladé niz pozbyde uvedené
nemovitosti.

Okolnosti uzavieni Kupni smlouvy, z nichz nasledné¢ dovozoval neplatnost této Kupni smlouvy,
zalovany popsal nasledujicim zptsobem: Dluznice byla podilovou spoluvlastnici nemovitosti s
podilem ve vysi %4, druhym podilnikem je jeji matka, pani Jifina Surovcova, jejiz svépravnost je
omezena. Dluznice byla na konci roku 2017 jako matka tff malych déti v tizivé Zivotni
situaci v dusledku exekucniho fizeni. Na jeji podil na nemovitostech byla nafizena drazba na den
25. 01. 2018. Pfed touto drazbou byla kontaktovana spolecnosti MP Financial, s.r.o., ktera
nabizela fesen{ dluht a exekuci a pomoc v pfipadé drazby fesenim exekuce ¢i konsolidaci pujéek.
Dluznice s ohledem na svou bezvychodnou situaci, kdy ji hrozil nedobrovolny prodej jejiho
domova v drazbé, tuto spolecnost kontaktovala. Poté, co dluznice kontaktovala spole¢nost MP
Financial, s.r.0., asi dne 28. 12. 2017 navstivil dluznici v jejim bydlisti zastupce spolecnosti MP
Financial, s.r.0., pan Jan Hrazdilek, ktery s dluznici projednal jeji exekuce. Dluznice mu predlozila
listiny, které k tomu méla k dispozici. Pan Hrazdilek vystupoval vstiicné, pratelsky a korektné a
ptedestfel dluznici jako jediné vychodisko pujcku zajisténou zastavnim pravem na jejim podilu na
nemovitostech. Vysvétlil dluznici, Ze ji pajci 80 000 K¢ na uhrazeni exekuci a tato ptajcka musi
byt zajisténa zastavou domu. Pajcku bude dluznice splacet mésicnimi splatkami 2 500 K¢ a za 4
roky, kdy bude takto pujcka splacena, bude zastavni pravo na nemovitostech zruseno. Toto
feSeni se dluznici v danou chvili jevilo jako nejvhodnéjsi, odvratila by drazbu svého podilu a
splatkami by vratila ptj¢ené penize, proto s timto fesenim souhlasila. Dluznice byla domluvena
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na dalsi schizku s panem Hrazdilkem za tyden s tim, Ze do té doby pan Hrazdilek pfipravi
potiebnou smluvni dokumentaci. Dluznice byla na zaklad¢ solidniho a vstficného vystupovani
pana Hrazdilka natolik utéSena a pfesvédcena, ze ji tento clovék chce pomoci, ze tomu plné
uvctila a cekala, az se s pfipravenymi dokumenty vrati, pujci ji ¢astku 80 000 K¢, kterou uhradi
bézici exekuce a pujcku bude dluznice splacet splatkami 2 500 K¢ meésicné. Dne 05. 01. 2018
pfijel pan Hrazdilek a pfedlozil dluznici smluvni dokumentaci a ona na zakladé tohoto pevného
pfesvédceni podepsala Najemni smlouvu ¢ 2017122831 a Kupni smlouvu ¢
2017/12/28/04/KSP. Nadpis téchto listin pfili§ nevnimala, obsah listin je psin drobnym,
nahusténym pismem na nékolik stranek a dluznice neméla casovy prostor si je pfecist. Daveriva
dluznice véfila pratelskému panu Hrazdilkovi, Ze ji zapuijckou pomize odvratit drazbu
nemovitosti. Na dotaz ohledné smluv ji jmenovany vysvétlil, ze se jedna pouze o formalitu, ze
takto musi byt listiny nadepsany a sepsany kvuli ufadum, ale Ze je v nich napsano pfesné to, na
¢em se ustn¢ domluvili, tedy zapujcka a zastavni pravo. Pan Hrazdilek na podpis smluv spéchal,
spéchal také na ufedni ovéfeni podpisu na listinach, které probéhlo na posté v Hrusovanech
nad Jevisovkou. Toto Gfedni ovéfeni podpisu se stalo 05. 01. 2018 a k tomu datu je tedy uzaviena
Kupni smlouva, nikoli dne 28. 12. 2017, jak je v Kupni smlouvé antedatovano. Céstka uvedens ve
smlouve ve vysi 80 000 K¢ meéla dle presveédceni dluznice a vysvétleni pana Hrazdilka odpovidat
castkim vymahanym v exekucnich fizenich sp.zn. 30 Ex 14786/2015, vedenym soudnim
exekutorem Mgr. Jaroslavem Homolou, Exekutorsky ufad Brno — mésto, a sp.zn. 97 Ex
776/20147, vedenym soudnim exekutorem JUDr. Karlem Urbanem, Exckutorsky ufad Brno —
mésto, véetné jejich pifslusenstvi. Dluznice tedy véftila, Ze se jedna o onu sumu zapujcky, o které
celé ustni jednani s panem Hrazdilkem hovofili. O prodeji domu nikdy pan Hrazdilek nemluvil,
mluvil pouze o zapujéce penéz a zastavé domu. Pokud by dluznice méla pravou, vaznou a
skute¢nou vuli prodat svou nemovitost, zcela urcité by nesouhlasila s takto nizkou kupni cenou,
kdyZz nemovitosti maji mnohonasobn¢ vyssi hodnotu. Dluznice by vsak s prodejem svého domu
a ptilehlych pozemka nikdy nesouhlasila, nebot’ v domé Zila od svého narozeni, Zije tam se svymi
tfemi détmi a v pfipadé prodeje nema zadné jiné nahradni bydleni a nema kam jit. Penize
dluznice fyzicky nedostala. Pan Hrazdilek podle jejich domluvy jel do Brna a u obou exekutora
ob¢ shora uvedené exekuce zaplatil. Ze to délal proto, aby mohl pfevést vlastnické pravo ke
spoluvlastnickému podilu na nemovitostech dluznice, jako laik s neznalosti prava vibec
nevédéla. Nasledné obdrzela dluznice postovni poukazkou ¢astku 10 000 K¢. Ze byla dluznici
podstréena kupni smlouva, kterou zcizila svtj podil na nemovitostech, kde cely Zivot bydlela a
bydli se svymi détmi ve véku tif, péti a sedmi let, zjistila az tehdy, kdyz pfisla jeji sousedka a
precetla si tyto listiny, které lezely na stole. Vysvétlila ji, ze podil na nemovitostech prodala
n¢jakému panu Kolodéjovi, jehoz jméno dluznice nikdy neslysela. Spolu s Kupni smlouvou a
najemni smlouvou méla byt dne 05. 01. 2018 uzavfena téz Rozhod¢i smlouva, v niz doslo ke
sjednani pravomoci rozhodnout veskeré majetkové spory z Kupni smlouvy rozhodcem. Dluznice
Rozhodci smlouvu podepsala za tychz okolnosti jako Kupni a najemni smlouvu, tedy pfi dobré
vife a omylu, Ze podepisuje smlouvu o zapujcce a zastavni smlouvu. Stejny rezim ma Najemni

smlouva, kterd byla podepsana spolu s Kupni smlouvou. Dluznice nasledné podala trestni
oznameni, véc je vedena pod ¢.j. _ u Krajského feditelstvi
policie Jihomoravského kraje, Uzemni odbor Znojmo, oddéleni hospodaiské kriminality.

Z uvedeného zalovany dovozuje, ze Rozhodci, Kupni 1 Najemni smlouva jsou neplatné podle §
583 obcanského zakoniku, tedy z divodu omylu o rozhodujici okolnosti. V omyl byla dluznice
uvedena umyslné 1zi Zalobcovym zmocnéncem panem Hrazdilkem. Dluznice méla za to, ze
uzavira smlouvu o zaptjcce a zastavni smlouvu a v omylu vyvolaném Isti uzavfela smlouvy
kupni, najemn{ a rozhodci. Podle Zalovaného je Kupni smlouva neplatna dle § 1796 obc¢anského
zakoniku i z dtvodu lichvy. Jednani Zalobce prostfednictvim jeho zmocnénce pana Hrazdilka
bylo zjevné ucelové, nebot’ vedel, ze dluznice je v ufednich jednanich nezkusena, je nemajetnd a
je postizena tisni exekuce. Umyslné tedy vyuzil této jeji tisné, lehkomyslnosti a nezkusenosti a
pfedlozil ji k podpisu Kupni smlouvu o pfevodu nemovitosti, k jejimuz prostudovani a
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seznameni se s obsahem ji neposkytl casovy prostor ani moznost poradit se s odbornikem, a dale ji
nechal podepsat Rozhodéi smlouvu, aby nemohl absolutni neplatnost Kupni smlouvy z tufedni
povinnosti vyslovit soud. Dluznice neméla v amyslu prodavat své jediné bydleni, tomuto se
naopak chtéla vyhnout a poskytnuté plnéni, tedy cena za pfevadény podil na nemovitosti, je v
hrubém nepoméru k hodnoté pfevadéného podilu na nemovitostech. Ze vsech okolnosti
piipadu je zfejmé, ze se nejednalo o obvykléuzavirani pfevodni smlouvy mezi uvazlivé jednajicimi
osobami, nybrz o ucelovy profit z lichevniho jednani, pojistény pfipadnym rozhodnutim
rozhodce. Lichevn{ smlouvy jsou absolutné neplatné. Kupni smlouva je podle Zzalovaného
jednoznacné lichevni smlouvou, kdyz kupni cena za podil dluznice na nemovitostech byla ve
smlouve sjednana ve vysi 80 000 K¢, avsak hodnota pfevadénych nemovitosti je podstatné vyssi a
vzajemna plnéni jsou tak v hrubém nepoméru. Zalobce té zneuzil tisné, nezkuenosti a
rozumové slabosti dluznice. Smlouvy jsou podle zalovaného neplatné 1 podle § 580 obcanského
zakoniku, kdyz se jednani zalobce zjevné pii¢i dobrym mravim a odporuje zakonu a zjevné
narusuje vefejny pofadek. Dale zalovany upozornoval, Zze dluznice odstoupila od Kupni smlouvy,
nebot’ byla uzaviena v tisni a za napadné nevyhodnych podminek. Zalobce pievzal odstoupeni
od Smlouvy ze dne 09. 07. 2018 dne 17. 07. 2018. Zalovany dale ve svém podani uvadél
argumenty, z nichz by soud mél dovodit i neplatnost mezi smluvnimi stranami uzaviené
Rozhod¢i smlouvy. Soud tato tvrzeni zalovaného v odavodnéni rozsudku neuvadi, nebot’
pfezkum platnosti Rozhod¢i smlouvy pfedmétem tohoto sporu neni.

Zalobce na vyjadieni zalovaného reagoval poukazem na fadu jednani dluZnice, ktera v dobé pred
uzavienim pfedmétné Kupni smlouvy samostatné vystupovala v pravnich vztazich, uzavirala
kupni smlouvy, smlouvy o uvéru, popf. o zapujcce, najemni smlouvy, ucastnila se dédického
fizeni, apod. Zalobce podrobné¢ vypocitaval, jaké jednotlivé smlouvy dluznice s tfetimi osobami
uzavirala a poukazoval i na fadu fizeni, o nichz byl veden spisovy material a v nichz dluznice jako
ucastnik fizeni vystupovala. Z toho vyvozoval, ze dluznice byla schopna samostatného pravniho
jednani a nejednalo se o osobu zcela nezkusenou, ktera by v minulosti zadnou smlouvu
neuzavirala. Z toho dovozoval, ze si musela byt védoma, jaké ukony cini a jaké jsou s nimi
spojeny nasledky. Vzhledem k tomu, Ze pro rozodnuti ve véci soud nepovazoval za potfebné
seznamit se se véemi smlouvami a fizenimi, v nichz dluznice figurovala jako smluvni strana nebo
ucastnik fizeni, soud ani tento pfehled, ktery v ramci svych tvrzeni Zalobce uvedl, v odivodnéni
tohoto rozsudku podrobnéji nerozvadi, pro tcely tohoto fizeni postaci konstatovani, ze zalovana
v minulosti uzavirala smlouvy a byla ucastna fizeni, ve kterych byly feSeny pravni otazky. Ze by
zalovana byla nesvépravnou osobou, neschopnou pravné jednat, v fizeni nikdo netvrdil. Zalobce
rovnéz poukazoval na jednani dluznice na Ufadu prace Ceské republiky, na ktery se dluznice
obratila se zadosti o vyplatu davek ze systému socialni pomoci i davek hmotné nouze. Konkrétné
se dluznice dostavila dne 28. 03. 2018 na pracovisté Utadu prace, kde sdélila, ze ma podepsanou
Niajemni smlouvu, prohlasila, ze veskeré podklady jsou stale platné a aktualni a pozadala o davku
doplatku na bydleni. Obdobné informace uvedla i dne 14. 11. 2018, pficemz o piislusné davky
zadala jest¢ v prvn{ poloviné roku 2019. Teprve az dne 22. 05. 2019 byl sepsan protokol, z néhoz
plyne, Ze Utad prace obdrzel od Zalobce kopii vypovédi ndjemni smlouvy, kdy tuto pisemnost
s dodejkou dluznice prevzala dne 13. 03. 2018, aviak rozhodné skute¢nosti Ufadu prace
neoznamila a 1 nadale na podkladé ukoncené najemni smlouvy zadala o vyplatu piislusnych
davek. Setfenim potom Utad prace zjistil, e dluznice obyvala od 01. 04. 2018 nemovitost bez
platné najmni smlouvy, pfi¢em tuto skute¢nost Utadu price neoznamila. Utad prace také ve
svém dokumentu ze dne 13. 01. 2021 konstatuje, ze dluznice pfi fizeni nebyla nikym zastoupena,
veskeré zalezitosti si ve vztahu k vyplaté jednotlivych davek obstaravala sama, pficemz z jejiho
vystupovani se nejevilo, Ze by nerozuméla vjznamu podani a tkonu. Zalobce zdurazioval, e je
v rozporu tvrzeni dluznice, ze nevédéla o prodeji nemovitosti a o podpisu najemni smlouvy se
skute¢nosti, ze po dobu vice nez 1 roku od uzavien{ smluv se zalobcem hradila dohodnuté
najemné zptsobem dohodnutym v pfedmétné Najemni smlouvé a rovnéz s tim, ze pfedmétnou
Najemni smlouvu pfedlozila se zadosti o vyplatu davek ze systému socialni pomoci a hmotné
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nouze Utadu prace. Zalobce zcela vylucoval, Ze v souvislosti s uzaviranim Kupni smlouvy byl
¢inén na dluznici natlak, aby pfislusné listiny a mj. Kupni smlouvu podepsala. Dluznici byl podle
zalobce poskytnut cas, aby si listiny, které ji byly pfedlozeny s pfedstihem, prostudovala a mohla
se rozhodnout, zda smlouvy uzavfe. Také poukazoval na pfehlednost udaja ve smlouvach, kdy
podstatné udaje jsou zvyraznény. Dale Zzalobce namital, ze v dobé pfed uzavienim Kupni
smlouvy byla planovana toliko drazba spoluvlastnického podilu o velikosti id %4 vzhledem k celku
na pozemku p.¢. 3319 v obci a k.. Litobratfice, tedy nejednalo se ani o pozemek, na kterém stoji
rodinny dum, v némz dluznice bydlela ani o tento dum. Dluznice tedy nemohla byt v tisni
z divodu obavy o své bydleni. Dale podle zalobce neni Kupni smlouva smlouvou lichevni, kdyz
podle zalobce dohodnutd cena je zcela odpovidajici stavu nemovitosti a dalsim okolnostem,
nebot’ je nutno téz pfihlédnout k tomu, Ze zalobce musel nasledné zajistit administrativni
zalezitosti u pifslusnych exekucnich ufada (vyplaceni dluha dluznice) a také byl pfipraven
dohodnutou cenu uhradit fakticky okamzit¢. Rovnéz je tfeba zohlednit uzavienou Najemni
smlouvu, v niz bylo sjednino najemné mnohonasobné nizéi, nez je ndjemné obvyklé. Zalobce
konec¢né nesouhlasil s tim, Ze by od dluznice obdrzel jakékoli odstoupeni od Kupni smlouvy.

Z Kupni smlouvy ¢ 2017/12/208/04/KSP, datované 28. 12. 2017, s ovéfenymi podpisy
smluvnich stran u Ceské posty s.p. ze dne 05. 01. 2018, soud zjistil, Ze Lenka Surovcova jako
prodavajici prodava touto smlouvou Mgr. Be. Pavlu Kolodéjovi, ktery je pfi uzavirani smlouvy
zastoupen Janem Hrazdilkem na zakladé plné moci, nemovitosti: pozemky p.¢. 328 o vyméie 389
m2 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba Litobratfice ¢.p. 164 — bydleni,
pozemek p.¢. 329 o vymeéfe 3 376 m2 — orna puda a pozemek p.¢. 3319 o vyméfe 1 335 m2 —
lesni pozemek, zapsané na LV ¢. 107 v k.d. Litobratfice, obec Litobratfice, okres Znojmo,
Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi§té Znojmo za dohodnutou cenu
80 000 K¢. V clanku III. smlouvy byl dohodnut zpusob udhrady kupni ceny tak, Ze ze strany
kupujictho bude kupni cena uhrazena na zaklad¢ vyslovné zadosti prodavajictho zaslanim
postovni poukazkou na adresu prodavajictho do 5ti pracovnich dnt ode dne provedeni vkladu
vlastnického prava ve prospéch kupujictho. Smluvni strany se vyslovné dohodly, Zze kupujici je
opravnén uhradit jakékoliv zavazky prodavajictho (zejména vymahanou castku v ramci
exekucniho fizeni 030 Ex — 14 786/2015 — soudni exekutor Mgt. Jaroslav Homola, Exekutorsky
ufad Brno — mésto a ¢.j. 97 Ex 776/2017 — soudni exekutor JUDr. Karel Urban, soudni exekutor
Brno — mésto) a pokud tak ucini, o souhrn téchto thrad ponizit ¢astku (¢astky), které budou
poukazany pfimo prodavajicimu. Smlouva v ¢lanku VII. odst. 8,9 obsahuje prohlaseni, ze smluvni
strany smlouvu uzaviely na zakladé vazné a svobodné vule, nikoliv v tisni, ¢i za napadné
nevyhodnych podminek. V obou odstavcich se potom opakuje, ze smluvni strany smlouvu pfed
podpisem precetly, jejimu obsahu porozumély, s jejim obsahem souhlasi a ujisténi, ze smlouva je
sepsana podle jejich pravé a skutecné vule, srozumitelné a urcité a plnéni zadné ze stran neni
v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha strana a neexistuji okolnosti ve smyslu ustanoveni
§ 1796 obcanského zakoniku. Ke Kupni smlouvé je pfilozena plna moc, kterou zmocnuje zalobce
pana Jana Hrazdilka k podpisu kupnich smluv k nemovitostem za Zalobce, jakozto nabyvatele.

Z vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 107 pro okres Znojmo, obec a k.. Litobratfice vyplyva, ze
jako vlastnik nemovitosti, které byly pfedmétem Kupni smlouvy, datované 28. 12. 2017, je
evidovan zalobce, a to jako vlastnik podilu ve vysi %4 na nemovitostech. Vlastnikem zbyvajici 4
nemovitosti je pan{ Jifina Surovcova. Pravni acinky zapisu Kupni smlouvy ze dne 28. 12. 2017 do
katastru nemovitosti nastaly ke dni 08. 01. 2018. Rovnéz z vyrozuméni o provedeném vkladu do
katastru nemovitosti ve véci sp.zn. V — 181/2018 — 713 vyplyva, ze na zakladé¢ Kupni smlouvy
z 28. 12. 2017 bylo vlozeno vlastnické pravo zalobce k pfedmétnym nemovitostem do katastru
nemovitosti.

Z Rozhod¢iho nalezu vydaného JUDr. Jaromirem Staskem, LL.M., rozhodcem, sp.zn. 28 R/2019
ze dne 26. 06. 2019 bylo zjisténo, ze zalované bylo timto rozhodnutim ulozeno vyklidit budovu
¢.p. 164 postavenou na parc.C. st. 328 v obci Litobratfice a zaplatit naklady rozhodctho fizeni.
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V oduvodnén{ rozhodnuti je konstatovano, ze zalobce je podilovym spoluvlastnikem nemovité
véci parc.¢. 328, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti kterého je budova ¢.p. 164, bydleni, v obci
Litobratfice a tuto nemovitost najemn{ smlouvou pronajmul dluznici, ktera méla platit sjednané
najemné. Toto sjednané najemné vsak dluznice neuhradila ani neopustila nemovitou véc a véc
nadale uziva bez pravniho davodu. Rozhodce tak shledal rozhodéi zalobu duvodnou.
Z oduvodnéni rozhodnuti dale vyplyva, ze zalovana jiz v rozhodc¢im fizeni napadla platnost
Kupni smlouvy podanim ze dne 07. 08. 2018. Rozhodce ohledné vlastnictvi nemovitosti vychazel
z udaju v katastru nemovitostf a tuto namitku neposuzoval, nebot’, jak konstatuje, k tomu ani dle
rozhodd¢i smlouvy, ktera se tykala toliko Najemni smlouvy, nebyl opravnén. V souvislosti
s Rozhodc¢im nalezem byla soudu pfedloZena i Rozhod¢i smlouva uzaviena mezi zalobcem a
dluznici, datovana 28. 12. 2017, s ovéfenym podpisem dluznice. Protoze se soud platnosti
rozhod¢f smlouvy v tomto fizeni nezabyva, konstatuje toliko, Ze Rozhodci smlouva byla uzaviena
a jeji obsah na tomto mist¢ neuvadi.

Z exekucniho ptikazu soudniho exekutora Mgt. Jaroslava Homoly, ¢.j. 030 Ex 14 786/15 — 46 ze
dne 04. 05. 2016 soud zjistil, ze v exekucnim fizeni provadéném ve prospéch opravnéného Ceska
republika — Ufad prace Ceské republiky proti povinnému — dluznici byl vydan exekucni piikaz

k provedeni exekuce prodejem nemovité veci, a to pozemku (idedlntho % podilu) ¢. 329 a ¢.
3 319 zapsanych na LV ¢. 107 v k.a. Litobratfice, obec Litobratfice, okres Znojmo.

Z dalstho exekucniho pfikazu Exekutorského uradu Brno — mésto, JUDr. Karel Urban, soudni
exekutor, ¢j. 97 Ex 776/17 — 22 ze dne 02. 08. 2017 soud zjistil, ze podle vykonatelného
rozsudku Okresniho soudu ve Znojmé ¢.j. 20 C 250/2016 — 35 ze dne 20. 01. 2017 k uspokojeni
pohledavky opravnéného Ceska spofitelna a.s. proti povinnému — dluznici byla nafizena exekuce
prodejem nemovitosti povinného, a to % podilu na nemovitostech dluznice, které jsou
pfedmétem tohoto sporu.

Z nabidky k feseni dluhti a exekuci spolecnosti MP Financial, s.r.0., 28. ffjna 80/1753, Ostrava —
Moravska Ostrava, ktery je adresovan Jifiné Surovcové, ¢.p. 164 Litobratfice, soud zjistil, ze se
jedna o nabidku dluznikovi, o némz si nabizejici na zakladé informaci z vefejné dostupného
katastru nemovitosti zjistil, Ze jeho nemovitost je zatizena dluhy (exekucni pifkaz k prodeji
nemovitosti) nebo exekuci. Spole¢nost nabizi ,,pomoc pii odkupu ostatnich podila nemovitosti
do vlastnictvi, odkupu podilu exekuované nemovitosti* a uvadi, Ze ,,dale fesi nevyhodné zastavy,
zastavn{ pravo soudcovské a zastavn{ pravo z rozhodnuti spravniho organu, k zaruceni uvéru lze
pouzit i nemovitost tfeti osoby, expresni oddluzeni nemovitosti a vyplaceni exekuce ¢i drazby,
konsolidace pujcek — snadnéjsi komunikace s véfitelem, v mnoha piipadech nizsi urokova sazba,
prodlouzeni délky splatnosti, nizsi poplatky spojené s tvérem — hrad{ se pouze poplatky spojené
s jednim Gvérem a insolvence®. V nabidce prezentuje svoji dlouhodobou praxi v oboru v oblasti
pujcek, uvéra, zastav, exekuci a uvadi, ze je jednim z téch, kteff mohou dluznikovi opravdu
pomoci. Dale uvadi, ze dlouholeta spoluprace s klienty ukazuje, ze nalézt vychodisko z kazdé,
byt’ na prvni pohled bezvychodné situace, je téméf vzdy mozné. Dale je tuénym pismem
zvyraznéno, ze ,konzultace problému je zdarma® a ,hlavnim cilem je nabidnout klientovi to
nejlepsi a nejefektivnéjsi feseni jeho problému®. V nabidce fesenych problému je potom tucnym
pismem zvyraznén text: zastavni pravo, expresni oddluzeni nemovitosti a vyplaceni exekuce ¢i
drazby, konsolidace pujcek a insolvence. Nabidka obsahuje kontakt na Bc. Jaroslava Pekafe,
jednatele spolecnosti, jeho telefoni ¢islo a emailovou adresu.

Z Oznameni o skutecnostech davodné nasvédcujicich tomu, ze byl spachan trestny cin,
aresovan¢ho Okresnimu statnimu zastupitelstvi Znojmo ze dne 02. 08. 2019, soud zjistil, Ze Mgt.
Petra Vojtiskova, advokat, pravni zastupce dluznice, podala toto oznameni pro podezieni ze
spachani pfecinu lichvy a podvodu, pficemz po skutkové strance v ném uvadi veskera tvrzeni, na
nichz stavi svoji obranu v tomto fizeni Zzalovany. Skutkovy stav je v tomto oznameni popisovan
nasledujicim zptsobem: Poskozena se v dusledku tizivé socialni situace se tfemi malymi détmi
dostala do situace, kdy mély byt prodany jeji nemovitosti na zakladé nafizené exekuce v drazbé
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konané dne 25. 01. 2018. Aby zabranila tomuto prodeji svych nemovitosti, zatelefonovala na
telefoni cislo, které bylo uvedeno na letaku spolecnosti MP Financial, ktery dfive obdrzela do
postovni schranky. Do tydne po telefonatu 28. 12. 2017 pfijel do bydlisté dluznice clovek, ktery
se pfedstavil jako Jan Hrazdilek, zastupce firmy MP Financial. Projednal s dluznici jeji bézici
exckuce, zajimal se o nemovitosti a vlastnicka prava k nim a chtél predlozit listiny tykajici se
exekuci a list vlastnictvi. Vystupoval velmi vstiicné, pratelsky a korektné a predstavil nezkusené
dluznici jako jediné mozné vychodisko ze situace zfizeni zastavniho prava k domu, které bude
pujcka musi byt zajisténa zastavou domu. Pujcku bude poskozena splacet formou mésicnich
splatek ve vysi 2 500 K¢ jako najemné a za 4 roky, kdy bude takto ptjcka splacena, bude zastavni
pravo k nemovitosti zruseno. Toto feseni se jevilo dluznici jako dobré, odvratila by drazbu domu
a splatkami by vratila ptjcené penize, proto s fesenim souhlasila. Byla domluvena dalsi schtuzka
s panem Hrazdilkem za tyden s tim, ze on do té doby pfipravi potiebnou smluvni dokumentaci.
Dluznice uvéfila panu Hrazdilkovi, ze ji chce pomoci, naledné po tydnu dne 05. 01. 2018 pfijel
pan Hrazdilek a pfedlozil dluznici razné listiny. Ta na zakladé svého pevného presvédceni o
ochoté¢ pana Hrazdilka podepsala Najemni smlouvu a Kupni Smouvu. Dluznice davéfovala
ptatelskému panu Hrazdilkovi, Ze ji zapujckou pomuze odvratit drazbu nemovitosti. Jmenovany
ji vysvétlil, ze listiny takto musi byt sepsany kvuli ufadum a ze je v nich napsano, na cem se ustné
domluvili, tedy zaptjcka a zastavni pravo. Na podpis smluv spéchal, spéchal také na ufedni
ovéteni podpist na listinach, které probéhlo na posté v HruSovanech nad Jevisovkou. Toto
ufedni ovéfeni podpisu se stalo dne 05. 01. 2018 a Kupni smlouva tedy byla uzavfena tohoto dne.
Dluznice si sama neuméla spocitat, jakou pfesnou ¢astku dluzi (jistina pohledavky, aroky, naklady
exekutora, naklady na pravni zastoupeni opravnéného, apod.). Domnivala se, ze dluzné castky
mohou ¢init dohromady cca 30 000 K¢, ale pan Hrazdilek ji vysvétlil, ze dluh podle jeho odhadu
bude 80 000 K¢, proto si dluznice myslela, ze ¢astka uvedena ve Smlouvé ve vysi 80 000 K¢
odpovida c¢astkim vymdhanym v exekucnich fizenich ¢j. 030 Ex 14 786/2015 a ¢j. 97 Ex
776/2017, a proto se také dluznice domnivala, ze se jednd o sumu zapajcky, o které celé ustni
jednan{ hovofili. O prodeji domu nikdy pan Hrazdilek nemluvil, mluvil pouze o zapujcce penéz a
zastave domu. S prodejem domu by dluznice nesouhlasila, nebot’ v domé Zila od svého narozeni.
V dob¢ uzavirani smluv tam zila spolu se tfemi nezletilymi détmi a v pfipad¢ prodeje neméla
zadné jiné nahradni bydleni. Pokud by nemovitost chtéla prodat, nesouhlasila by s kupni cenou
80 000 K¢, ktera byla nizka. Castku 80 000 K¢ poskozena nedostala, pan Hrazdilek podle jejich
domluvy jel do Brna a u obou exekutort (Mgr. Jaroslav Homola a JUDr. Karel Urban) exekuce
zaplatil. Nasledné obdrzela dluznice od pana Hrazdilka ¢astku 10 000 K¢ postovni poukazkou.
Ze ji byla podstréena Kupni smlouva na prodej spoluvlastnického podilu nemovitosti, ve které
bydlela, zjistila az tehdy, kdyz pfisla na navstévu jeji sousedka a pfecetla si listiny, které zustaly
lezet na stole. Vysvétlila ji, Ze asi prodala své nemovitosti néjakému panu Kolod¢jovi, jehoz
jméno zalobkyn¢ nikdy neslySela a které v pribé¢hu ustntho jednani s panem Hrazdilkem
nezaznélo. Spoleéné s Kupni smlouvou byla pfedlozena k podpisu dluznici také Rozhoddci
smlouva a Najemni smlouva, které poskozena necetla a nevi ani co to je rozhod¢i smlouva.

Z Odstoupeni od smlouvy ze strany prodavajici ze dne 09. 07. 2018 soud zjistil, ze dluznice
prostfednictvim svého zastupce Mgr. Petry Vojtiskové, advokata dopisem adresovanym zalobci
odstoupila od Kupni smlouvy podepsané dne 05. 01. 2018 s tim, ze s obsahem Kupni smlouvy
nebyla seznamena a soucasn¢ byla panem Hrazdilkem opakované uvadéna v omyl o rozhodujici
okolnosti, nebot’ ji od pocatku tvrdil, Ze se uzavira zastavn{ smlouva k nemovitostem, jakozto
zajisténi pajcky ve vysi 80 000 K¢, kterd jf bude poskytnuta na dhradu exekuci. Umyslem dluZnice
bylo pouze zapujceni financnich prostfedkt na uhrazeni exekuce, Ze se jednalo ve skutecnosti o
Kupni smlouvu, kterou pozbyla své vlastnické pravo k podilu na nemovitostech, zjistila teprve
z vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti. Kupni smlouvu ze dne 05. 01. 2018
navic povazuje dluznice za neplatnou pro rozpor s dobrymi mravy, pro vyvolani omylu a pro
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zneuzitl tisné a nezkusenosti. Z ptilozené dodejky je zfejmé, ze pifjemce, tedy zalobce, kterému je
zasilka adresovana, tuto pfevzal dne 17. 07. 2018.

Soud také provedl dukaz vypisem z vefejné casti zivnostenského rejstitku TIC Group s.r.o.,
jejimz statutarnim organem je Pavel Kolod¢j se sidlem spolecnosti Revoluéni 1082/8, Praha a
fotografiemi predmétné nemovitosti. Z téchto listin vSak nezjistil zadné skutec¢nosti pro
rozhodnuti ve véci.

Ze sdéleni Utadu prace Ceské republiky, Krajska pobocka v Brné, kontaktni pracovisté¢ Znojmo
ze 13. 01. 2021, soud zjistil, Ze na vyzadani Zalobce mu Utad prace Ceské republiky sdélil udaje o
jednani s dluznici, které Zalobce popsal ve svém vyjadfeni z 12. 02. 2021 a které potvrzuji jeho
tvrzeni o tom, Ze dluznice ptedlozila Ufadu prace CR N4jemni smlouvu uzavienou se Zalobcem a
zadala o doplatek na bydleni. Pfi Zadosti dluznice stvrdila podpisem, ze veskeré udaje v zadosti
jsou pravdivé.

Z obsahu vypovedi ucastnika fizeni Lenky Surovcové soud zjistil, Ze v minulosti mé¢la dluhy a
hrozil ji v exekuci prodej pozemku u domu, ve kterém bydlela. Bala se, Ze by v budoucnosti
mohla pfijit i o dim samotny. Ve schrance nasla dopis od MP Financial Ostrava, ze mohou
pomoci pfi reorganizaci dluhu. Inzerovali, ze posoudi, jaké jsou moznosti pomoci, proto tam
zavolala. Dluznici sdeélili, Ze s jejimi dluhy lze néco délat, ale musi jim pfipravit podklady. Poté ji
v misté¢ bydlist¢ navstivil pan Hrazdilek a sdélil ji, ze zastupuje pana Kolodéje. Pii prvni navstéve
pana Hrazdilka mu dluznice pfedala doklady k dluhtim a vypisy z katastru nemovitosti, které se
tykaly nemovitosti v jejim vlastnictvi. Bylo dohodnuto, ze na zakladé téchto listin pan Hrazdilek
posoudi, co je mozné udélat a pfijede znovu. Dalsi schuzka se uskutecnila 28. 12. 2017 a na tuto
schiizku jiz pan Hrazdilek pfinesl pfipravené smlouvy. Piiprava smluv byla jeho iniciativa.
Pfedem to nebylo domluveno. Smlouvy pfedal dluznici s tim, ze si je ma pfecist a ma se
rozhodnout, zda je podepise. Dluznice se s nikym neporadila a smlouvy podepsala. Jesté ten den
spole¢né odjeli jeho vozem do Hrusovan nad Jevisovkou na postu, kde overili podpisy. Dataci
téchto udalosti si svédkyné nebyla jista, avSak byla pfesvédcéena, ze ten den, kdy ji byly smlouvy
pfedlozeny, byly také podepsany a ten den byly také ovéfeny podpisy na poste. Dluznice si néjaké
casti smluv precetla, nez je podepsala. Dluznice tvrdila, ze v minulosti zadné kupni smlouvy
neuzavirala, avsak co znamena kupni smlouva umeéla objasnit. Dluznice tvrdila, Ze nemovitosti
prodat nechtéla. Na otazku pro¢ podepisovala nijemni smlouvu, kdyZz trva na tom, ze dim
prodat nechtéla, neodpovédéla. O kupni cené se s panem Hrazdilkem nikdy nebavili, ¢astka
80 000 K¢ vychazela ze sumy dluhu, které mély byt véfitelam zaplaceny. Cena nemovitosti vsak
podle dluznice byla vyssi. Pana Kolodé¢je dluznice vidéla poprvé az mésic po uzavieni smluv, kdy
chtel jesté néco podepsat — chtel podepsat Rozhodci smlouvu. Pan Hrazdilek si pfed podpisem
smluv diam prohlédnout nechtél, az pozdéji po uzavieni Kupni smlouvy chtél dum vidét pan
Kolodg¢j. Vysi najemného, které je uvedeno v Najemni smlouvé s panem Hrazdilkem probirali,
vyse najemného vychazela z ¢astky 80 000 K¢, ktera figuruje v Kupni smlouvé. Jedna se o ¢astku,
ktera méla byt pouzita na dhradu dluht. Dluznici bylo feceno, ze kdyz ndjemné bude fadné platit,
dim se ji potom vrati. Pan Hrazdilek ji fikal, ze musi fadné splacet a potom dostane domek
nazpét. Jak to myslel, vysvétlit neuméla. Pfipustila vsak, Zze sjednané ndjemné ve vysi 2 500 K¢
neplatila. To, ze pfedlozené smlouvy podepsala, vysvétlovala dluznice tim, Ze chtéla zachranit
domek, ve kterém bydli, chtéla odvratit drazbu. Chtéla vyplatit dluhy, které méla, ale zaroven
nechtéla o dam pfijit. Myslela si, Ze podpisem smluv zastavuje domek, ze jde o zapujcku.
Zapujcku nesplacela a neuvedla ji ani v seznamu dluhd v souvislosti s insolvenénim fizenim.
Dluznice poté, co nejprve ve své vypovedi uvedla, ze v minulosti zadnou kupni smlouvu
neuzavirala, pozdéji pfipustila, Ze v minulosti prodavala nemovitosti, bylo to vsak jiz davno, a
proto na smlouvu — konkrétné uzavienou se spolecnosti ZEVA s.r.o. HruSovany nad Jevisovkou
zapomnéla. Pfipustila také, Ze v minulosti byla ucastnikem dédického fizeni, uzavirala smlouvu o
n¢jakém pachtu a uzavirala i smlouvy o uvéru, piipadné pujéce. O téchto zalezitostech vsak
dluznice vypovidala velmi nekonkrétné, vétsinou si na tyto zalezitosti nepamatovala, dokonce ani
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nevédela, v jaké lokalité se nachazi nékteré pozemky v jejim vlastnictvi (lesnf pozemek). Dluznice
pfipustila, ze své dluhy fadné¢ nesplacela a neuvedla vzdy pravdivé ani veskeré informace o svém
majetku. Ptipustila také, ze pobirala od Utadu prace davky na bydleni a dfadu ptedlozila Najemnf
smlouvu uzavienou se zalobcem z28. 12. 2017. Z ¢astek vyplacenjch Utadem prace viak
najemné neplatila. To zdavodnovala tim, ze ,.kdyz na ni byl udélany podvod ze strany pana
Kolodéje a Hrazdilka, tak najemné platit nebude®. Pipustila také, Ze jiz v minulosti musela Utadu
prace vracet financni prostiedky, které ji byly poskytnuty. Z vypovédi dluznice bylo patrné, ze
podpisu listin, které jsou ji pfedladany, nevénuje piili§ velkou pozornost, kdyz uvadéla, ze z listin
pfedlozenych panem Hrazdilkem cetla jen néco, neuvédomovala si, ze by panu Hrazdilkovi
podepsala néjaké cestné prohlaseni, poté vsak potvrdila, ze ho podepsala, pfi podpisu vsak nad
touto listinou nepfemyslela. Nepamatovala si ani na cestné prohlaseni z 01. 07. 2019, které bylo
podepisovano v souvislosti s insolvenénim navrhem dluznice. Dale si nepamatovala ani na podpis
plné moci panu Hrazdilkovi ze dne 02. 01. 2018. To, Ze podepsala kupni a najemni smlouvu si
uvédomila az poté, kdy ji na to upozornila sousedka, ktera si listiny pfecetla, nebot’ je méla
polozené doma. Az poté, co ji sousedka fekla, Ze se pfipravila o dim a ze to ma fesit, pfedlozila
tyto listiny advokatovi a nasledné byla podana zaloba na urceni vlastnictvi u Okresniho soudu ve
Znojme. Nekteré casti vipovedi svedkyné byly rozporuplné a zmatené, kdyz napf. uvadéla, ze
Nijemni smlouvu podepsat nechtéla, aviak piesto s ni poté §la na Utad prace zadat o davky.
Nedokazala ani pfesné popsat, na ¢em se s panem Hrazdilkem pfi prvni schiizce dohodli, kdyz
uvadéla, ze pan Hrazdilek pfi jednanich o ptjcce nemluvil, mluvil v§ak o zapujéce a tento pojem
dluznice neumi vysvétlit, o Gvéru fe¢ nebyla, o zastaveé pan Hrazdilek také nemluvil, o uroku se
nebavili, o pfevodu vlastnictvi hovofili, pan Hrazdilek fikal, Ze pojede do Znojma na katastr si
pfepsat nemovitost. V té chvili to dluznice nechapala a nefesila to. O dani z nabyti nemovitych
véci nevi, zda mluvili. Zda pan Hrazdilek pfi jednani pouzival pojmy kupni smlouva a najemni
smlouva, dluznice nevédéla. Nevédéla ani, zda fikal, Ze se najemni smlouva prodlouzi, kdyz bude
fadné platit najemné. Najemné platila asi dvakrat, pfi platbé pouzila variabilni symbol, asi ten,
ktery byl uveden v najemni smlouvé, poté vsak uvadéla, ze nevi. Nevédéla ani, zda v nemovitosti
od roku 2018 prob¢hly néjaké opravy ve vyssi hodnoté, zda pan Hrazdilek hovoiil o katastru
nemovitosti a ze dluznici néco od n¢ho pftijde, si nepamatovala a zda skutecné néjaké listiny od
katastru ji byly zaslany nevédéla. Pripustila, Ze slozenkou ji dosla ¢astka 10 000 K¢ v souvislosti
s uzavienou Kupni smlouvou, nevi vsak, na co tato castka méla byt vyplacena, mozna na
zaplaceni ndjmu — neumcla to vsak vysvétlit. Dale uvadéla, ze pan Hrazdilek ji fesen{ dluhua
vysvétlil tak, Ze kdy2 bude 4 — 5 let splacet ¢astku 80 000 K¢, tak dam dostane zpét. Rekl, at’ si
procte pfipravenou Kupni smlouvu a Nijemni smlouvu. Dluznici nenapadlo, ze je to celé
podvod, ze dim prodava. O prodeji se totiz nebavili. Celé jednani pochopila tak, ze dam
zastavuje. Na jiném misté uvadeéla, ze pan Hrazdilek ji fekl, ze kdyz bude fadn¢ platit, tak neni
problém dostat dam zpét. Netfekl, ze ji ho proda zpét, ale Ze ho dostane zpét. Slibeno ji to vsak
nebylo. Jakym zptsobem k tomu ma dojit, feceno nebylo. Ve prospéch zalobce dluznice plnéni
neposkytla, nebot’ se citila byt obéti podvodu, tak to tak nechala.

K okolnostem uzavirani smluv mezi zalobcem a dluznici mél byt vyslechut také svédek Jan
Hrazdilek, nebot’ ten pfi uzavirani Kupni smlouvy zastupoval na ziklad¢ plné moci Zalobce.
Svédek se na zakladé pfedvolani dostavil k jednani soudu dne 03. 09. 2021 a odmitl vypovidat
z obav, ze by proti nému pani Surovcova mohla podat podnét k zahajeni trestniho fizeni.

Z usneseni Police Ceské republiky, Krajské feditelstvi

olicie Jihomoravského kraje, izemni
odbor Znojmo, oddéleni hospodafské kriminality, ¢.j.

ze dne 02. 09. 2021 soud zjistil, Zze bylo zahajeno trestni stthani osob Mgt. Bc. Pavel
Kolodé¢j a Jan Hrazdilek jako obvinénych ze spachani pfecinu podvodu, kterého se méli dopustit
tim, ze v tmyslu podvodné ziskat dim poskozené Lenky Surovcové na zakladé plné moci
udélené Pavlem Kolodéjem Janu Hrazdilkovi, po jejich pfedchozi vzajemné dohodé na tomto
modelu podvodného jednani, dne 05. 01. 2018 kolem 12:00 hodin navstivil Jan Hrazdilek Lenku

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Dvorackova.
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Surovcovou v misté jejtho bydlisté na adrese Litobratfice ¢p. 164, kde se neopravnéné vydaval za
zastupce  MP FINANCIAL, kdyZ difve v pfesné nezjistény cas ji a jeji matce zaslali "Nabidku k
feseni dluht a exekuci od spolecnosti MP FINANCIAL", o kterou Lenka Surovcova projevila
zajem, nebot’ dne 25. 01. 2018 se méla konat elektronicka drazba u Exekutorského ufadu Brno-
mésto, soudni exekutor Mgr. Jaroslav Homola, pod spis. zn. 030 EX 14786/15, podilu o

velikosti  3/4 lesntho pozemku pat. ¢islo 3319 o vyméfe 1 335 m?  ve vlastnictvi Lenky
Surovcové a sam Jan Hrazdilek ji dne 02. 01. 2018  osobn¢ navstivil, s tim, ze Lenku
Surovcovou presvedcil, Ze ji bude poskytnuta pujcka ve vysi 80 000 K¢ na uhrazeni dvou exekuci,
nebot’ celkové naklady téchto exekuci mély dle tvrzeni Jana Hrazdilka dosahovat této ¢astky, a to
exckuce vedend exekutorem JUDr. Karlem Urbanem, Exekutorsky ufad Brno- mésto ¢j. 97
EX 776/17-49, kdy dluzna castka ke dni 5.1.2018 cinila 25 176,58 K¢ a exekuce vedena
exekutorem Mgr. Jaroslavem Homolou Exekutorsky afad Brno-mésto ¢j. 030 EX 14786/17, kdy
dluzna castka ke dni  05. 01. 2018 cinila 15 178 K¢, s tim, ze poskytnutou pujcku ve vysi
80 000 K¢ zajisténou zastavnim pravem bude Lenka Surovcova splacet ve formé nijemného v
¢astce 2 500 K¢ mésicné po dobu 4 let a po doplaceni, bude toto zastavni pravo zruseno. Po ustni
dohod¢ ohledné této pujcky Jan Hrazdilek pfedlozil Lence Surovcové jiz pfipravené vyhotoveni
piislusnych smluv véetné kupni smlouvy, kdy Jan Hrazdilek ujistil Lenku Surovcovou o tom, ze
nazev smluv je to pouze "formalni" a o nemovitosti nepfijde. Nasledné kolem 13:00 hodin ji
prevezl osobnim automobilem na poboc¢ku Ceské posty s.p. v Hrusovanech nad Jevisovkou, kde ji
dovedl k postovni piepazce k ovéfovani podpist, a zde Jan Hrazdilek postupné vytahoval
jednotlivé pisemnosti, které Lenka Surovcova bez prohlizeni podepisovala pfed postovni
ufednici, nebot’ Jan Hrazdilek v ni vyvolal pocit, Ze ji chce pomoci. Jan Hrazdilek ptedlozil Lence
Surovcové k podpisu bez zjevného pravniho divodu a pod legendou, ze se jedna o listiny
potfebné k oddluzeni, pisemnosti v nasledujicim poradi:

- Cestné prohlaseni,

- Najemni smlouvu ¢. 2017122831 na dobu uréitou od 01. 01. 2018 do 31. 12. 2018 se
sjednanym ndajemnym ve vysi 2 500 K¢ mésicné mezi Lenkou Surovcovou na strané
najemce a Pavlem Kolodéjem na strané pronajimatele, tykajici se shora uvedeného
nemovitosti v Litobratficich ¢p. 164, v¢etné zahrady,

- Kupni smlouvu ¢. 2017/12/28/04/KSP tykajici nemovitosti zapsanych u Katastrilniho
ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Znojmo, jejichz byla Lenka

Sutoveovd vlastnikem a to podilu o velikosti 3/4 na: parcele ¢. 328 o vyméte 389 m? -
zastavéna plocha a nadvofi stavby rodinného domu ¢. 164, parcele ¢. 329 o vyméfe 3 376

m? - orn puda a parcele ¢. 3 319 - lesni pozemek o vymeéfe 1 335 m2, vse zapsano na listu

vlastnictvi ¢. 107 v katastralnim tGzemi obce Litobratfice, okres Znojmo, za kupni cenu
80000 K¢ mezi Lenkou Surovcovou jako prodavajici a Pavlem Kolodéjem jako kupujicim,
kdyz skute¢na hodnota nemovitosti ¢inila dle znaleckého posudku 689 250 K¢,
- smeénku,
- rozhod¢i smlouvu mezi Lenkou Surovcovou a Pavlem Kolodéjem ohledné feseni sporta
vyplyvajici z kupni smlouvy ¢. 2017/12/28/04/KSP,
pficemz nasledné dne 05. 01. 2018 Pavel Kolod¢j vyplatil obé exekuce v celkové vysi 40 355
K¢ a v pfesné nezjistény cas Pavel Kolodéj zaslal Lence Surovcové postovni poukazkou castku
10 000 K¢, a na zakladé shora uvedené kupni smlouvy podal Pavel Kolod¢j prostfednictvim
datové schranky dne 08. 01. 2018 navrh na vklad zmény vlastnictvi, vzniku Zastavniho prava do
katastru nemovitosti u Katastralntho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviste
Znojmo, kde nasledné bylo vedeno fizeni pod ¢..V-181/2018-713, na ziklad¢ kterého byly
pfepsany shora uvedené nemovitosti na osobu Pavla Kolod¢je s pravnimi ucinky zapisu ke dni
08. 01. 2018, tedy Jan Hrazdilek a Pavel Kolodé¢j vyuzili tizivé Zivotni situace a nezkuSenosti
Lenky Surovcové, které hrozilo, ze pfijde o drazenou nemovitost v ramci elektronické drazby a
vylakali timto spolecnym jednanim od Lenky Surovcové shora uvedené nemovitosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Dvorackova.



17.

18.

11 70 ICm 3508/2019

Ze sdéleni Policie CR ze dne 05. 04. 2022 potom soud dale zjistil, ze policejni organ dne 28. 02.
2022 rozsifil trestni stthani obvinénych Mgr. Kolodéje a Jana Hrazdilka o dalsi skutek pro
podezfeni ze spachani pfecinu lichvy. K osobé pana Jana Hrazdilka potom bylo soudu sdéleno,
ze jmenovany v dané véci pfi podani vysvétleni a vyslechu obvinéného vyuzil svého prava a k
véci se nevyjadril.

Ze znaleckého posudku o cené nemovitjch véci ¢ 12246-2024/2020 vypracovaného dle
objednavky Policie Ceské republiky, Krajské feditelstvi policie Jihomoravského kraje, dzemni
odbor Znojmo, oddéleni hospodarské kriminality, zhotovitelem XP Invest s.r.o. Praha ke dni
28. 12. 2018 soud zjistil, Ze pro ucely trestntho fizeni byla stanovena znaleckym posudkem
obvykla cena rodinného domu ¢.p. 164 vcetné pfislusenstvi — pozemki p.¢. 329 a ¢. 328 a lesniho
pozemku ¢. 3 319 v obci Litobratfice. Cena byla stanovena znaleckym posudkem pro rodinny
dam s pfilehlymi pozemky jako funkcni celek srovnavaci metodou ve vysi 897 000 K¢, dle
metodiky UZSVM ve vysi 1020 000 K& a dle metodiky MFCR v rozmezi od 944 000 K¢ —
1 030 000 K¢. Cena lesniho pozemku byla stanovena dle rovnavaci metody ve vysi 22 000 K¢, za
pouziti metodiky UZSVM ve vysi 11 700 K¢ a dle metodiky MFCR v rozmezi od 11 800 K¢ do
13 700 K¢. Cena vSech pozemku tak byla stanovena ve vysi 919 000 K¢. Ze znaleckého posudku
je zfejmé, ze se jedna o cenu celych nemovitosti, tedy nestanovuje cenu spoluvlastnickych podila
(3/4 ku 1/4). Ke znaleckému posudku shrnul své namitky zalobce v podani ze dne 04. 05. 2022.
Podle Zalobce se jedna o nadbytec¢ny dikaz, ktery nemél byt v fizeni proveden. Dale Zalobce
namital, ze znalec neprovedl prohlidku nemovitosti, kdyz interiér mu nebyl zpifistupnén,
nezohlednoval zatizeni nemovitosti probihajicimi exekucemi, ocefioval nemovitosti jako celek a
nikoli jen feseny spoluvlastnicky podil a nehodnotil vysi sjednaného najemného podle najemni
smlouvy. Castka 919 000 K¢ je tak podle Zalobce zcela neodpovidajici a nemovitosti takovou
hodnotu nemaji, kdyz tato je nepomérné nizsi. Hodnota nemovitosti ¢i podilu na nich podle
zalobce neni pro véc podstatna, nebot’ tato byla jasné¢ sjednina v Kupni smlouvé a byla
pfedmétem dohody stran.

Podle § 120 odst. 1 o.s.f. soud nepfipustil provedeni dikazu

a) Smluvni dokumentaci tykajici se smluv uzavienych mezi pani Lenkou Surovcovou s
Ceskou spofitelnou a.s., Jet Money s.r.o., EC Financial services a.s., Provident financial
s.r.o., Fair Credit International SE, innogy Energie s.r.o., COFIDIS s.r.o., DBS invest
s.r.0., Financni dfad pro Jihomoravsky kraj, Komercni spofitelni a davérni druzstvo
Domov, Home Credit a.s., MULTI RENT a.s., Primatius s.r.0., obec Litobratéice, Utad
prace, Ceska televize.

b) Smlouvami uzavienymi mezi Lenkou Surovcovou a jejimi podanimi vici soudim
(rozhodcim), apod. sp.zn. 15 Exe 2485/2015, 15 Exe 1315/2017, 15 Exe 15/2018, 15
Exe 1108/2018, 15 Exe 659/2019, EPR 122927/2017, EPR 12600/2018, EPR
206552/2016, 20 C 250/2016, 20 NC 5269/2006, 8 NC 5076/2007, P 184/2017, 14 RO
1603/2018, NC 46006/2015, 15 NC 5216/2009, NC 512/97, 18 T 64/2021 vse u
Okresniho soudu Znojmo, sp.zn. 52 C 352/2018 u Obvodntho soudu Praha 1, KSBR
INS 12626/2019 u Krajského soudu v Brné, rozhoddi fizeni Mgr. Radim Saxl, rozhodce,
rozhoddi fizeni JUDt. Radim Kuchta, sp.zn. C 11737/2006.

¢) Podanimi Lenky Surovcové v exekucnich spisech a exekucnimi spisy: sp.zn. 030 Ex
14786/15, Mgt. Jaroslav Homola, 097 Ex 776/17 JUDr. Karel Urban, 131 Ex 6220/17
Mgt. Petr Polansky, 137 Ex 11731/18 JUDt. Petr Kocidn, 137 Ex 4868/19 JUDrx. Petr
Kocian, neznamé spisové znacky u exekutora JUDr. Ivana Kozdkova, neznamé spisové
znacky u JUDr. Vita Novozamského, 09 Ex 1593/09 Mgr. Ing. Josef Cingros.

d) Spisy sp.zn. 84491/13/7ZN, &j. 2189/2019/HRU, 2190/2019/HRU — vie Utad prace, &.j.
3545596/13/3020 — 24400 - 706977, 208579/16/3020 — 00540 — 7092218,
3545596/13/3020 — 2440 — 706977, 3072446/14/3020 — 24400 - 706977,
2477248/15/3020 — 70462 — 700142, 2749327/16/3020 — 70462 — 700142,

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Dvorackova.
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2832228/17/3020 — 70462 — 711046, 2794542/18/3020 — 70462 — 711040,
3836009/19/3020-70462 — 705838, 4097427/19 — 3020 — 00540 - 709218 — vse Financ¢ni
urad Jihomoravsky kraj, fizeni u Statntho pozemkového afadu sp.zn. 2 RP 16083/2014 —
523200, fizeni o zméné vymeéry obnovou katastralniho aparatu sp.zn. Z — 8984/2014 —
713 — KP Znojmo.

e) Spisy Lenky Surovcové vedenymi u Utadu prace CR.

f) Pracovnimi smlouvami od zaméstnavatela Lenky Surovcové Alkar trading s.r.o., Fakultni
nemocnice Bohunice, IGF Alzheimer centrum TiebiC s.r.0. a sezhamem absolvovanych
skoleni pani Lenky Surovcové u téchto zaméstnavatela.

g) Spisy Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj sp.zn. V — 409/2002 — 743 KP
Moravsky Krumlov, Z — 8024/2014 — 713, Z — 3222/2016 — 713, Z — 5189/2017 — 713,
Z — 8518/2017 — 713, Z.5502/2017 — 713 a Z 8984/2014 — 713 - vse u KP Znojmo,
7, 7863/2017 — 702 a Z 6008/2016 — 702 — vie u KP Brno — mésto.

h) Dotazem spolecnosti ZEVA s.r.0. na to, jakym zptisobem bylo najemné Lence Surovcové
vyplaceno, Kupni smlouvou ze dne 06. 02. 2015 mezi Lenkou Surovcovou ZEVA s.r.0.
vcetné navrhu na vklad do Katastru nemovitosti, spisem Statnfho pozemkového ufadu ve
véci sp.zn. 2 RP 16083/2014 — 523206, usnesenim Okresntho soudu ve Znojmé ve véci
sp.zn. D 18/95, notafskym zapisem NZ 140/2002, N 140/2002 sepsany JUDr. Jarmilou
Zitkovou, notitkou ve Znojmé, Kupni smlouvou ze dne 13. 11. 1997 uzavienou formou
notafského zapisu sepsaného JUDr. Jarmilou Zitkovou NZ 583/97 N 581/97, Kupni
smlouvou ze dne 24. 08. 2011, uzavfenou mezi Lenkou Surovcovou a Ing. Zdenkou
Bartuskovou, najemni smlouvou uzavienou mezi Lenkou Surovcovou a ZEVA s.r.o.
(pachtovni smlouva).

i) Spisy sp.zn. 18 T 64/2021 — Okresni soud Znojmo a spisy Policie CR Krajské feditelstvi
Jihomoravského kraje sp.zn. i a s
spisem Policie CR Obvodni feditelstvi policie Praha 1 sp.zn. .

j) Insolvencnim spisem dluznice Lenky Surovcové, zejména dvéma Smlouvami o Gvéru se
spole¢nosti EC Financial Services a.s. z roku 2016, Smlouvou o uvéru ¢. 0152525 ze dne
27.06. 2016 a ¢ 12016 — 5990 ze dne 19. 06. 2016 s EC Financial Services a.s., Smlouvou
o uveru z roku 2016 se spolecnosti JetMoney s.r.o., Smlouvou o zapujcce z roku 2017 se
spole¢nosti Prvident Financial s.r.0., Smlouvou o uvéru z roku 2017 se spolec¢nost{ Fair
Credit International, SE, Smlouvou o uvéru se spolecnosti COFIDIS s.r.0. z roku 2016,
doklady o nepovoleném debetnim zbstatku vaci Ceskd spofitelna as. v roce 2017,
Ramcovou smlouvou o financ¢nich sluzbach ze dne 08. 09. 2016 uzavienou z DBS invest
s.r.0. 2 Ramcovou smlouvou o uctu s touto spolecnosti, Smlouvou o avéru ¢. 90908175
ze dne 14. 10. 2016 s COFIDIS s.t.0., listinou oznacenou ¢.j. 2832228/17/3020 — 70462
— 7110 46 ze dne 26. 05. 2017 vydanou Finan¢nim dfadem Jihomoravsky kraj, Smlouvou
o averu ¢. 1201045116 s Fair Credit International, SE, Smlouvou o pujcce ¢. 54185601 ze
dne 07. 05. 2017 s Provident Financial s.r.0. a Darovaci smlouvou uzavienou s Pavel
Rybar.

k) Spisem sp.zn. 18 T 64/2021 Okresniho soudu ve Znojm¢.

) Siisem KRPJMK Uzemniho odboru Znojmo, sp.zn. _ —

m) Zalobou spole¢nosti COFIDIS s.r.0. podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 1 sp.zn. 52
C 342/2018 a smluvni dokumentaci uzavienou se spole¢nosti COFIDIS s.r.o., .
Smlouvou o revolvingovém uvéru ze dne 27. 10. 2016, VSeobecnymi obchodnimi
podminkami, Sazebnikem poplatkt, Smlouvou o pojisténi pro piipad ztraty schopnosti
splacet uvér, Dohodou o vydani a uzivani platebni uvérové karty, Vseobecnymi
obchodnimi podminkami k dvérové kart¢ a Formulafem pro standardni informace o
spotfebnim uvéru.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Dvorackova.
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n) Sdélenim Statniho pozemkového dfadu ze dne 01. 06. 2022 a spisy vedenymi u Statniho
pozemkového ufadu pod sp.zn. 2 RP 10168/2014 — 523206, 2 RP 3023/2013 — 523200,
2 RP 16083/2014 — 523206 a 2 RP 1949/2014 — 523206.
Provedeni dukazu nebylo pfipusténo pro jejich nadbytecnost, kdyz tyto dukazy nic nevypovidaly
o okolnostech uzavirani posuzované Kupni smlouvy, o jednani smluvnich stran pfi uzavirani
Kupni smlouvy, kdyz zasadni pro rozhodnuti ve véci bylo pouzeni platnosti pfedmétné Kupni
smlouvy. Ze by dluZnice nebyla zpusobila samostatné pravné jednat pi uzavirdni posuzované
Kupni smlouvy nebylo v fizeni namitano.

Podle § 217 zakona ¢. 182/2006 Sb. o tpadku a zptsobech jeho feseni (insolvencni zikon — 1Z)
Soupis majetkové podstaty (dale jen "soupis") je listinou, do niZz se zapisuje majetek nalezejici do
majetkové podstaty. Jakmile dojde k zapisu do soupisu, lze se zapsanymi majetkovymi hodnotami
nakladat jen zpusobem stanovenym timto zakonem; ucinit tak mize jen osoba s dispozicnimi
opravnénimi. Soupis provadi a soustavné dopliiuje insolvencni spravce v prub¢hu insolvencniho
fizeni, a to podle pokyni insolvenéniho soudu a za soucinnosti véfitelského vyboru. Tato jeho
povinnost nezanika uplynutim doby (odst. 1). Podle § 224 IZ insolvenéni spravce, ktery zapise do
soupisu véci, prava, pohledavky a jiné majetkové hodnoty, které nenalezi dluzniku nebo jejichz
zahrnuti do majetkové podstaty je sporné zejména proto, ze k nim tfeti osoba uplatiuje prava,
ktera to vylucuji, do soupisu poznamena, komu sepisovany majetek nalezi, nebo kdo k nému
uplatiuje své pravo. Tuto osobu insolvenéni spravce pisemné vyrozumi o zahrnuti majetku do
soupisu a na jeji zadost ji o tom vyda osvédceni. Osvédceni musi vzdy obsahovat i uvedeni
davodu, pro ktery insolvencni spravce tento majetek sepsal (odst. 1). Vyrozuméni podle odstavce
1 musi obsahovat i pouceni o moznosti podat vylucovaci Zzalobu a o nasledcich zmeskan{ lIhuty k
podani vylucovaci zaloby; nalezitosti tohoto vyrozuméni stanovi provadéci pravni pfedpis (odst.
2). Podle § 225 IZ Osoby, které tvrdi, ze oznaceny majetek nemél byt do soupisu zahrnut proto,
ze to vylucuje jejich pravo k majetku nebo Ze tu je jiny duvod, pro ktery nemél byt zahrnut do
soupisu, se mohou zalobou podanou u insolvencéniho soudu domahat rozhodnuti, Ze se tento
majetek vylu¢uje z majetkové podstaty (odst.1). Zaloba musi byt podina proti insolvenénimu
spravci, a to ve lhaté 30 dnt ode dne, kdy osobé uvedené v odstavci 1 bylo doruc¢eno vyrozuméni
o soupisu majetku, k némuz uplatiuje pravo. Lhuta je zachovana, dojde-li Zaloba nejpozdéji
posledniho dne lhity insolvenénimu soudu (odst. 2). Nebyla-li Zaloba podana v¢as, plati, ze
oznaceny majetek je do soupisu pojat opravnéné. Totéz plati i tehdy, jestlize insolvenéni soud
zalobu zamitl, nebo jestlize fizeni o zalob¢ zastavil nebo ji odmitl (odst. 3).

Mezi ucastniky fizeni bylo nesporné, ze nemovitosti, jejichz vylouceni z majetkové podstaty se
zalobce zalobou domaha, pojal zalovany jako insolvenéni spravee dluznice Lenky Surovcové do
soupisu majetkové podstaty dluznice a v dobé rozhodovani ve véci o vylucovaci zalobé jsou
pfedmétné nemovitosti soucasti soupisu. Mezi ucastniky fizeni nebylo ani sporu o tom, Ze zaloba
na vylouceni véci z majetkové podstaty byla podana ve lhaté k tomu stanovené, kdyz vyrozumeéni
o sepisu nemovitosti do majetkové podstaty bylo zalobci doruceno dne 10. 12. 2019 a zaloba na
vylouceni véci z majetkové podstaty byla dorucena insolvenénimu soudu jiz nasledujici den
11.12. 2019.

Jak jiz bylo fec¢eno vyse, pro rozhodnuti ve véci bylo podstatné posouzeni platnosti Kupni
smlouvy, datované 28. 12. 2017, ktera byla smluvnimi stranami podepsana dne 05. 01. 2018, jiz
prevedla dluznice vlastnické pravo k nemovitostem na 7alobce. Zaloba by mohla byt dspéina
pouze v tom piipadé, ze Kupni smlouva byla platné uzaviena, v dasledku ¢ehoz nasledné pfeslo
vlastnické pravo k nemovitym vécem, jez jsou pfedmétem sporu, z dluznice na zalobce, protoze
vlastnické pravo zalobce k nemovitostem by potom vylucovalo, aby pfedmétné nemovitosti
mohly byt insolvenénim spravecem pojaty do soupisu majetkové podstaty dluznice. Zalovany
nemovitosti sepsal do majetkové podstaty dluznice pravé z davodu, ze Kupni smlouvu
vyhodnotil jako absolutné neplatnou, a to z davodu, ze odporuje dobrym mravim, Zzalobce uvedl
dluznici pfi uzavirani Smlouvy v omyl o rozhodujici okolnosti, a to umyslné¢, 1z{ zalobcova
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zmocnénce pana Hrazdilka, kdyZz dluznice méla za to, ze uzavira smlouvu o zapujcce a zastavni
smlouvu a v omylu vyvolaném Isti uzaviela smlouvu kupni. Podle Zalovaného je Kupni smlouva
také lichevni smlouvou, kdyz sjednana kupni cena ve vysi 80 000 K¢ je nékolikanasobné nizsi nez
skute¢na cena nemovitosti a vzajemna plnéni jsou tak v hrubém nepoméru. Zalovany poukazoval
téz na to, ze zalobce zneuzil tisné, nezkusenosti a rozumové slabosti dluznice.

Na zakladé provedenych dikazi soud povazuje za prokazané, ze skutek (uzavieni Kupni
smlouvy) se stal tak, jak ho popisuje zalovany a tak jak je popsan v usneseni o zahajeni trestnfho
stthani Pavla Kolodéje a Jana Hrazdilka Policii Ceské republiky, Krajské feditelstvi Policie

thomoravského kraje, tzemni odbor Znojmo, oddéleni hospodatské kriminality, sp.zn. -
. To vyplynulo 1 z vypovédi ucastnika fizeni — dluznice.

Zalobce sam neuvedl zadna jina skutkova tvrzeni o tom, za jakych okolnosti byla Kupni smlouva
uzaviena a svédek jednajici pfi uzavirani Kupni smlouvy za zalobce (Jan Hrazdilek) odmitl
vypovidat, jak v tomto fizeni, tak i v trestnim fizeni, které je proti nému a zalobci vedeno, jak
vypljva ze sdéleni Policie CR. Zalobce pouze nesouhlasil s tvrzenim Zalovaného o uvedeni
dluznice v omyl pfi uzavirani Kupni smlouvy, vyuzit{ jeji tisné, pfipadné uskutecnéni jakéhokoliv
jednani, které by mohlo byt v rozporu s dobrymi mravy. Podle zalobce dluznice védéla, jaké
smlouvy uzavira, byla s tim srozuména, nebyla k ni¢emu nucena a uzaviené Kupni a Najemni
smlouvy a Rozhodci dolozka jsou vysledkem jeji svobodné vile.

Soud nejprve posoudil, podle jakého pravniho pfedpisu je nutno jednani smluvnich stran pfi
uzaviran{ Kupni smlouvy posoudit. Kupni smlouva byla smluvnimi stranami podepsana dne
05. 01. 2018, jak vyplyva z ovéfovaci dolozky piipojené k podpisim na smlouvé postou Ceské
republiky. Kupni smlouva (stejné jako Smlouva najemni) tedy byly uzavfeny za ucinnosti zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a timto pravnim pfedpisem se budou fidit prava a povinnosti
z této smlouvy a také podle tohoto pravniho pfedpisu bude posuzovana platnost uzaviené Kupni
smlouvy. Podle § 580 odst. 1 obcanského zakoniku je neplatné pravni jednani, které se prici
dobrym mravam, jakoz i pravni jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona
vyzaduje. Soud shledal Kupni smlouvu datovanou 28. 12. 2017, podepsanou smluvnimi stranami
dne 05. 01. 2018, absolutné neplatnou pravé z tohoto duvodu, tedy zduvodu, Ze jednani
ucastnika pfi jejim uzavirani odporovalo dobrym mravam. Soud zjistil z exekucnich piikazt
soudnich exekutora Mgt. Jaroslava Homoly a JUDr. Karla Urbana ¢.j. 030 Ex 14786/15 — 46 ze
dne 04. 05. 2016 a ¢j. 97 Ex 776/17 — 22 ze dne 02. 08. 2017, jakoz i z vypovedi dluznice, jako
Gcastnice Hzeni, Ze dluznice méla dluhy a k vymozeni pohledavky Utadu prace Ceské republiky a
Ceské spofitelny a.s. za dluznici byly nafizeny exekuce prodejem nemovitosti povinné, kdyz
dluznice byla vlastnikem %4 podilu na nemovitostech oznacenych ve vyroku I. tohoto rozsudku.
Pred uzavienim Kupni smlouvy méla byt aktualné provedena drazba pozemku p.¢. 3319 v k..
Litobratfice, s ohledem na dal$i nafizenou exekuci prodejem nemovitosti dluznice se vsak tato
divodné mohla obévat, ze by mohlo dojit i k drazbé nemovitosti (3/4 spoluvlastnického podilu
na nemovitosti), ve které dluznice bydli se tfemi malymi détmi. Dluznice neméla moznost jiného
bydleni, dluznice v nemovitosti bydlela od svého narozeni a chtéla tak vlastnictvi k nemovitosti
pro sebe a svoji rodinu (v domé bydli i jeji matka, ktera je vlastnici ¥4 podilu na nemovitosti)
zachovat. Vzhledem k prokazané existenci dluht dluznice v této dobé nelze ani pfedpokladat, ze
by dluznice méla néjaké dalsi vétsi pifjmy ¢i finanéni prostfedky, ze kterych by si byla schopna
porfidit jiné bydleni. Asi rok pfed uzavienim posuzované Kupni smlouvy kontaktoval dluznici a
jefi matku formou letaku vzhozeného do domovni schranky MP Financial s.r.o. Ostrava
s nabidkou pomoci ve financ¢nich obtizich. Z nabidky je patrné, ze MP Financial s.r.o. Ostrava si
zjistil z vefejné dostupnych rejstiikti, Ze dluznice vlastni nemovitosti, ma dluhy a byla nafizena
exekuce pfikazem k prodeji nemovitosti. Spolecnost nabizi finanéni vypomoc, pficemz z formalni
podoby tohoto letaku upouta adresata zejména text, ktery je zvyraznén tu¢nym pismem, ktery se
tykd nabidky pomoci v podob¢ zfizeni zastavniho prava, expresniho oddluzeni nemovitosti a
vyplaceni exekuce ¢i drazby, konsolidace pujéek a insolvence, dale potom nabidka bezplatné
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pomoci a ujisténi, ze spolecnost umi najit feSeni i ve slozitych a bezvychodnych Zivotnich
situacich. Dluznice nejprve na tento letdk nijak nereagovala, nechala si ho vSak uschovany a
vzpomneéla si na ného v dobé, kdy jiz hrozila elektronicka drazba nemovitosti p.¢. 3319 v k.d.
Litobratfice. V obavach, Zze neni schopna své dluhy splatit (coz dokazuje i nasledné insolvenéni
fizeni) a muze tak v budoucnu v ramci exekuce pfijit i o vlastnictvi domu, ve kterém bydli,
kontaktovala telefonicky dluznice spole¢nost MP Financial s.r.o. Po tomto kontaktu se do mista
bydlisté dluznice dostavil pan Jan Hrazdilek, ktery dluznici sdélil, Ze zastujpuje pana Pavla
Kolodg¢je a piislibil ji pomoc s vyfesenim jejich dluht. Pozadoval, aby mu byly pfedany doklady
k existenci dluht a vlastnictvi nemovitosti s tim, ze pan Hrazdilek posoudi, co se da pro dluznici
délat. Dluznice nebyla schopna ve své ucastnické vypovédi soudu sdélit, co konkrétné (jaka
pomoc) byla na tomto jednani mezi panem Hrazdilkem a jeji osobou dohodnuta. Podstatné vsak
je, ze dluznice rozhodné popirala, ze by bylo jednano o prodeji domu, ve kterém bydlela,
neprob¢hla ani zadna jednani o sjednani kupni ceny, pan Hrazdilek si nemovitost necht¢l
prohlédnout ani tak neucinil, tedy chovani dluznice a pana Hrazdilka nelze hodnotit jako jednani
sméfujici k uzavieni kupni smlouvy. Pfi jednani, zfejmé na zaklad¢ dokladd, které dluznice panu
Hrazdilkovi ke svym dluhtim pfedala, sdélil pan Hrazdilek dluznici, ze jeji dluhy budou ve vysi
cca 80 000 K¢ a nikoliv ve vysi 30 000 K¢, jak se domnivala dluznice, nebot’ dluh se navysil
v duasledku pfipocteni uroku, urokd z prodleni a smluvenych sankci. Podle dluznice se jednani
s panem Hrazdilkem tykalo pravé castky 80 000 K¢, kterou tedy dluznice potfebovala na dhradu
svych dluhu ziskat, proto se domnivala, Ze jednani jsou vedena o zapujcce financnich prostiedka
v této vysi a chapala, Ze je nutno néjakym zpusobem zajistit, ze dluznice tyto finan¢ni prostfedky
panu Kolodé¢jovi vrati a toto zajisténi bude realizovano prostfednictvim zastavniho prava
k nemovitostem, které vlastni a ze kdyz bude svij dluh v dohodnutych splatkach 2 500 K¢
mésicné fadné splacet, nemovitosti zustanou jejim vlastnictvim (,,dam se ji vrati). Dluznice
uv¢tila panu Hrazdilkovi, ze ji chce pomoci, proto pii jeho dalsi navsteve, kdyz ji byly predlozeny
listiny k podpisu, méla za to, ze podepisuje smlouvu o zaptjcce financnich prostfedka s tim, ze
tato zapujcka bude realizovana tak, Zze pan Kolodé¢j zastoupeny panem Hrazdilkem za ni zaplati
dluhy v exekuci a ona bude tuto zaputjcku splacet pravidelnymi mésicnimi splatkami po 2 500 K¢.
Dale byla pfesvédcena, ze k zajisténi tohoto zavazku slouzi jako zastava jeji nemovitosti. Pan
Hrazdilek u tohoto dal§iho jednani dluznici pfedlozil k podpisu nékolik smluv a dluznice je bez
rozmyslu a v podstaté bez fadného precteni podepsala s tim, ze vSe bude tak, jak bylo ustné
dohodnuto a listiny musi mit kvali dafadum podobu takovou, v jaké je k podpisu predklada
dluznici pan Hrazdilek. Sama dluznice ve své vypovedi uvedla, ze tomu, co ji pan Hrazdilek fikal,
nerozuméla a nechtéla to fesit. Z vystupovani dluznice béhem jeji Gcastnické vypovédi soud nabyl
pfesvédcent, ze dluznice se opakované dostava do tizivych Zivotnich situaci proto, ze se ji nechce
pfemyslet nad dusledky svého momentalnfho jednani v budoucnosti, preferuje okamzité feSeni
problému s tim, Ze spoléha na to, ze nasledné vznikly problém se v budoucnu néjak vyfesi a za
ucelem vyfeseni problému se opakované nezdraha pouzit 1 nepravdivych informaci a vydavat
nepravdiva prohlaseni (napf. kdyz tvrdila, ze Zzadnou kupni smlouvu v minulosti neuzavirala,
nasledné bylo v fizeni prokazano, ze kupni smlouvu ohledné nemovitosti uzavfela, jeji prohlaseni
o podani nepravdivych udaji u Utadu prace, ¢estnych prohlasent, na které si nepamatovala, aviak
je podepsala). Je vsak 1 mozné, ze dluznice, jako osoba bez pravniho vzdélani a s jednoduchym
zpusobem mysleni, témto tkonim nepfiklada Zadnou vahu, ucini je v konkrétn{ situaci tak, aby
tato situace pro ni dopadla dobfe a o nasledcich svého jednani vibec nepfemysli a nepfipousti si
je. Prestoze ve vypovedi dluznice se vyskytla fada rozpora a dokonce dluznice napf. o uzavirani
jiné kupni smlouvy v minulosti nevypovidala pravdu, soud ji uvéfil, pokud se tyka jejtho tvrzeni,
ze nemovitost, ve které se svymi détmi bydlela, prodat nechtéla a rozhodné, pokud by o tom
vubec uvazovala, nebyla by ochotna tuto nemovitost prodat za kupni cenu ve vysi 80 000 K¢ (coz
byla castka, ktera odpovida jejim dluhum, které mély byt v exekuci vyplaceny, k ¢emuz nasledné
doslo — pan Hrazdilek v obou exekucnich fizenich dluhy dluznice zaplatil a ze sjednané castky
80 000 K¢ jesté prebyvalo 10 000 K¢, které tak podslal na ucet dluznice), kdyz cena nemovitosti
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je vyrazn¢ vyssi. Soud ke stanoveni ceny nemovitosti pouzil z divodu hospodarnosti f{zeni
znalecky posudek, ktery byl vypracovan pro ucely trestniho fizeni (vedené¢ho proti p. Kolodé¢j a
Hrazdilek) a z n¢ho zjistil, ze cena nemovitosti, jez byly pfedmétem Kupni smlouvy z 05. 01.
2018 ¢ini cca 900 000 K¢, pficemz tato cena se tyka vSech nemovitost{ jako celku, nicméné i tak
je patrné, ze spoluvlastnicky podil ke % nemovitosti ma hodnotu né¢kolikanasobné pifevysujic
v Kupni smlouvé uvedenou castku 80 000 K¢. I dluznice si musela byt védoma, Ze hodnota jejich
nemovitosti se pohybuje v fadu statisica K¢ a za situace, kdy méla fadu dluht a jeji finanéni
poméry, jak o tom svédéi napt. i jeji zadosti o davky na bydlenf a davky pomoci v hmotné nouzi
nebyly dobré, by jisté, pokud by se rozhodla své nemovitosti prodat, se prodejem snazila ziskat co
nejvyssi kupni cenu tak, aby tim svoji ekonomickou situaci vyfesila. To, ze by tedy nemovitosti
prodala za kupni cenu 80 000 K¢ se soudu jevi jako extrémé nepravdépodobné. Zalobce naproti
tomu soudu nepfedlozil, kromé listinnych dakaza v podobé uzavienych smluv, zadné dukazy,
které by osvétlily jednani zalobce, které bylo uskutecnovano prostfednictvim jeho zmocnénce
Jana Hrazdilka na zakladé plné moci, jez by svédcilo o tom, ze smluvni strany skute¢né jednaly o
uzavieni kupni smlouvy, prodeji nemovitosti za adekvatni dohodnutou kupni cenu, kdyz vyslech
jediného svédka, ktery k tomu navrhl, nemohl byt realizovan, nebot’ svédek odmitl vypovidat.
Zalobce i Jan Hrazdilek, kterj za Zalobce pfi uzavirini Kupni smlouvy jednal, jsou v soucasné
dob¢ trestn¢ stihani, byli obvinéni ze spachani trestného ¢inu podvodu a lichvy. Policie CR
v usneseni ze dne 02. 09. 2021, kterym bylo zahdjeno trestni stthani jmenovanych uvadi, ze
umyslem Pavla Kolodéje a Jana Hrazdilka bylo podvodné ziskat dam Lenky Surovcové a
jmenovani se pfedem dohodli na modelu podvodného jednani, které mélo vést a také vedlo
k uzavieni{ Kupni smlouvy s dluznici, jejimz pfedmétem byl pfevod nemovitosti ve vlastnictvi
dluznice do vlastnictvi Zalobce za cenu, ktera odpovidala ,jen* vyplaceni dluht dluznice
v exekucich, které byly vedeny proti dluznici a v nichz mély byt pfedmétné nemovitosti drazeny a
z vytézku drazby méli byt uspokojeni véfitelé dluznice. Pokud Policie CR hovoii o modelu
podvodného jednani, soud je nucen konstatovat, ze se ve své ¢innosti jiz s takovym ,,modelem*
setkal a ve skutkové obdobnych vécech rozhodoval. Tento ,,model* spociva v osloveni dluznik,
kteff se dostali do tizivé situace a potiebuji zaplatit své dluhy. V této situaci se dluznici nemohou
obratit na banku, pfipadn¢ jiny penézni ustav, nebot’ jako dluznikim by jim zaputjcka financnich
prostfedkid nebyla poskytnuta. Dluznikovi tak poskytne ,,pomoc* fyzicka osoba nebo spolecnost
a pfislibi zapuajcku financnich prostfedku, z nichz budou dluhy dluznika zaplaceny. Vraceni dluhu
ma byt zajiSténo zastavnim pravem k nemovitostem ve vlastnictvi dluznikd. Nasledné dochazi
v ¢asovém tlaku k podpisu smluv, kdy je dluznikovi bud podstréena smlouva o pfevodu
vlastnického prava k nemovitosti, jez méla dle pivodni dohody slouzit jako zastava, popf. také
k uzavien{ najemni smlouvy s tim, Ze v pfevadéné nemovitosti muze dluznik ztstat bydlet a bude
platit ndgjemné a poté az zaplati dluh mu bude ,,dam vracen®. Dluznikovi je vysvétleno ,,ze se to
tak dela” nebo ,,ze to tak musi byt kvuli utadam®, popt. si dluznik vibec nevsimne, ze podepsal
namisto zastavni smlouvy smlouvu kupni, popf. smlouvu o zajistovacim pfevodu prava
s podminkami, které zjevné v budoucnu nebude schopn splnit. Dluznici v ¢asovém tlaku a
s vidinou vyfeseni jejich dluht vétsinou takovou smlouvu podepisi. Z diukazu, které byly v fizeni
provedeny, je zfejmé, ze obdobné¢ tomu bylo i v projednavané véci. Dluznice v dobé, kdy ji
hrozila exekuce nemovitosti se na zakladé nabidky spole¢nosti MP Financial s.r.o. na tuto
spole¢nost obratila s zadosti o pomoc pifi feseni jejich dluht. Jiz z této nabidky je zfejmé, Ze
spole¢nost MP Financial s.r.o. své nabidky miff adresné na osoby, které vlastni nemovitost a maji
zaroven dluhy (probiha exekuce). Poté, co dluznice tuto spole¢nost kontaktovala, dostavil se do
mista jejtho bydlist¢ pan Hrazdilek jednajici za Zalobce a dluznici svym vstficnym jednanim
pfesvédcil, ze ji muze pfi feseni jejich dluhtd pomoci. Prestoze se Zalobce, jak by bylo mozné
ocekavat od zdjemce o koupi nemovitosti, o stav nemovitosti nezajimal, nechtél si nemovitost
prohlédnout a nezajimal se ani o skute¢nou hodnotu nemovitosti tak, Zze by pozadoval po
dluznici pfedlozeni odhadd ceny nemovitosti nebo znaleckého posudku, ktery nemovitost
ocenoval a nevedl zadna jednani sméfujici k dohodé o vysi kupni ceny, predlozil dluznici na
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dalsim jednani k podpisu pfipravenou Kupni smlouvu tykajici se nemovitosti v jejim vlastnictvi,
Nijemni smlouvu a Rozhod¢i smlouvu. V textu Kupni smlouvy se soudu jevi napadnou
pfehnana snaha strany, ktera Kupni smlouvu pfipravila, tedy zalobce, aby smlouva obsahovala
opakované prohlaseni dluznice, ze smlouvu si pfecetla, uzavira ji na zakladé svobodné vule,
nikoliv v tisni ¢i za napadné nevyhodnych podminek, obsahu smlouvy porozumeéla, s jejim
obsahem souhlasi, smlouva je sepsina srozumitelné a urcit¢ a plnéni zadné ze stran neni
v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha strana. Podle nazoru soudu i toto opakované
ujisténi obsazené ve smlouvé mélo poskytnout ,,alibi* Zalobci, Ze smlouva byla uzavfena fadné,
pokud by dluznice nasledné proti smlouvé vznasela né¢jaké namitky. Jednani zalobce tak bylo od
pocatku vedeno snahou ziskat na dkor dluznice majetkovy prospéch, obohatit se a nikoliv
s dluznici uzaviit oboustranné vyvazenou smlouvu. Takové jednani, pokud nebude v trestnim
fizeni shledano jako jednani proti zakonu (bude prokazano, ze jednanim byla naplnéna néktera ze
skutkové podstaty trestného c¢inu), je minimalné jednanim, které odporuje dobrym mravim, a
proto je Kupni smlouva uzaviena dne 05. 01. 2018 neplatna a na jejim zaklad¢ nemohlo dojit
k pfevodu vlastnického prava k nemovitostem z dluznice na zalobce. Vzhledem k tomuto zavéru
soudu nebylo jiz nutné zkoumat, zda Kupni smlouva je neplatna i z davodu omylu vyvolaného u
dluznice Ist{ zalobce, popf. se jedna o lichevni smlouvu, popt. bylo od Kupni smlouvy platné
odstoupeno. Pokud na zalobce nepfeslo vlastnické pravo k nemovitostem, jejichz vylouceni se ze
soupisu majetkové podstaty dluznice domaha, nemuze byt zaloba tGspésna. Soud proto Zzalobu
v celém rozsahu zamitnul.

O nakladech fizeni bylo rozhodnuto podle ustanoveni § 142 odst. 1 o.s.f. Ve véci byl plné
uspésny zalovany a soud mu proto pfiznal pausalni nahradu dle vyhlasky ¢. 254/2015 Sb. za 12
ukont: vyjadfeni k zalobé 22. 01. 2020, pfiprava ucasti na jednani 15. 04. 2021, Gcast na jednani
15. 04. 2021, piiprava acasti na jednani 07. 07. 2021, ucast na jednani 07. 07. 2021, pfiprava ucasti
na jednani 06. 09. 2021, ucast na jednani 06. 09. 2021, pifiprava Gcasti na jednani 03. 03. 2022,
ucast na jednani 03. 03. 2022, vyjadfeni k podanim zalobce 07. 06. 2020, pfiprava ucasti na
jednani 19. 10. 2022, Gcast na jednani 19. 10. 2022, tj. 12 x 300 K¢, celkem 3 600 K¢ a nahradu
21% DPH z odmén a nahrad za pravni zastoupen.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnti ode dne jeho doruceni prostfednictvim
Krajského soudu v Brné k Vrchnimu soudu v Olomouci.

Nebude-li dobrovolné splnéna povinnost ulozena timto rozsudkem lze navrhnout soudni vykon
rozhodnuti.

Brno 1. listopadu 2022

JUDrt. Radka Semelova v.r.
samosoudkyn¢

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Dvorackova.
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