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2.1.

2.2.

2.3.

l.
Predné si Vas dovolujeme informovat, Ze Mgr. Magdaléna Poncza, advokat advokatni kancelafe PONCZA
| SRAMEK, ev. ¢. CAK 08698, se sidlem Ceskobratrska 1403/2, 702 00, Ostrava — Moravska Ostrava, byla
Zalovanym zmocnéna ke vem pravnim ukondm ve véci zastupovani Zalovaného v Fizeni o odptirdi zalobé
ze dne 9.5.2017 podané Zalobcem ke Krajskému soudu v Ostravé, j.&. 32 ICm 2344/2017-13, KSOS 25 INS
10525/2016.

moc

Dne 23.5.2017 bylo do datové schranky Zalovaného doruéeno usneseni Krajského soudu v Ostravé ze dne
16.5.2017, j.¢. 32 ICm 2344/2017-13, KSOS 25 INS 10525/2016 (dale jen ,Vyzva“). V této Vyzvé vyzval
Krajsky soud v Ostravé Zalovaného, aby se ve lhiité 60 dnti od doruceni tohoto usneseni pisemné vyjadfil
k Odparéi zalobé ze dne 9.5.2017 podané Zalobcem (déle jen ,Zaloba“).

Zalobce se v Zalobé domahal uréeni net¢innosti nasledujicich smluv:
Kupni smlouvy ¢. 6600546491 uzaviené dne 10.4.2014 mezi Dluznikem jako proddvajicim a
Zalovanym jako kupujicim (déle jen ,,Kupni smlouva“);

Sménné smlouvy uzaviené dne 19.12.2014 mezi DluZnikem a Zalovanym (dale jen ,Sménna
smlouva“).

Zalovany nesouhlasi s tvrzenimi Zalobce uvedenymi v Zalobé, kdy? tato tvrzeni povazuje za nepravdiva,
zavadéjici a nespravna, a navrhuje, aby soud Zalobu v celém rozsahu zamitl.

NiZe pfipojuje Zalovany své vyjadieni k Zalobé:

.
Odporovatelnost pravnich tkont

Zalobce stavi svéa tvrzeni na skutecnosti, ze Zalovany i DluZnik byli v dobé uzavieni Kupni smlouvy a
Sménné smlouvy (nepfimo) ovladani panem Zderikem Bakalou, nar. dne 7.2.1961, bytem Modrava 14,
341 92 Modrava, a tudiz obchody realizované mezi obéma spolecnostmi byly obchody koncernovymi,
resp. mezi osobami blizkymi.

Zalovany uvedena tvrzeni odmita s tim, Ze Zalobce nevysvétluje (a podle presvédéeni Zalovaného ani
vysvétlit a prokazat nemize):
(i)  proc¢ by mél byt Dluznik ovladan panem Zderikem Bakalou, a
(i)  pro¢ by takové ovladani (i kdyby existovalo, co? Zalovany popird) mélo mezi Dluinikem a
Zalovanym zakladat pfislu$nost ke stejnému koncernu nebo vztah osob blizkych.

Pokud jde o bod 2.2.(i) tj. ovladani Dluznika ze strany pana Zderika Bakaly, Zalobce pouze poviechné
odkazuje na vyrocni zpravu Dluznika za rok 2014 (véetné zpravy o vztazich, ktera je jeji soucasti), aniz by
specifikoval, z jakych pasazi této vyrocni zpravy by existence ovladani méla vyplyvat. Podle presvédceni
Zalovaného viak z uvedené vyroéni zpravy vyplyva pravy opak, tj. 7e pan Zdenék Bakala nad Dluznikem
zadnou kontrolu nemél a ovladajici osobou vici Dluzniku nebyl. Vyroc¢ni zprava totiz vyslovné konstatuje
mj. nasledujici: ,,Nejvyse postavenou materskou obchodni korporaci OKD byla v uvedeném obdobi BXR
Group Limited (ddle jen ,,BXRG”). K 30. 6. 2014 korporace BXRG dokoncila svou reorganizaci, kdyzZ ji coby
akciondr opustil Zdenék Bakala, ktery prostrednictvim jim kontrolovanych spolecnosti drZel spolecné se
svéfenskym fondem jeho rodinnych p¥islusniki The Bakala Trust (,Bakala Trust”) v koncernu nekontrolni
50% podil.” (viz str. 33 a zCasti str. 80 vyrocni zpravy Dluznika za rok 2014), a dale: ,Spolecnost CERCL
Holdings Limited, jejiz plvodni obchodni firma méla ndzev ,BXR Holdings (Cyprus) Limited” (ddle jen
,CERCL”) se k 1. 7. 2014 stala nejvySe postavenou materskd [spravné je jisté ,matefskou” — pozn.
Zalovaného] obchodni korporaci OKD. [...] Od 1. 7. 2014 je CERCL spolecnym podnikem mezindrodni
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2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

3.1.

privatni investi¢ni skupiny ovlddané spole¢nosti BXR Group Holdings Limited, kterd ve skupiné CERCL drzi
nekontrolni 50% podil, na strané jedné, a pana Zderika Bakaly a Bakala Trust, kterd rovnéZ drZi ve
Skupiné CERCL nekontrolni 50% podil, na strané druhé.” (str. 33 a zCasti str. 81 vyro¢ni zpravy Dluznika za
rok 2014).

Z uvedenych pasazi vyplyva, Ze ve strukture, do které nalezel v roce 2014 Dluznik, byla nejvyse postavenou
osobou, o niz by se dalo fici, Ze je ovladajici osobou, do 30.6.2014 spolecnost BXRG a od 1.7.2014 méla
takové postaveni spolecnost CERCL. Déle z nich vyplyva, Ze na spole¢nosti BXRG, resp. CERCL mél pan
Zdenék Bakala nepfimy podil, ktery nebyl kontrolni a byl nizsi nez 50 % — Cast Uhrnného 50%
nekontrolniho podilu totiz vlastnil Bakala Trust. Zalovany vychézi z toho, Ze trustové struktury jsou vidy
nejen z hlediska majetkového, ale i z hlediska kontroly oddélené od svého zfizovatele i beneficientd, proto
nelze tvrdit, Ze by se podil Bakala Trust v BXRG, resp. CERCL mohl nebo dokonce mél pric¢itat panu Zdenku
Bakalovi; toto je vSak pouze doplnikovy argument, ktery nic neméni na klicovém zavéru, Ze je evidentni,
Ze pan Zdenék Bakala v roce 2014 nekontroloval (a tudiz neovladal) spolecnost BXRG ani CERCL, proto
ani nemohl (jejich prostfednictvim) ovladat Dluznika.

K bodu 2.2.(ii) tohoto vyjadieni déle Zalovany uvadi, e Zalobce dovozuje z predpokladu, 7e pan Zdenék
Bakala byl osobou ovladajici Dluznika (co? bylo vy$e vyvraceno), mj. zavér, Ze Dluznik a Zalovany byli ¢leny
stejného koncernu. Jako dikaz ma nejspise opét slouZit vyroéni zprava Dluznika za rok 2014. Ta to viak
vyslovné vyvraci, kdyz mj. uvadi: ,,Spolecnost OKD je podrobena jednotnému fizeni ze strany fidici osoby,
kterou je NWR Plc, pficemz tyto osoby spolu tvofi koncern ve smyslu § 79 ZOK.” Pojem koncern, ktery je
nutno vykladat konzistentné v ramci celého pravniho rfadu, tedy i pro ucely insolvenéniho zakona, ma zcela
specificky vyznam, ktery je odlisSny od , obecného” vztahu ovladani. To je zfejmé napt. z kontextu § 79 a
74 zékona o obchodnich korporacich. Jestlize tudi? vyroéni zprava Zalobce za rok 2014 jednoznacéné
definuje, do jakého koncernu Zalobce v pfisluné dobé nalezel a kdo byl Fidici osobou koncernu, nelze pro
Uéely Zaloby rozsah koncernu jakkoli rozsifovat. Protoze Zalovany nebyl fizen spole¢nosti NWR Plc (a tato
v Zalovaném ani nedrzela pfimy nebo nepfimy podil), je zcela nepochybné, 7e Dluznik a Zalovany &leny
stejného koncernu nebyli.

Pokud jde o Zalobcovo tvrzeni, 7e Dluznik a Zalovany byli osobami blizkymi (resp. Zze obchody mezi nimi
predstavovaly obchody mezi osobami blizkymi), postrada toto tvrzeni jakékoli odivodnéni. S ohledem na
tento nedostatek Zaloby, mGZe Zalovany vtuto chvili uvést jen to, e existenci takového vztahu
s Dluznikem popira; pouze pro uUplnost potom dodava, Ze ani kdyby pan Zdenék Bakala byl osobou
ovladajici Dluznika (coZ bylo vySe vyvraceno), nepostacovalo by to k zaloZzeni takového vztahu mezi
Dluznikem a Zalovanym.

Ze viech vySe uvedenych diivodil jsou viechny nazory v Zalobé, které vychazeji z predpokladu, Ze
Dluznik a Zalovany byli ¢leny stejného koncernu nebo byli osobami blizkymi, nejen neopodstatnéné, ale
predevSim nespravné

.
Udajna netdinnost pravnich Gkon(

Zalobce vyvodil netcinnost Kupni smlouvy a Sménné smlouvy z dGvodd, Ze pfi uzavirani téchto smluv
nebylo Dluznikovi poskytnuto pfiméfené protiplnéni ze strany Zalovaného, a doslo tak k poruseni § 240
zdkona ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpusobech jeho feseni (dale jen ,1Z“).

Kupni smlouva
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

Pfi uzavirdni Kupni smlouvy byla kupni cena prevadénych nemovitosti uréena znaleckym posudkem ve
vySi 18.793.360,- K&, vypracovanym znalcem — spolecnosti P&K znalci a odhadci, s.r.o., Ing. Ivetou
Pilchovou (dale jen ,Znalec”) na zdkladé objednavky Dluznika. Dle znéni Kupni smlouvy, jejiz navrh
predkladdal Dluznik, byla kupni cena uvedena jako koneéna. Zalovany byl uji$tén, 7e predmétné pozemky
nepodléhaji DPH.

Uhrada sjednané kupni ceny byla vyporadidna sménkami, splatnymi dne 30.11.2014 s celkovou
sménecnou sumou ve vysi 18.793.359,- K¢, s urokem 4% p.a.

Po uzavreni Kupni smlouvy bylo ze strany Dluznika dodatecné zjisténo, Ze Cast prevadénych pozemk
konkrétné parc. €. 729 a 824 podléhaji DPH, tj. Ze DPH, kterou je Dluznik povinen z uzaviené Kupni smlouvy
odvést, ¢ini ¢astku 1,130.875,67 K¢.

Zalovanému neni znamo, z jakého ddivodu Dluznik vystavoval faktury v rozporu se znénim Kupni smlouvy
(tj. fakturu za dne 23.5.2014, kterou nasledné stornoval), stejné tak nelze Zalovanému klast k tizi
skute¢nost, e Dluznik aZ dodate¢né zjistil, e nékteré prevadéné pozemky podléhaji DPH. Zalovany je
presvédcen, Ze Dluznik disponoval dostateénym poctem pracovnikl i informaci pro fadnou pripravu Kupni
smlouvy.

Na podnét Dluznika, doslo tedy dne 1.7.2014 k uzavieni dodatku ¢. 1 ke Kupni smlouvé (dale jiz jen
,Dodatek”), kdy byla smluvni cena, vyplyvajici ze znaleckého posudku uvedeného v bodé 3.2. tohoto
vyjadreni, upravena na Castku 17.662.484,- K¢ tak, aby celkova kupni cena, zejména v souladu s jiz
vystavenymi a predanymi sménkami, Cinila ¢astku 18.793.359,- K¢ véetné DPH.

Jak je Zalobci jisté znamo, jednani o kupnich smlouvach v situaci, kdy ¢leny statutarnich organti smluvnich
stran je vice osob, navic s trvalym pobytem v zahranici, je vzdy téZ o koordinaci jejich ¢asovych moznosti
k podpisu dokumentl. Ztoho divodu je moziné, Ze faktura, kterd odrazela vysledek jednani mezi
Dluznikem a Zalovanym, byla vystavena o jeden den dfive, nez doslo k samotnému podpisu Dodatku.
Jedna se zfejmé o administrativni pochybeni na strané pracovnik( Gétarny Dluznika, nebot ucetnictvi ma
zachycovat skutecnost, ne naopak.

Pokud Zalobce namita, Ze takto snizena cena byla podstatné niz$i neZ obvykla cena plnéni za nemovitosti
prevadéné na zékladé Kupni smlouvy (konkrétné pak o ¢astku 1.130.876,- K¢ odpovidajici snizeni pavodni
kupni ceny), pak k tomu Zalovany uvadi, 7e se jednd o cenu zcela v misté a éase obvyklou.

Zalovany tedy tim, Ze vychazel pfi stanoveni kupni ceny ze znaleckého posudku uvedeného v bodé 3.2.
tohoto vyjadreni, ucinil veSkera mozna opatfeni, aby byla cena nemovitosti stanovena jako cena obvykla.

| pfes to, Ze se v pfipadé Kupni smlouvy, ve znéni Dodatku, kupni cena liSi od ceny stanoveni znalcem,
nejedna se podstatné nizsi cenu, neZ je obvykla cena pInéni, kdyz rozdil oproti obvyklé cené stanovené
znaleckym posudkem ¢ini cca 6 %. K tomu napf. Nejvyssi soud ve svém rozsudku 29 Cdo307/2014 ze dne
29.2.2016 uvadi, ze ,Jakkoli plati, Ze v tomto sméru jsou vyznamnd predevsim hlediska ryze kvantitativni
[jako jsou pomér mezi cenou obvyklou a sjednanou (vyjadritelny napr. v procentech) a rozdil obou cen
(predstavujici konkrétni ¢astku)], nelze pominout ani dopad sporného prdavniho tkonu (zde kupni smlouvy)
do majetkové sféry dluznika z hlediska mozZnosti véritell (rozumeéj vériteld, jimz k datu nabyti ucink(
sporného pravniho ukonu dluzZnika svédcCila pohleddvka za dluznikem) dosdhnout vici dluzniku uhrady
pohleddvek (a schopnosti dluZnika tyto pohleddvky zaplatit), ani divody, pro které dluznik sporny prdvni
ukon ucinil (napr. snaha ziskat penézni prostfedky k thradé jiZ splatnych pohleddvek vériteld), respektive
dalsi okolnosti, za nichZ dluznik dotceny pravni tkon ucinil.”

Snizenim kupni ceny uréené znaleckym posudkem uvedenym bodé 3.2. tohoto vyjadieni provedenym na
zakladé Dodatku, doslo k celkovému snizeni vynosu Dluznika oproti Kupni smlouvé o 6 %, coZ rozhodné
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Duikaz:

nepredstavuje , podstatné” niz$i cenu, jak uvadi Zalobce, a odraZi spie pochybeni pracovniké Dluznika pfi
pripravé Kupni smlouvy spocivajici v nedostate¢ném ovéreni dopadd DPH na prevadéné pozemky.

Sménna smlouva

3.12.

3.13.

3.14.

3.15.

3.16.

3.17.

3.18.

Na zdkladé Sménné smlouvy doslo ke sméné nemovitosti ve vlastnictvi Dluznika (v hodnoté urcené
znaleckymi posudky na 59.012.500,- K¢, po zvySeni o DPH byla stanovena cena ve Sménné smlouvé na
61.280.500,- K¢), za nemovitosti ve vlastnictvi Zalovaného (v hodnoté uréené znaleckymi posudky na
80.150.000,- K¢, po zvyseni o DPH byla stanovena cena ve Sménné smlouvé na 80.549.000,- K¢).

Veskeré ceny uréené ve Sménné smlouvé byly rovnéZ stanoveny na zakladé znaleckych posudki
zpracovanych Znalcem. Rozdil mezi cenami smérovanych pozemkd ¢inil 19.268.500,- K¢, a tento byl
zapocten proti pohleddvkam ze smének ve vysi 18.793.360,- K€ s Uroky ve vysi 516.946,- KC. Zbylou ¢astku
ve vy$i 41.806,- K¢ uhradil Zalovany bezhotovostnim pfevodem na téet Dluznika.

Zalobce namitd, 7e cena sméfovanych nemovitosti byla uréena nespravné, kdy? Gdajné nespravnym
ocenénim byla cena sménovanych nemovitosti ve vlastnictvi Dluznika oproti obvyklé cené poniZzena o
16.842.489,- K&, nicméné z zaloby neni zfejmé, o jaka fakta Zalobce své zavéry opira.

K uréeni ceny znaleckym posudkem Zalovany uvadi, Ze v pfipadé, 7e byla uréena cena prevadénych
nemovitosti znaleckym posudkem se znaleckou dolozkou, jak tomu bylo vtomto ptipadé, postupoval
Zalovany s péci Fadného hospodare, kdy? vychazel z téchto znaleckych posudk( a podle téchto uréil cenu
jednotlivych nemovitosti.

Jsou-li zde pochybnosti ohledné spravnosti znaleckych posudki, na zakladé kterych byla urcena cena
prevadénych nemovitosti, navrhuje Zalovany, aby k tomuto byl vyslechnut Znalec, ktery predmétné
znalecké posudky zpracovaval.

V pfipadé, Ze i po tomto vyslechu budou pretrvévat pochybnosti soudu ohledné zplsobu urceni ceny
prevadénych nemovitosti, pfipojuje se Zalovany k ndvrhu na zpracovani revizniho znaleckého posudku.
K tomu viz napf. rozsudek NS 29 Odo 1336/2006 ze dne 15.9.2009, ktery fika, Ze ,Jestlize soud nemél
vysledky provedeného znaleckého dokazovdni za dostatecné spolehlivé pro srovndni sjednané kupni ceny
s cenou obvyklou a jestliZze neucinil souc¢asné skutkové podloZeny zavér o tom, Ze obvyklou cenu znaleckym
dokazovdnim nelze zjistit, pak rozhodné nemohl zkoumadni této otdzky (pro vysledek sporu urcujici) ukoncit
pouhym konstatovdnim, Ze znaleckymi posudky nebyla obvykld cena uspokojivé zjisténa, nadto bez
vysvétleni, v cem tyto posudky, zvlasté pak posudek znalce ustanoveného soudem, nema za uspokojivé.”

Nad ramec shora uvedeného viak Zalovany upozorfiuje, Ze revizni znalecky posudek bude zpracovavan
v soucasnosti, pficemz v soucasné dobé je na nékterych pozemcich zcela odlisny stav, nez byl v dobé
zpracovavani posudkud (napf. na nékterych pozemcich byly a jsou provadény asanacnérekultivaéni stavby
apod.)

Potvrzeni o bezhotovostnim prevodu ¢dstky 41.806,- K¢ ze dne 28.1.2015
Znalecké posudky (jiZ zaloZeny ve spise)
Vyslech znalce Ing. Ivety Pilchové ze spol. P&K znalci a odhadci, s.r.o.

3.19.

3.20.

Zalovany tedy tim, Ze vychazel pt¥i stanoveni kupni ceny ze znaleckych posudkd, uéinil veskera mozna
opatreni, aby byla cena nemovitosti stanovena jako cena obvykla.

Zalovany déle dodava, 7e to byl pravé Dluznik, ktery zadal zpracovéani predmétnych znaleckych posudk,

a zaroven to byl pravé Dluznik, ktery pfipravoval navrhy obou smluv a stanovil navrh cen v nich
uvedenych.
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Duikaz:

Vyjadieni k samotnym cenam obvyklym stanovenym znaleckymi posudky

3.21.

3.22.

3.23.

3.24.

Zalovany byl samozfejmé v misté a ¢ase ztotoZnén scenami obvyklymi stanovenymi znalcem ve
znaleckych posudcich, a to ztotoznéni vychdazelo jak z jeho zkuSenosti s praci s nemovitostmi v tomto
konkrétnim regionu, tak z jeho znalosti o konkrétnich pravnich a faktickych podminkach panujicich na
pfedmétnych nemovitostech.

Zalobce v bodech 23. pism. a) a pism. b) zaloby namita, ze Znalec Gidajné nijak nepfrihlédl, ke skute¢nosti,
7e Lokalita ¢. 6 se nachazi uprostied golfového hiisté Lipina. Dale Zalobce tuto skutecnost rozvadi
v bodech 28., 29. a 31. Zaloby, kdy, bez blizsi znalosti situace v daném misté a &ase, tvrdi Ze ... Zalovand
nabyla lukrativnéjsi pozemky (Lokalita ¢.5. a Lokalita ¢.6.) uprostied golfového hristé Lipina a nemovitosti
v rekreacni oblasti Darkovského more (lokalita ¢. 9), zatimco DluZnik nabyl zanedbany aredl Doubravského
zamku v obci Doubrava... (Lokalita ¢. 1) a ddle pozemky v okoli golfového hristé Lipina (Lokalita ¢. 2,
Lokalita & 3 a Lokalita ¢ 4). Zalobce namita tedy rozdily v ocefiovani pozemk( ve stejném katastralnim
uzemi a tvrdi, Ze jsou pro Dluznika nevyhodné.

K bodu 28. Zaloby Zalovany uvadi, 7e dle jeho ndzoru naopak Zalobce nikterak nezohlednil skute¢nost, ze
pozemky uprostied golfového hfisté ocenéné na 145,- K&/m? jsou jiz stavebné upraveny a slouZi jako
plocha golfového hristé, a proto nemohou mit zadny jiny stavebni potencial, nez pouze jako vyuZziti
travnaté plochy hristé. Na téchto pozemcich nelze vystavét zadné jiné rekreacni stavby, které by prinasely
jiny vy$8i vynos a uZitek vlastnika. Dle nazoru Zalovaného tak stanovena cena odrazi moZnosti pozemki
uprostied hristé, které nemaji Zadné jiné vyuZiti nez golf, navic je tfeba zdUraznit, Ze tyto pozemky byly
zatizeny samotnou stavbou golfového hristé a také predkupnim pravem Dluznika.

K bodu 29. a7 31. 7aloby Zalovany téZ uvadi, Ze rozdil cen 90,- K&/m? a 180,- K&/m? rekreaéni zény v jednom
katastralnim uGzemi byl odlvodnén mezi jinymi umisténim konkrétnich pozemk( v lokalité, jejich
potencionalnim vyuzitim, reliéfem, stavem porostu na nich, pripadné jinymi pravnimi ¢i faktickymi rozdily.

3.24.1. Ocenéni na ¢astku 180,- K&/m? pozemk v Lokalité &.2 dle nazoru Zalovaného, odrazelo moZnost
jejich vyuZiti jak ke sportovnim ucelim, tak i ke komerénim Gceldm (napf. vystavba hoteld,
bungalovt, détskych hernich parkd, aquaparkd apod.).

3.24.2. Oproti tomu pozemky v oblasti Darkovského mofte byly ocenény ¢astkou 90,- K&/m?, tj. doslo ke
snizeni ceny o 50%, kdy toto sniZeni reflektuje odhadovanou Uhradu za vynéti z lesniho pldniho
fondu ve vysi cca 100-150 K&/m? v piipadé jakéhokoliv vyuZiti téchto pozemka.

3.24.3. Ktomu dale Zalovany uvadi, 7e stredem pozemka Lokality ¢. 2 vedou prvky tzemniho systému
ekologické stability, tj. biokoridor a centrum, které byly ocenény na ¢astku 15 K&/m?, tedy rozdily
se neodvijely od toho, o ¢i pozemky se jednalo, zda o pozemky ve vlastnictvi Dluznika nebo ve
vlastnictvi Zalovaného, jak naznacuje Zalobce, ale od konkrétnich podminek daného pozemku,
kdy vysledna cena obvykla zjisténa znalcem reflektuje specifika jednotlivych pozemkl s ohledem
na jejich vysSe uvedené charakteristiky.

Znalecké posudky (jiZ zaloZeny ve spise)
Vyslech znalce Ing. Ivety Pilchové ze spol. P&K znalci a odhadci, s.r.o.

3.25.

Navic u pozemkd v Lokalité &. 2, které byly Znalcem ocenény na 180 K&/m?, byla pfi stanoveni ceny obvyklé
zfejmé zohlednéna i skute¢nost, ze na téchto pozemcich od roku 2010 probiha asanacné rekultivaéni
stavba provadéna Dluznikem, pricemz dle informaci z vefejné dostupnych zdroja je planované ukondeni
asanacné rekultivaénich praci pfedviddno na unor 2019.

6/9



PO

Dtikaz:

Dtikaz:

Duikaz:

NCZA | SRAMEK

Ndjemni smlouva mezi Zalovanym a DluZnikem ze dne 29.10.2010

Zapis o fyzické kontrole preddvanych pozemkt po ukonceni najemniho vztahu v rdmci asanacné rekultivacni
stavby ,Uprava feky Stondvky v km 0,0 — 2,9 na plose & 2“ ze dne 19.12.2012

Fotografie tabule o probihajicich asanacné rekultivacnich pracich na pozemcich Lokalita ¢. 2

Vyslech znalce Ing. Ivety Pilchové ze spol. P&K znalci a odhadci, s.r.o.

Uzemni plén mésta Karvind

3.26. Pozemky vzéné U-As ocenény &astkou 75,- K&/m? a 90,- K&/m? zohledfiovaly souasny stav vyuZiti
pozemkdl, rekreacnich ploch — klidové zdny, pripadné vodnich ploch. Na ¢asti pozemkd byly a jsou
umistény prasné komunikace (cyklostezky, cyklokros, motokros), pozemky jsou z¢asti zalesnény a nelze je
dale rekreacné vyuzit, nelze na nich stavét a tvofit pozemkové Upravy

3.27. K tvrzeni, Ze Dluznik nabyl zanedbany areal Doubravského zamku v obci Doubrava, Zalovany uvadi, Ze
pokud je mu znamo, tak nabyti Doubravského zamku bylo dileZitou ¢asti celé transakce Sménnych smluv
pro DluZnika. Jak je patrné z vefejné dostupnych zdrojt, Dluznik nasledné prevedl bezplatné Doubravsky
zdmek obci Doubrava. Zalovanému je zjemu dostupnych informaci zndmo, Ze prevod aredlu
Doubravského zamku z Zalovaného na DluZnika byl pro DluZnika stéZejni, kdyz cely areal nasledné preved|
na obec Doubravu, aby dostél svym zavazkiim z dohody o stfetu zajmu uzaviené mezi Dluznikem a obci
Doubrava. Navic k pfevodu vlastnického prava k arealu Doubravského zamku na obec Doubravu doslo
necely rok poté, co jej Dluznik nabyl od Zalovaného.

Zapis ze zaseddni zastupitelstva obce Doubrava ze dne 26.10.2015
Dohoda o stretu zajmu uzavfend mezi obci Doubrava a OKD, a.s. (k vyZdddni u obecniho uradu obce Doubrava)
Vypis z internetového rozhrani katastru nemovitosti k fizeni ¢. V-9001/2015

3.28. Zalovany vychazel ztoho, 7e rozdily v cendch pozemkd stanovenych znalcem zohledriovaly rozdily
v poloze pozemk (napf. zaplavové oblasti, bfehové nebo svahovité pozemky), rozdily povrchové Gpravé
pozemkUl (napf. zatizeni stavbou, reliéf pozemku), mistnich podminkach (zatizeni predkupnim pravem,
nutnost vynéti z lesniho ptdniho fondu apod.), spektru moznosti stavebniho nebo jiného vyuZiti (zejména
v souladu s platnym Gdzemnim planem).

3.29. Obecné Ize tedy uvést, Ze zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zdkont (zakon
o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, zna v jednotlivych ustanovenich jen cenu zjisténou a
cenu obvyklou. Mél-li znalec stanovit obvyklou cenu smériovanych pozemkd, pak obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena p¥i prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby
(mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu). Znalec k urceni obvyklé ceny pfistupuje objektivné
na zakladé seznameni s vySe uvedenymi okolnostmi, avSak jeho konecny vysledek je pouze individualni,
subjektivni.

Vyslech znalce Ing. Ivety Pilchové ze spol. P&K znalci a odhadci, s.r.o.
Uzemni plén mésta Karvind

V.
Vyvraceni pravni domnénky tupadku Dluznika
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

5.1.

5.2.

S ohledem na skute¢nost, 7e Zalobce mylné interpretoval vztah DluZnika a Zalovaného jako vztah osob
tvoticich koncern, resp. osob blizkych, jak bylo nasledné vyvraceno Zalovanym v bodé II. tohoto vyjadienti,
neplati tedy ani pravni domnénka upadku Dluznika podle § 240 odst. 2 I1Z.

Zalobce tak nebyl opravnén odporovat Kupni smlouvé a Sménné smlouvé z diivodu, 7e by se mohlo jednat
o0 pravni Gkon bez pfiméfeného protipInéni, kdyz se jednalo mezi Zalovanym a Dluznikem o vztah osoby,
ktera netvofrila s Dluznikem koncern ani nebyla k Dluznikovi osobou blizkou, a tudiz odptréi Zalobu bylo
Ize podat dle § 240 odst. 3 1Z pouze v pFipadé, Ze by byla Kupni smlouva, resp. Sménna smlouva uzaviena

v dobé 1 roku pfed zahajenim insolvenc¢niho Fizeni.

K uzavieni Kupni smlouvy doslo 10.4.2014, k uzavieni Sménné smlouvy doslo nasledné 19.12.2014.
Insolvencéni fizeni Dluznika bylo naproti tomu zahajeno na navrh Dluznika az dne 3.5.2016. Z uvedeného
je zfejmé, Ze odporovatelnymi jsou v tomto pripadé pouze pravni ikony ucinéné od 3.5.2015, nikoliv tedy
Kupni smlouva a Sménnd smlouva uzaviené mezi Dluinikem a Zalovanym pred timto datem.

| kdyby viak Dluznik s Zalovanym tvofili koncern, resp. byli osobami blizkymi, zakladnim pfedpokladem
neuéinnosti pravnich tkont bez pfiméfeného protiplnéni dle § 240 odst. 1 1Z je skuteénost, Ze se Dluznik
zavazal poskytnout plnéni beztplatné nebo za protiplnéni, jehoz obvykla cena je podstatné nizni nez
obvykla cena piInéni, k jehoz poskytnuti se zavazal Dluznik. V bodé Ill. tohoto vyjadreni vsak bylo zcela
jednoznacné prokazano, Ze se v pripadé uzaviené Kupni smlouvy a Sménné smlouvy nejednalo o
protiplnéni, jehoz obvykla cena je podstatné nizsi nez obvykla cena plnéni, k jehoz poskytnuti se zavazal
Dluznik. Naopak pro zachovani maximalni mozné miry transparentnosti vyuzily smluvni strany ke
stanoveni vySe ceny prodavanych, resp. sménovanych nemovitosti nezavislého znalce, ktery stanovil cenu
obvyklou nemovitosti dle tehdy platnych a Ucinnych pravnich predpisti. Smluvni strany tak nad ramec
stanovenych zakonnych povinnosti, vzajmu pravni jistoty, vyuzily institutu znaleckého posudku, a
z tohoto postupu lze usuzovat, Ze se v pfipadé Kupni smlouvy a Sménné smlouvy nejednalo o pravni
ukony bez pfiméreného protiplnéni, ale naopak o pravni ukony s protipinénim, jehoZ obvykld cena
odpovida cené obvyklé v daném misté a case.

V.
Udajna netcinnost umyslné zkracujicich pravnich dkont

Nad ramec vy$e uvedeného Zalovany dale sdéluje, Ze neobstoji ani tvrzeni Zalobce o netéinnosti tmyslné
zkracujicich pravnich ukond podle § 242 IZ. Sjednana cena nemovitosti v Kupni smlouvé a ve Sménné
smlouvé totiz vychazela ze znaleckych posudkd, a tudiZ je moZné tuto cenu povaZovat za cenu obvyklou.

Navic je tfeba rovnéz zkoumat, zda dopad sporného pravniho dkonu do majetkové sféry Dluznika mél
v dané dobé vliv na mozZnost véfitelt dosdhnout vici Dluznikovi Ghrady pohledavek a schopnost Dluznika
tyto pohledavky uhradit. Z jednani Dluznika je zcela zfejmé, Ze uzaviena Kupni smlouva a Sménna smlouva
nemély Zadny vliv na schopnost Dluznika hradit své zavazky vici svym véfiteldm v dobé uzavieni
predmétnych smluv ani poté. Nezbytny predpoklad neucinnosti pravniho ukonu podle § 242 IZ je kromé
samotné skutecnosti, ze doglo ke zkraceni uspokojeni véfitele (coz Zalovany v predchozim textu vyvraci),
tvofi dalsi dvé podminky, které musi byt spInény kumulativné, a sice:

(i)  Ze takové zkraceni zplsobil dluznik UmysIné a

(i) Zetakovy umysl dluznika byl druhé strané (v daném pripadé Zalovanému) znam nebo musel byt

zndm.

Je pravdou, jak uvadi Zalobce, 7e u Gkon( ucinénych ve prospéch osoby dluzniku blizké nebo osoby, ktera
tvofi s dluZznikem koncern, plati vyvratitelnd domnénka, Ze dluznikiv umysl byl této osobé znam. Tato
vyvratitelnd domnénka se vsak tyka pouze védomi druhé strany o imyslu dluznika (tedy podminky sub
(ii)), nikoli samotné skutecnosti, zda dluznik takovy umysl mél (tedy podminky sub (i)). To je zjevné i
z ustanoveni § 242 odst. 2 1Z, které prislusnou vyvratitelnou domnénku stanovi — zdUrazriuje se v ném
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5.3.

5.4.

totiz, Ze se stale musi jednat o ,,UmysIné zkracujici pravni Ukon” s tim, Ze vyvratitelnd domnénka se tyka
jen okolnosti, zda byl dluznik@iv Gmys| druhé osobé znam. Odlisny nazor, ktery, jak se zda, Zalobce zastéava,
je zjevnou dezinterpretaci jak zakonného textu, tak i judikatury, kterou Zalobce v dané souvislosti cituje
(v bodé 43 Zaloby). Je to tedy Zalobce, ktery musi splnit (a doposud nesplnil) svou povinnost tvrdit a
prokazat imysl na strané Dluznika. Teprve nasledné je na misté zkoumat, zda Zalovanému takovy tmysl
byl (nebo musel byt) zndm. Pouze pro Uplnost proto na tomto misté Zalovany dodava, e mu neni nic
znamo o tom, Ze by Dluznik mél umysl prostfednictvim Kupni smlouvy nebo Sménné smlouvy zkratit
uspokojeni svych véfitelll, a s ohledem na v3echny okolnosti je pfesvédcen, Ze takovy uamysl Dluznik
nemél. Zaroveri Zalovany odkazuje na argumentaci v bodé II. tohoto vyjad¥eni a uvadi, Ze i pokud by snad
Dluznik takovy Umysl mél, neuplatni se na Zalovaného domnénka, ze mu takovy imysl DluZnika byl znadm.
Postup Zalobce se tak v tomto piipadé jevi jako ¢isté tcelovy, kdy Zalobce jako insolvenéni spravce se
snazi za kazidou cenu ziskat finan¢ni prostfredky do majetkové podstaty Dluinika na zdkladé
vykonstruovanych Zalob, aniZ by byl schopen sva tvrzeni doloZit relevantnimi_dikazy, napf. jiz
zpracovanym reviznim znaleckym posudkem.

Zalobce tak vychazi pouze ze svych domnének, kdy ani on, ani jeho pravni zastupce, bezesporu
nedisponuje znaleckym oprdvnénim z oboru ocerfiovdni nemovitosti, a tak jeho tvrzeni jsou zaloZena
pouze na laickém zpochybriovani znaleckych posudkd, které byly zpracovany odbornikem v dané oblasti,
a to jak bylo uvedeno, bez jakékoliv blizsi znalosti situace v daném misté i Case.

Ucelovost postupu Zalobce také, dle ndzoru Zalovaného, doklada fakt, 7e s podanim Zaloby ¢ekal Zalobce
na posledni den Ihity stanovené v § 239 odst. 3 I1Z, tedy do 1 roku ode, kdy nastaly Gcinky rozhodnuti o
Upadku. V tomto pFipadé nastaly Gcinky rozhodnuti o ipadku Dluznika dne 9.5.2016 a Zaloba byla podana
9.5.2017.

VI.
Zalobni navrh

S ohledem na vy3e uvedené skuteénosti Zalovany neuznava narok Zalobce, a to ani ¢aste¢né, a navrhuje, aby Krajsky
soud v Ostraveé vydal nasledujici

rozsudek:
Odpiiréi zaloba ze dne 9.5.2017 ve véci Zalobce, Ing. Lee Loudy, se sidlem Voditkova 41, 110 00 Praha
1, insolvenc¢niho spravce dluznika: spol. OKD, a.s., se sidlem Stonavska 2179, 735 06 Karvina, Doly,
IC: 26863154, proti Zalovanému, spol. Asental Land, s.r.o., se sidlem Gregorova 2582, 702 00
Ostrava, IC: 277 69 143, se zamita.

Zalobce je povinen uhradit Zalovanému nahradu nakladii fizeni, a to k rukam jeho pravniho zastupce
do tfi dnli od pravni moci rozsudku.

Mgr. Magdaléna Poncza, v.r.
advokadt
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