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Vykup se zpétnou koupi: jak pan
Sura dostal zpatky sviij aredl

Aredl za 1,77 milionu, exekuce a letik s nabidkon vykupu. Jak jsme panu Su-

rovi vrdtili nemovitost: p%edbééné opatrent, neplaz‘no&t smilou vy a smir.

MGR. JAN VYTRISAL 1.10. 2026 - 8 min &teni

IUSTORIA - Vykup se zpétnou koupi: jak pan Sura dostal zpatky svdj areal Stranalz4



P an Jaroslav Sura prodal v prosinci 2020 svij aredl u Brna vykupni firmé za 1,77 milionu korun. M¢l exe-
kuce, na nemovitost byla vyhld$end drazba a sim presn¢ nevédél, kolik dluzi. Okresni soud Brno-venkov v
zati 2025 rozhodl, Ze kupni smlouva je pro rozpor s dobrymi mravy absolutné neplatnd a vlastnikem ztistal pan
Sura. V odvolacim fizeni strany uzavtely smir, soud ho schvidlil a vlastnikem je pravomocné pan Sura. Ptipad

zvefejriujeme s jeho souhlasem; jména dalsich osob neuvidime.

Letik ve schriance

Zacalo to letdkem. Vykupni firma v ném lidem v exekucich nabizela ,vykup se zpétnou koupi®: nemovitost

koupi, dluhy vytesi a majitel si ji pozdéji mtize koupit zpdtky. Pan Sura se ozval na podzim 2019.

Nisledovaly dvé smlouvy o zdpujcce, kazdd na 500 000 K¢ se smluvnim trokem 50 000 K¢ a s notéiskym zdpi-
sem se svolenim k vykonatelnosti. V prosinci 2020 pfisla kupni smlouva. Aredl koupila zahrani¢ni spole¢nost, za
kterou jednal tentyz ¢lovek, s nimz pan Sura celou dobu mluvil. Kupni cena 1 765 146 K¢ se ze smlouvy sklddala

takto:

® (12836 Kc¢a 584 808 K¢ zapoctenim proti obéma zdpujckdm i s roky z prodlent,
® 270000 K¢ v hotovosti pti podpisu,
® 297503 K¢ thradou jeho exekuci a dluhi.
Mimo zapocteni tak $lo o 567 503 K¢, necelou tietinu ceny, a panu Surovi do ruky z toho mélo pfijit jen 270 000

K¢. Zda je skuteéné dostal, se v fizent zjistit nepodatilo. O rok pozdéji spole¢nost aredl prodala za 2 miliony korun

osobé, kterd byla podle soudu osobou blizkou jejimu zdstupci.

Pan Sura se na nds obrdtil na konci tnora 2023. Nov4 vlastnice v té dob¢ aredl nabizela v elektronické drazbé s vy-

voldvaci cenou 6,8 milionu korun.

Cisla, kterd rozhodla

Rok Co Cistka

2013 pan Sura aredl koupil 2500 000 K¢
2018 obvykld cena podle znaleckého posudku v exekuci 2565 000 K¢
2020 prodej vykupn{ firmé, vétSinou zapodtenim zdptjéek 1765 146 K¢
2021 dalsf prodej osobé blizké 2000 000 K¢
2023 vyvoldvaci cena v elektronické drazbé 6800 000 K¢
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SNV v

Soud k tomu uved], Ze kupni cena, i kdyby byla skute¢né celd uhrazena, ,je ndsobné niz$f nez cena v misté a Case
obvykl4®. Ze novd vlastnice znala skute¢nou hodnotu, ukdzala podle soudu sama, kdyz aredl nabidla s vyvoldvaci

cenou 6,8 milionu.

Co jsme udélali

1. Zastavit drazbu

Nejdiiv bylo potteba zabrinit dal$imu prodeji. Kdyby aredl v drazb¢ koupil nékdo, kdo o ni¢em nevi, chrénil by
ho zdpis v katastru a nemovitost by se vritit nedala. Navrhli jsme predbézné opattent, kterym soud nové vlastnici
zakdzal s aredlem naklddat. Okresni soud ho naridil 21. 3. 2023 a krajsky soud ho potvrdil. Co se pfi vypotddini

vraci a co délat, kdyz je dm uz pry¢, popisuje pritvodce Penize a diim zpdtky.

2. Napadnout smlouvu obéma cestami

Smlouvu jsme napadli dvojim zptisobem. Z opatrnosti jsme v bfeznu 2023 uplatnili nimitku neplatnosti vaci ku-
pujici spole¢nosti. Hlavn{ argument stdl v Zalobé na uréeni vlastnictvi, podané 19. 4. 2023: smlouva se zjevné
pti¢i dobrym mraviim, a je proto absolutné neplatnd. Ke znaktim lichvy a k rozdilu mezi obéma druhy neplat-

nosti viz pravodce Kdy je smlouva neplatnd.

3. Prolomit zdpis v katastru

Vlastnici byla v katastru zapsand tfeti osoba. Zdpis chrdni toho, kdo nabyl vécné privo za Gplatu a v dobré vite.
Museli jsme proto prokdzat, Ze v dobré vite nebyla. Soud dosel k zdvéru, Ze byla uz pti koupi osobou blizkou
zéstupci prodévajici spole¢nosti, a skute¢nosti zaklidajici neplatnost prvni smlouvy si proto musela byt védoma.

Zipis v katastru ji nesved<il.

4. Vyvritit ,pomoc*

Protistrana tvrdila, Ze panu Surovi pomohla: zaplatila jeho dluhy, mimo jiné milion korun véfiteli, a zaslouZila se
o vymaz bankovni zdstavy. Svédek z banky popsal, Ze zdstava zanikla bez jakékoli platby. Svédci ze spole¢nosti,
které mél pan Sura podle protistrany dluzit milion a na jehoz Ghradu si mél zépujcky vzit, takovy dluh nepotvr-
dili. Na exekucich bylo za pana Suru prokazateln¢ uhrazeno 300 839 K¢. Manzelé z jiného ptipadu soudu popsali
stejny postup vykupu; soud ho vyhodnotil jako obvyklou praxi protistrany. Jak se tisert a hruby nepomér v fizeni

dokazuji, rozebird pravodce Cim se to dokazuje.

5. Vyslech protistrany

Na jedndni 5. 6. 2025 jsem vedl vyslech zdstupce kupujici spole¢nosti. Ptal jsem se, pro¢ pana Suru nevzal k ad-
vokdtovi, ktery smlouvy sepisoval, pro¢ nemovitost skon¢ila v zahrani¢ni spole¢nosti a co znamenaly dluhy, o
kterych sim mluvil na nahrdvkdch. P¥imé odpovédi vétsinou nepfisly. Jedna z nich se ale objevila v odtivodnéni

rozsudku: podle néj ,,zddny ¢lovék neni v tisni“; v tisni je pry jen ten, kdo nemd kde bydlet a nem4 préci.
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Cely protokol z tohoto jedndn{ zvefejiiujeme jako repliku v podobé soudniho protokolu (PDF, 17 stran). Jméno
pana Sury a jeho advokdtu je skute¢né. Jména ostatnich osob, osobni idaje, spisovd znacka, oznaceni spole¢nosti

a obce jsou smyslené a pasize o soukromém Zivoté¢ Géastniki jsou vypustené.

Rozsudek a smir

V zit{ 2025 Okresni soud Brno-venkov ur¢il, Ze vlastnikem aredlu je pan Sura. Soud uzaviel, ze kupujici spolec-
nost ,zneuzila tisné Zalobce, ktery se v té dob¢ nachézel ve velmi $patné finan¢ni situaci: vedla se proti nému tada

exekuci, sim ztrdcel piehled o svych dluzich a na nemovitost byla vyhldSena drazba.

Protistrana se odvolala. V' odvolacim fizeni jsme vyjednali dohodu o narovndni a strany navrhly smir, podle
kterého je vlastnikem pan Sura a Zddn4 strana nemd nérok na ndhradu ndklada fizeni. Soud smir schvilil. Penézni

ndroky obou stran se v dohod¢ vzdjemné zapocetly.

Kdy zpozornét

Vykup se zpétnou koupi miiZe byt poctivy obchod. Pozor si dejte, kdyz se sejde nékolik z téchto znakd:

* nabidka prichdzi letdkem nebo telefonem k lidem, o kterych je z katastru vidét, Ze maji exekuce;
® kupni cenu predchdzi ziptjcka s notdfskym zdpisem se svolenim k vykonatelnosti;

* kupni cena se misto pfevodu penéz ,,plati zapoctenim zdpujcek a jejich Groki;

® zpétnd koupé nemd jasnou cenu, lhitu ani postup;

® nemovitost brzy po koupi miff do zahrani¢ni spole¢nosti nebo k osob¢ blizké kupujicimu;

® cena je vyrazné pod poslednim znaleckym ocenénim.

Kdo se v takové situaci ocitne, nemd ¢ekat. Rozhodujici byvéd predbézné opatfeni difv, nez nemovitost zméni vlas-

tnika znovu. Prehled celého postupu ddva privodce Obrana proti lichvé a dravému tvéru.
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