¢.j. 48T 10/2018-2931

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v hlavnim liceni konaném dne 28. ¢ervence 2021 v senatu slozeném
z pfedsedkyné senatu JUDr. Andrey Svobodové a pfisedicich J.a Sochora a Vladislava Hrazdila

takto:

ObzZalovany

R.M.,, nar. XXXXX, jednate] XXXXX., , trvale bytem XXXXX, adresa pro ucely doruc¢ovani a
soucasné bydlisté XXXXX

je vinen, Ze

jako jednatel a spolecnik spolecnosti XXXXX., IC: XXXXX, se XXXXX v obdobi od 21. 7. 2014
do 17. 10. 2016 uzaviel dohody o rezervaci jednotek se zajemci o koupi bytovych jednotek v
projektech vystavby bytovych domu, které méla jeho spolecnost realizovat v Brn¢ XXXXX, na
pozemcich zapsanych na LV ¢. XXXXX a v Brné¢ XXXXX, na pozemcich zapsanych na LV ¢.
XXXXX, a po uzavieni dohod o rezervaci piijimal v obdobi od 23. 7. 2014 do 22. 10. 2016 zalohy
na vystavbu byt v bytovych domech na téet &slo XXXXX majitele spolecnosti , IC: XXXXX, se
sidlem XXXXX, a to od 23. 7. 2014 do 29. 10. 2015, na ucet ¢islo XXXXX majitele J. K.,
nar. XXXXX, a to od 19. 11. 2015 do 11. 10. 2016 a na ucet ¢islo XXXXX majitele J. R,
nar. XXXXX, dne 22. 10. 2010,

aniz poskozené zajemce informoval, Zze se nejedna o tcet spolecnosti XXXXX, coz vsak vyplyvalo
z dohod o rezervaci jednotek a poskozeni zajemci se tak domnivali, ze rezervaén{ kauce hradi na
ucet spolec¢nosti XXXXX, pfipadné obzalovaného,

dale neinformoval poskozené zajemce o tom, Ze u obou projekta se vyskytuji tak zasadni problémy
v uzemnim fizeni, ze jiz od cervence 2014 dochazi k uplynuti lhut dle jednotliveé uzavienych dohod
o rezervaci jednotek v pfedchazejicim obdobi k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti,



48T 10/2018

a poskozené zajemce, s nimiz uzaviel dohody o rezervaci jednotek v dobé po bieznu 2015, kdy jiz
dochazelo k odstupovani zajemct o koupi bytovych jednotek od dohod o rezervaci jednotek
z divodu nedodrzeni terminu k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti, a nebyly vraceny
rezervacni kauce poskozenym zajemcum, ktefi od dohod o rezervaci jednotek z tohoto davodu
odstoupili, neinformoval o téchto skutecnostech,

a poskozené M.K.(bod 41) u projektu XXXXX v dohod¢ o rezervaci jednotky nepravdivé uvedl,
ze spolecnost XXXXX je vlastnikem projektu, i kdyz jej pfevedl dne 11. 7. 2016 na spolec¢nost
XXXXX, ktera se stala majitelem pozemku a celého projektu a neinformoval ji, Ze jiz nenf opravnén
uzaviit dohodu o rezervaci jednotky a ze nemuze nabizet jednotlivé bytové jednotky pro ucely
budouciho prodeje, a tedy o skutecnosti, ze nemuize svym povinnostem dle dohody o rezervaci
jednotky dostat, kdy s ohledem na neuvadéni shora uvedenych informaci poskozenym zajemcum,
s ohledem na komplikovana uzemni fizeni, kdy u projektu XXXXX, Brno bylo vedeno prvni
uzemni fizeni jiz od unora 2014 a skoncilo dne 14. 2. 2016 zamitnutim zadosti o vydani tzemniho
rozhodnuti po zruseni vydaného tzemniho rozhodnuti ze dne 6. 5. 2015, v dtsledku ¢ehoz byla
podana dali zadost o vydani uzemniho rozhodnuti v kvétnu 2016 a toto tzemni fizeni bylo
ukonceno pravomocnym zamitnutim zadosti o vydani dzemniho rozhodnuti dne 19. 6. 2019 po
zruseni vydaného tzemniho rozhodnuti ze dne 12. 3. 2018, a u projektu XXXXX, Brno bylo
vedeno uzemni fizen{ od dubna 2014 a k vydani tzemniho rozhodnuti doslo az dne 16. 2. 2016
s pravni moci dne 16. 3. 2016, pficemz nasledné obzalovany tento projekt pievedl dne 11. 7. 2016
na spolecnost XXXXX, ktera se stala majitelem pozemku a celého projektu a ktera nepfevzala
zavazky vaci budoucim kupujicim, rovnéz i s ohledem na nepfiznivou finanéni situaci spolecnosti
XXXXX, na kterou v predmétném obdobi bylo vedeno vice exekucnich fizeni, tak obzalovany
jednal u skutkt pod body 1) az 9) minimalné s védomim, ze termin 6 meésica k ziskani
pravomocného tzemniho rozhodnuti na jednotlivé projekty od doby uzavieni dohod o rezervaci
jednotek nemusi byt dodrzen a nemusi byt dodrzen termin 30 dnt od odstoupeni od dohod o
rezervaci k vraceni rezervacnich kauci, které muze uzivat i kjinému tucelu, nez na vystavbu
projektu, a byl tedy srozumén s tim, ze takovy stav muze nastat, tedy, Zze neziska ve lhuté
pravomocna uzemni rozhodnuti a ve stanovenych lhutach nevrati rezervacni kauce, a u skutka pod
body 10) az 42) jiz védél, ze nebude dodrzen termin 6 mésict k ziskani pravomocného uzemniho
rozhodnutf na jednotlivé projekty od doby uzavieni dohod o rezervaci jednotek a ze vzhledem
k nutnosti vyhovet pozadavkim zajemcu o koupi bytovych jednotek, kteff jiz od dohod o rezervaci
jednotek odstoupili, na vraceni rezervacnich kauci, bude pouzivat pfijimané rezervacni kauce i
k uvedenému ucelu a i jinému nezjisténému ucelu vzhledem k finanénim problémum spolec¢nosti
XXXXX, a nikoliv na vystavbu projektu, a ze nedodrzi termin 30 dnt od odstoupeni od dohod o
rezervaci jednotek k vraceni rezervacnich kauci, kdy navic u skutku pod bodem 41) také vedel, ze
jiz neni opravnén uzaviit dohodu o rezervaci jednotky, pfesto dohody o rezervaci jednotek uzaviral
a ziskaval od poskozenych zajemcu rezervacni kauce, které uzival i k vraceni rezervacnich kauci
jinym zajemcum a také k blize nezjisténym ucelim, a jednal tak ke skod¢ jednotlivych poskozenych
zajemcu, ¢imz poskozené uvedl do takové situace, ze se zcela mylné oproti skutecnosti domnivali,
ze terminy dle dohod o rezervaci jednotek budou dodrzeny, ze nedochazi k Zadnym problémum
v projektech, které by byly natolik vazné, Zze by zapficinily nedodrzeni termint stanovenych
k ziskan{ pravomocného tzemniho rozhodnuti dle uzavienych dohod o rezervaci jednotek, ze jimi
skladané rezervacni kauce nebudou uzivany k jinému ucelu, nez na vystavbu bytovych domu, a Zze
v piipadé pozadavku na jejich vraceni na to bude mit obzalovany dostatecné finanéni prostiedky,
pficemz se postupné obzalovany staval pro poskozené nekontaktnim, a to v souvislosti
s informovanim o stavu projektu, moznosti odstoupeni od dohod o rezervaci jednotek a vraceni
rezervacnich kauci,

a takto uzavtel:

Shodu s prvopisem potvrzuje: Nina Beranova
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1.

dne 21. 7. 2014 s poskozenymi M. B., nar. XXXXX, a K. B., roz. P., nar. XXXXX, dohodu o
rezervaci jednotky ¢. XXXXX ve IV. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na
zakladé které poskozeni uhradili dne 23. 7. 2014 na bankovni ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu
200 000 K¢, ze které jim bylo v dusledku jejich pozadavku po odstoupeni od smlouvy ze dne 20.
3. 2015 v duasledku nerealizovani projektu na zakladé vyzev vraceno 170 000 K¢, zbyla castka ve
vysi 30 000 K¢ poskozenym ve lhaté k tomu uréené vracena nebyla, ¢imz poskozenym obzalovany
zpusobil skodu ve vysi 30 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenym vratil az v prubéhu
trestniho stthani dne 17. 6. 2020,

2.

dne 9. 10. 2014 s poskozenym V.T., nar. XXXXX, dv¢ dohody o rezervaci jednotek ¢. XXXXX a
¢. XXXXX v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé kterych poskozeny uhradil dne 4. 11.
2014 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu celkem 400 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes jeho
pozadavek po odstoupeni od smluv ze dne 30.11.2016 v dusledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému skodu ve
vysi 400 000 K¢, a tuto castku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestniho stthani dne
5. 11. 2019,

3.

dne 17. 10. 2014 s poskozenym T.H., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX ve
II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které poskozeny uhradil
dne 7. 11. 2014 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 16. 3. 2017 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ani po osobnim
jednani s obzalovanym, ¢imz poskozenému obzalovany zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢,

a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prab¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,

4.

dne 11. 11. 2014 s poskozenym M.M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk ve vchodu D v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které poskozeny uhradil dne
20. 11. 2014 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes jeho
pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 8. 12. 2015 v dusledku nerealizovani projektu ve Ihuté
k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému Skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku
obzalovany poskozenému vratil az v prub¢hu trestniho stthani dne 11. 6. 2020,

5.

dne 1. 12. 2014 s poskozenym Z.R., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 4+kk
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 3. 12. 2014 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 15. 3. 2017 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu, jez nebylo pfevzato v dusledku necinnosti obzalovaného, ani po
osobnim jednani s obzalovanym, ktery jiz nebyl vlastnikem projektu, ¢imz poskozenému
obzalovany zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az
v prub¢hu trestntho stthani dne 7. 11. 2019,

6.

dne 8. 1. 2015 s poskozenym T.P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v
nejvyssim nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny
uhradil dne 13. 1. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena
pfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 10. 11. 2016 v duasledku nerealizovani
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projektu v dohodnutém terminu ve lhité k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zputsobil
skodu 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani
dne 11. 6. 2020,

7.

dne 13. 1. 2015 s poskozenym L.R.D., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk v nejvy$sim nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX (nasledné jednotky
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX), na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 19. 1. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 5. 11. 2015 v dasledku nerealizovani projektu
XXXXX v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu uréené ani pfes pozadavek na vraceni zalohy ze
strany poskozeného z ¢ervna 2016 z dtvodu nerealizovani projektu XXXXX, ¢imz obzalovany
zpusobil poskozenému Skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az
v prub¢hu trestnfho stthani dne 11. 6. 2020,

8.

dne 28. 1. 2015 s poskozenym M.T., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 30. 1. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢; ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek, a to ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 25. 4. 2017 v duasledku
nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany
poskozenému zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az
v prub¢hu trestntho stthani dne 16. 6. 2020,

9.

dne 25. 2. 2015 s poskozenym L.K., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které byla uhrazena dne
4. 3. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zaloha 200 000 K¢, ktera poskozenému nebyla vracena
pfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 22. 11. 2016 v duasledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému

skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prubchu trestntho
stthani dne 11. 6. 2020,

10.

dne 7. 4. 2015 s poskozenym J.Z., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v
II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 14. 4. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek, a to ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 22. 2. 2017 v duasledku
nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany
poskozenému zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az

v prubé¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,

11.

dne 14. 4. 2015 s poskozenym A.P.N., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk v IV. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které byla dne
20. 4. 2015 uhrazena na cet ¢. XXXXX rezervacni zaloha 200 000 K¢, ktera poskozenému nebyla
vracena pfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 29. 6. 2017 v duasledku
nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany zpusobil

poskozenému skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto castku obzalovany poskozenému vratil az
v prabéhu trestnfho stthani dne 16. 6. 2020,
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12.

dne 15. 4. 2015 s R.G., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v IIL
nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil dne
6. 5. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pfes jeho
pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 8.12. 2015 v disledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhité k tomu urcené, ¢imz obzalovany zptsobil poskozenému Skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

13.

dne 16. 4. 2015 s poskozenou V.R., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v III. nadzemnim podlaz{ v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena
uhradila dne 20. 4. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena
v dasledku nerealizovani projektu ve lhité stanovené rezervacni smlouvou, kdy se obzalovany stal
pro poskozenou nekontaktni, ¢imz obzalovany zpusobil poskozené skodu ve vysi 200 000 K,

a tuto ¢astku obzalovany poskozené vratil az v prab¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,

14.

dne 30. 4. 2015 s poskozenym S.M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 18. 5. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 19. 11. 2015 v dasledku nerealizovan{ projektu
v dohodnutém terminu ve lhite k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil §kodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

15.

dne 2. 5. 2015 s poskozenym P.M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 4+kk
v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které byla dne 5. 5. 2015
uhrazena na ucet ¢. XXXXX rezervaéni zaloha 200 000 K¢, ktera poskozenému nebyla vracena
ptes jeho pozadavek, a to ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 13. 3. 2016 v duasledku
nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany
poskozenému zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az
v prubé¢hu trestnfho stthani dne 9. 11. 2019,

16.

dne 11. 6. 2015 s poskozenym L.S., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 4+kk
v IV. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 15. 6. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 7. 6. 2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestniho stthani dne
6. 11. 2019,

17.

dne 16. 6. 2015 s poskozenym T.L., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které byla postupné
uhrazena rezervacéni zaloha 200 000 K¢ ve dnech 17. 6. 2015, 19. 6. 2015, 22. 6. 2015, 23. 6. 2015
na ucet ¢. XXXXX, ktera poskozenému nebyla vracena pfes jeho pozadavek, a to ani po zaslani
odstoupeni od smlouvy ze dne 16. 12. 2016 v dusledku nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato
pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany poskozenému zputsobil skodu ve vysi 200 000 K¢,
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a tuto castku obzalovany poskozenému vratil az v prab¢hu trestniho stthani dne 11. 6. 2020,

18.

dne 13. 7. 2015 s P.C., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v II
nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které byla uhrazena dne
15. 7. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zaloha 200 000 K¢, ktera poskozenému nebyla vracena
ptfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 10. 3. 2016 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému
skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho
stthani dne 11. 6. 2020,

19.

dne 20. 7. 2015 s poskozenym L.N., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 22. 7. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 30. 3. 2016 v dusledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhité k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému $kodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestniho stthani dne
16. 11. 2019,

20.

dne 13. 8. 2015 s poskozenym P.Z., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 4+kk
v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 14. 8. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 1. 12. 2016 v dusledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhité k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve

vysi 200 000 K¢, a tuto castku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestniho stthani dne
6. 11. 2019,

21.

dne 20. 8. 2015 s poskozenym V.D., nar. XXXXX, dv¢ dohody o rezervaci jednotek o dispozici
2+kk v I. nadzemnim podlazi a o dispozici 3+kk v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového
domu XXXXX, na zakladé kterych byla uhrazena na ucet ¢. XXXXX dne 24. 8. 2015 rezervaéni
zalohu 200 000 K¢ a dne 25. 8. 2015 rezervacni zaloha 200 000 K¢, které poskozenému nebyly
vraceny pfes jeho pozadavek po odstoupeni od smluv ze dne 9. 3. 2016 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozenému
skodu ve vysi 400 000 K¢,a tuto castku obzalovany poskozenému vratil az v prabchu trestniho
stthan{ dne 11. 6. 2020,

22.

dne 1. 9. 2015 s poskozenou M.D., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v I. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které poskozena uhradila
dne 8. 9. 2015 na bankovni ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena
ptes jeji pozadavek, a to ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 17. 5. 2017 v dusledku
nerealizovani projektu, jez nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany
poskozené zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto c¢astku obzalovany poskozené vratil az
v prub¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,
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23.

dne 1. 9. 2015 s poskozenou I.P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v
I. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena uhradila
dne 4. 9. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ze které ji bylo po odstoupeni od
smlouvy ze dne 27. 6. 2016 v dusledku nerealizovani projektu na zakladé vyzev vraceno 100 000
K¢, zbyla castka ve vysi 100 000 K¢ poskozené ve lhiuté k tomu uréené vracena nebyla, ¢imz
poskozené obzalovany zpusobil skodu ve vysi 100 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené
vratil az v prabéhu trestniho stthan{ dne 6. 11. 2019,

24.

dne 16. 9. 2015 s poskozenym J.L., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 2+kk
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 16. 9. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 5. 9. 2017 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

25.

dne 16. 9. 2015 s poskozenym P.O., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 17. 9. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 5. 9. 2017 v dasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhite k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

26.

dne 25. 9. 2015 s poskozenou P.P., roz. Z., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena
uhradila dne 30. 9. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena
ptes jeji pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 16. 5. 2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozené zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

27.

dne 30. 9. 2015 s poskozenym R.S., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 6. 10. 2015 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek, a to ani po zaslani odstoupeni od smlouvy ze dne 29. 1. 2018 v duasledku
nerealizovani projektu, které nebylo pfevzato pro necinnost obzalovaného, ¢imz obzalovany
poskozenému zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az
v prub¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,

28.

dne 26. 10. 2015 s poskozenou M.K., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 4+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozend uhradila
dne 29. 10. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena pfes jeji
pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 12. 12. 2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany zpusobil poskozené skodu ve

Shodu s prvopisem potvrzuje: Nina Beranova



48T 10/2018

vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené vratil az v pribé¢hu trestnfho stthani dne
6. 11. 2019,

29.

dne 16. 11. 2015 s poskozenym M. Ch., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk v I. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které poskozeny
uhradil dne 19. 11. 2015 na acet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena
ptfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 17.5. 2016 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil
skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho
stthani dne 11. 6. 2020,

30.

dne 25. 11. 2015 s poskozenou A. P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 2+kk
v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena uhradila
dne 30. 11. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena pfes jej
pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 17.10.2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozené zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené vratil az v prab¢hu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

31.

dne 25. 11. 2015 s poskozenym F. M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici
3+kk v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny
uhradil dne 4. 12. 2015 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena
pfes jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 29. 6. 2016 v dusledku nerealizovani
projektu v dohodnutém terminu ve lhuté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil
skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prubchu trestntho
stthanf dne 11. 6. 2020,

32.

dne 11. 2. 2016 s poskozenym M. H., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 12. 2. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 9. 6. 2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢ a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prab¢hu trestniho stthani dne
11. 6. 2020,

33.

dne 23. 2. 2016 s poskozenym K. J., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 29. 2. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena
v dusledku nezrealizovani projektu v dohodnutém terminu, kdyz obzalovany byl po naslednou
dobu roku 2016 a 2017 pro poskozeného ohledné pozadavku na vraceni zalohy nekontaktnim,
¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany
poskozenému vratil az v prab¢hu trestntho stthani dne 16. 6. 2020,
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34.

dne 25. 2. 2016 s poskozenym R. M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 26. 2. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, kterd mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 25. 5. 2017 v disledku nerealizovani projektu
ve lhité k tomu urcené, ¢imz obzalovany zptsobil poskozenému skodu ve vysi 200 000 K¢,

a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prab¢hu trestntho stthani dne 5. 11. 2019,

35.

dne 2. 3. 2016 s L. V., nar. XXXXX, ktery jednal za svou dceru poskozenou M. V., nar. XXXXX,
dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu
XXXXX, na zakladé které poskozena uhradila dne 3. 3. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu
200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena pfes jeji pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 10. 3.
2017 v dasledku nerealizovani projektu v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz
obzalovany poskozené zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené
vratil az v prabéhu trestniho stthan{ dne 11. 6. 2020,

30.

dne 14. 3. 2016 s poskozenym O.H., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v I. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které poskozeny uhradil
dne 17. 3. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pfes
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 8. 2. 2017 v dasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhite k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil skodu ve
vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prabéhu trestnfho stthani dne
11. 6. 2020,

37.

dne 29. 3. 2016 s poskozenym L.M., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozeny uhradil
dne 30. 3. 2016 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera mu nebyla vracena pies
jeho pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 3. 3. 2017 v dusledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhite k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozenému zpusobil $kodu ve
vysi 200 000 K¢ a tuto ¢astku obzalovany poskozenému vratil az v prab¢hu trestniho stthani dne
11. 6. 2020,

38.

dne 20. 6. 2016 s poskozenou R.J., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena
uhradila dne 23. 6. 2016 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena
ptes jeji pozadavek po odstoupeni od smlouvy z ¢ervna 2017 v dasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu, jez nebylo pro necinnost obzalovaného pfevzato, ¢imz obzalovany
poskozené zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozené vratil az
v prub¢hu trestntho stthani dne 11. 6. 2020,

39.

dne 8. 7. 2016 s poskozenym P.P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk v
III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které dne 12. 7. 2016
uhradila poskozena S.P., nar. XXXXX, na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera
poskozenym nebyla vracena pfes jejich pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 16. 6. 2017
v dusledku nerealizovani projektu v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu uréené, ¢imz
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obzalovany poskozenym zpusobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenym
vratil az v prabéhu trestniho stthani dne 11. 6. 2020,

40.

dne 16. 8. 2016 s poskozenou S.Ch., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v . nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které byla dne 23. 8. 2016
z uctu poskozeného M.Ch., nar. XXXXX, na ucet ¢. XXXXX uhrazena rezervacni zaloha 200 000
K¢, ktera poskozenym nebyla vracena pfes jejich pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne
2.11. 2017 v duasledku nerealizovani projektu v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz
obzalovany poskozenym zptsobil skodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenym
vratil az v prabéhu trestniho stthan{ dne 11. 6. 2020,

41.

dne 9. 10. 2016 s poskozenou M.K., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky o dispozici 3+kk
v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které poskozena uhradila
dne 11. 10. 2016 na tcet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200 000 K¢, ktera ji nebyla vracena pfes jej
pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne 10. 10. 2016 v duasledku nerealizovani projektu
v dohodnutém terminu ve lhaté k tomu urcené, ¢imz obzalovany poskozené zpusobil skodu ve

vysi 200 000 K¢, a tuto castku obzalovany poskozené vratil az v prabéhu trestniho stthani dne
8. 11. 2019,

42.

dne 17. 10. 2016 s poskozenymi L.J., nar. XXXXX, a H.J., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci
jednotky o dispozici 3+kk v II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na
zakladé které byla poskozenymi dne 22. 10. 2016 na ucet ¢. XXXXXuhrazena rezervacéni zaloha
200 000 K¢, ktera jim nebyla vracena pfes jejich pozadavek po odstoupeni od smlouvy ze dne
19.7.2017 v dusledku nerealizovani projektu v dohodnutém terminu ve lhate k tomu uréené, ¢imz
obzalovany zpusobil poskozenym $kodu ve vysi 200 000 K¢, a tuto ¢astku obzalovany poskozenym
vratil az v prabéhu trestniho stthani dne 11. 6. 2020,

a uvedenym jednanim obzalovany zpusobil poskozenym zajemcim skodu v celkové vysi 8 530 000
K¢, kdy v prab¢hu trestniho fizen{ doslo ze strany obzalovaného k dhradé vzniklé skody v celé vysi

tedy

- sebe a jiného obohatil tim, Ze uvedl nékoho v omyl, zamlcel podstatné skute¢nosti a zptsobil
tak na cizim majetku znacnou skodu

tim spachal

- zloc¢in podvodu podle § 209 od1, 4 pism. d) trestnfho zakoniku

a za to se odsuzuje
podle § 209 od4 trestntho zakoniku k trestu odnéti svobody v trvani 2,5 (dvaapul) roku.

Podle § 81 odl, § 82 odl trestniho zakoniku se obzalovanému vykon trestu odnéti svobody
podminéné odklada na zkuSebni dobu v trvani 4 (Etyfi) roky.
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Podle § 73 odl, 3 trestntho zakoniku se obzalovanému uklada trest zakazu Cinnosti spocivajici
v zakazu vykonu funkce statutarnfho organu, ¢lena statutarniho organu, prokuristy v obchodnich
spole¢nostech a druzstvech na dobu 5 (péti) let.

Podle § 70 od1 trestniho zakoniku se obzalovanému uklada trest propadnuti véci, a to pen¢znich
prostfedkd ve vysi 226 446,61 K¢ ulozenych na uctu ¢. XXXXX vedeného u Air Bank, a.s,,
Hraského 2231/25, Praha, IC 29045371, na jméno J. K..

Podle § 229 od1 trestniho fadu se poskozeni M. B., nar. XXXXX, bytem XXXXX, nyni bytem
XXXXX, K. B. roz. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX, nyn{ bytem XXXXX, V. T., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, T. H., nar. XXXXX, bytem XXXXX, M. M., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
Z.R., nar. XXXXX, bytem XXXXX, T.P., nar. XXXXX, bytem XXXXX, L.R.D., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, M.T., nar. XXXXX, bytem XXXXX, L.K., nar. XXXXX, bytem XXXXX,J. Z.,
nar. XXXXX, bytem XXXXX, A.P.N., nar. XXXXX, bytem XXXXX, R. G., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, V. R., nar. XXXXX, bytem XXXXX, S. M., nar. XXXXX, bytem XXXXX, P.
M., nar. XXXXX, bytem XXXXX, L. S., nar. XXXXX, bytem XXXXX, adresa pro ucely
dorucovani XXXXX, T. L., nar. XXXXX, bytem XXXXX, P. C., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
L.N., nar. XXXXX, bytem XXXXX, P. Z., nar. XXXXX, bytem XXXXX, V. D., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, M.D., nar. XXXXX, bytem XXXXX, I. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
J.L., nar. XXXXX, bytem XXXXX, P.O., nar. XXXXX, bytem XXXXX, P. P., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, R. S., nar. XXXXX, bytem XXXXX, M. K., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
M.Ch., nar. XXXXX, bytem XXXXX, A. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX, F. M., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, M. H., nar. XXXXX, bytem XXXXX, K. J., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
R. M., nar. XXXXX, bytem XXXXX, M. V., nar. XXXXX, bytem XXXXX, O. H., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, L. M., nar. XXXXX, bytem XXXXX, R. J., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
S. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX a P. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX, M. Ch. nar. XXXXX,
bytem XXXXX a S. Ch., nar. XXXXX, bytem XXXXX, M. K., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
I.]., nar. XXXXX, bytem XXXXX, H. J., nar. XXXXX, bytem XXXXX, odkazuji s narokem na
nahradu $kody na fizeni ve vécech obcanskopravnich.

Podle § 226 pism. b) trestnfho fadu se

obzalovany R.M., nar. XXXXX jednatel, trvale bytem XXXXX, adresa pro tcely dorucovani a
soucasné bydlistée XXXXX

zprost’uje podané obzaloby pro skutek spocivajici v tom, ze

jako jediny jednatel a spole¢nik spole¢nosti XXXXX., IC XXXXX, se sidlem XXXXX uzaviel jako
se zajemcem o koupi bytové jednotky a pfijal zalohu na vystavbu bytu na acet majitele L. M.

-dne 2.9.2013 s P.Z., roz. P., nar. XXXXX, 2a M. Z., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky
& 4 v 1. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zékladé které M. Z. uhradil
dne 26. 9. 2013 na ucet ¢. XXXXXrezervacni zalohu 200.000,- K¢, ktera nebyla po odstoupeni od
smlouvy vracena, a timto jednanim zptsobil obzalovany P. Z., roz. P., bytem XXXXX, $kodu
100.000,- K¢ a M.Z., bytem XXXXX $kodu 100.000,- K¢,

- dne 16. 12. 2013 s V. B,, roz. V., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX v
III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zaklad¢ které V.B. uhradila dne
19. 12. 2013 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200.000,- K¢, ktera nebyla po odstoupeni od
smlouvy vracena, a timto jednanim zpusobil obzalovany V. B., bytem XXXXX, skodu 200.000,-
Ke,

Shodu s prvopisem potvrzuje: Nina Beranova



12
48T 10/2018

-dne 5. 2. 2014 s I. H., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX v IV. nadzemnim
podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které I.H. uhradil na ucet ¢. XXXXXdne
6. 2. 2014 60.000,- K¢ a dne 11. 2. 2014 140.000,- K¢ jako rezervacni zalohu, ktera nebyla po
odstoupeni od smlouvy vracena, a timto jednanim zpusobil obvinény I.H., bytem XXXXX, skodu
200.000,- K¢,

- dne 13. 2. 2014 s L.P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX ve III. nadzemnim
podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které L.P. uhradil dne 14. 2. 2014 na ucet
¢. XXXXX rezervacni zalohu 200.000,- K¢, kterd nebyla po odstoupeni od smlouvy vracena,
a timto jednanim zptsobil obzalovany L.P., bytem XXXXX, skodu 200.000,- K¢,

- dne 18. 2. 2014 s L.P., nar. XXXXX, dvé dohody o rezervaci jednotek ¢. XXXXX ve IV.
nadzemnim podlazi a ¢. 28 v III. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na
zakladé kterych I.P.uhradila na ucet ¢. XXXXXdne 20. 2. 2014 rezervaéni zalohu 200.000,- K¢ a
dne 21. 2. 2014 rezervacni zalohu 200.000,- K¢, které nebyly po odstoupeni od smluv vraceny, a
timto jednanim zpusobil obzalovany I.P., bytem XXXXX, skodu 400.000,- K¢,

- dne 6. 5. 2014 s K.B., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX v I. nadzemnim
podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé¢ které K.B. uhradila dne 9. 5. 2014 na ucet
¢. XXXXX rezervacni zalohu 200.000,- K¢, ktera nebyla po odstoupeni od smlouvy vracena,
a timto jednanim zpusobil obzalovany K.B., bytem XXXXX, skodu 200.000,- K¢,

-dne 7. 5. 2014 s B.S., nar. XXXXX, a E.S., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢.
XXXXX ve II. nadzemnim podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které B. S.
uhradil dne 9. 5. 2014 na ucet ¢. XXXXX rezervacni zalohu 200.000,- K¢, ktera nebyla po

odstoupeni od smlouvy vracena, a timto jednanim zpusobil obzalovany B. a E.S., bytem XXXXX,
Skodu 200.000,- K¢,

- dne 30. 5. 2014 s R.P., nar. XXXXX, dohodu o rezervaci jednotky ¢. XXXXX ve II. nadzemnim
podlazi v projektu bytového domu XXXXX, na zakladé které R.P. uhradil dne 2. 6. 2014 na dcet
¢. XXXXX rezervacni zalohu 200.000 K¢, ktera nebyla po odstoupeni od smlouvy vracena, a timto
jednanim zpusobil obzalovany R.P., bytem XXXXX skodu 200.000 K¢,

v ¢emz byly spatfovany atoky zlocinu zpronevéry podle § 206 od1, 5 pism. a) trestniho zakoniku,

nebot’ v zalobnim navrhu oznaceny skutek nenf trestnym cinem.

Podle § 229 od3 trestntho fadu se poskozeni P.Z., roz. P., nar. XXXXX, bytem XXXXX,
M. Z., nar. XXXXX, bytem XXXXX, V. B., nar. XXXXX, bytem XXXXX, I.H., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, L.P., nar. XXXXX, bytem XXXXX, LP., nar. XXXXX, bytem XXXXX, K.B.,
nar. XXXXX, bytem XXXXX, B. S., nar. XXXXX, bytem XXXXX, E.S., nar. XXXXX, bytem
XXXXX, R.P., nar. XXXXX, bytem XXXXX odkazuji s narokem na nahradu skody na fizeni ve
vécech obcanskopravnich.

Oduvodnéni:

Po provedeném dokazovani u hlavniho liceni bylo prokazano, Ze se stal skutek uvedeny
v odsuzujici ¢asti tohoto rozsudku, ze se jej dopustil obzalovany, a to z vypovédi obzalovaného,
svédeckych vypovédi, tfednich zaznamt o podaném vysvétlent, listinnych dukaza.

Ve véci puvodné vyhlaseny rozsudek soudem I. stupné ze dne 18. 6. 2020 byl zrusen odvolacim
soudem a v souladu s jeho pokyny bylo doplnéno dokazovani o opakovan{ vyslecht svedka —
zajemcu o uzavieni kupnich smluv na bytové jednotky k upfesnéni povahy rezervacnich kauci
(zaloh), k obsahu poskytnutych informaci o stavu projektt a izemnich fizeni, o dodrzovani terminta
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k ziskani pravomocnych tzemnich rozhodnuti dle dohod o rezervaci jednotek, o odstupovani od
dohod o rezervaci jednotek, o vraceni ¢i nevraceni rezervacnich kauci.

Ohledné uzavieni dohody o rezervaci jednotky s P.H.bylo pravomocné rozhodnuto rozsudkem
zdejstho soudu ze dne 18. 6. 2020, z vypovedi tohoto svédka vsak vychazeno bylo, a to k jednani
mezi P.H.a obzalovanym, nebot” jeho vypovéd je procesné pouzitelna a k dikazu provedena byla.

V ptipravném fizeni obZalovany popsal, ze v roce 2013 byly zahajeny studie na projekty XXXXX,
XXXXX, ptedchazel jim marketing ohledné zadanych velikosti bytu, zjist’ovala se cenova politika,
klientim byly sdélovany veskeré informace tykajici se technického, ekonomického, pravniho
aspektu, dualezité byly také terminy tzemniho rozhodnuti. V dohodach o rezervaci byl termin 6
mésict na ziskani uzemniho rozhodnuti, ktery vychazel z minulé praxe, a podminky vratnosti
kauce. V roce 2013 klienti zacali odstupovat, kdy zjistil, Ze realitn{ kancelafe a dal$i pomlouvaji a
poskozuji jeho projekty, pfesto v projektech pokracoval, duvodem prodlouzeni uzemniho a
stavebnfho rozhodnuti byla aktualizace uzemniho planu, obstrukce souseda u R. a obstrukce
stavebnfho ufadu u V.. Kauce se vracely, ale stile pokracovaly pomluvy projektd. V roce 2016
dokoncil marketing dalsich dvou projektd, jeden se nerealizoval z divodu pomlouvacnych
informaci o projektu XXXXX, u druhého projektu ucastnik fizeni fekl, ze bude délat stejné
obstrukce jako u projektd v Brné. Klientim u R. a V. sdélil, Ze bude postupovat dle rezervacnich
smluv, nikdy nikomu nefekl, ze kauci nevrati. Stale pokracujf projekéni a inzenyrské prace na obou
projektech, na R. bylo vydano tzemni rozhodnuti, u V. je pravomocné tzemni rozhodnuti a mélo
by byt vydano stavebni povoleni. V roce 2017 se dokoncil jeho projekt na J.. Bez ohledu na skodu
na projektech K.ovo Pole a Rosice klientim u projektu XXXXX a XXXXX rezervacni poplatky
brzy vrati.

V hlavnim licen{ obZalovany vypovédeél, ze oba projekty vychazely z koncepce, kterou realizuje od
roku 1991 a tuto popsal tak, ze naklady jsou vyrazné levnéjsi, nepotieboval banky, nedélal zadné
podvody, vySe vybiranych kauci byly pfiméfené, necinil na nikoho Zadny natlak. Délala se
projektova dokumentace, inzenyring, obchazel jednotlivé ufady, koordinoval dodavatele.
Z minulych projektt mél zkusenost, jak dlouho trva ziskani stavebntho povoleni, z ¢ehoz vychazel
v pfipad¢ dat uvedenych do dohod o rezervaci. Bohuzel nastalo to, ze klienti nem¢li zajem o byty
a zacali na socialnich sitich pomlouvat a $pinit projekt, Ze to neni mozné za ty penize postavit.
Klienti zacali na zakladé¢ pomlouvacné kampané odstupovat, takze se vracely kauce, vratil téméf 9
milionua K¢. Nebylo to tak, Ze by v projektech nepokracoval, mezitim délal dalsi dva mensi projekty.
Byla mu vsak zablokovana inzerce, takze nemohl délat market Pak pfestal kauce vracet, bylo to na
doporucent, aby si neposkozoval projekty. Na policii pfedlozil vSechny podklady k projektim i
fotografii a vypis z uctu, ze 4 miliony ma k dispozici. Tou blokaci inzerce vy¢islil svoji skodu na 8
miliond K¢&. Resil obstrukce souseda pana S., i na R.. Na V. i R. se to zpozdilo kvali Magistratu,
novému uzemnimu planu, klienty o tom informoval, klienty toto zbrzdéni nezajimalo a
odstupovali. Na V. byly obstrukce vedouci stavebniho tfadu. Déle uvedl, Ze pro¢ by vracel penize,
kdyZz sam pfisel o rodinu a jen svou vytrvalosti projekty dotahl do konce a pokracuje na dalsich.
Obecné si obzalovany stézoval na zakonnou upravu stavebniho a tzemniho fizeni a selhani statu
v téchto vécech. Po jeho spontanni vypovédi odmitl vice vypovidat.

Po vraceni véci odvolacim soudem obzalovany jiz nedoplnil svoji vypovéd, pouze v ramci
vyjadfeni uvedl, Zze kazdého klienta informoval pfi marketingu, coz zfejmé opomenul J.M. u
svedkyne K., tedy opomenul informovat o dalsich ¢tyfech projektech, a o tom, ze v dohodé o
rezervaci je bod, dle kterého je mozné prava a zavazky pfevést na tfeti osobu. Informace o
projektech sdéloval vsem svym klientdm v ramci marketingu, bylo vydano 2x uzemni rozhodnuti,
takze s tim byla spousta prace, pouze nenabylo pravni moci z divodu $patnych zakont. Difvéjsi
projekty zrealizoval v ramci tzemnfho rozhodnuti a stavebniho povoleni do 6 meésict, proto
dohody o rezervaci byly nastaveny dle historie takto. Stavba je zivy organismus. U projektu K.ovo
Pole na zaklad¢ pomluv nedoslo k realizaci a doslo ke ztrat¢ asi 10 mil. K¢. Pfi odstoupeni a vraceni
kauci vsichni klienti podepsali, ze jsou vyrovnani.
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V piipravném fizeni (v fizeni pfed soudem za souhlasu procesnich stran ¢teno) svédcei V. B., 1. H.,
L.P, I P, K. B,, B. S. (zde byl vyslechnut i svédek B. S.), R. P., M. B,, T. H., M. M, T. P,,
L.R.D. (ktery nasledné¢ zmeénil rezervaci na byt na V.), M. T., L. K., J. Z., AP.N,, R. G,, V. R,,
S.M.,, T.L.,P.C,V.D,M.D,,].L.,P.O,,P.Z.,R. S, M. Ch., A.P.,, F. M.,, M. H.,, K. ].,
M.V,0O0.H,L.M,R.]J,S. P, S. Ch,I.J. avhlavnim liceni vyslechnuty svédek P. H. uvedli,
ze si rezervovali byt na R., v pfipravném fizeni svédkyné M. K. a v hlavnim licen{ vyslechnuti svédci
P.M.,M.K.,P.aZ. (roz.P.),P.Z., R M,L.P.,Z.R.,,V.T., L. N, L. S. uvedli, zZe si rezervovali
byt na V. a vsichni popsali, ze uhradili rezervaéni poplatek ve vysi 200 000 K¢ (poskozena I. P., V.
D. 400 000 K¢ za dva byty) na zakladé dohod o rezervaci jednotek, dale vSichni tito svédci popsali
nezahajen{ vystavby z jim nasledné uvadénych davodua spocivajicich ve zdrzovani ze strany Gfada
(svédci Z., Z.,R., T.,N., B., B, N, R., C, D., D, Z., Ch., K., M.), ve zdrZovani ze strany majitela
sousednich parcel (svédci B., H,, P., S., P, H, M., P., T, N.,, G, R, M., L., D, D,, L., O., Z,, S.,
Ch., P, M, H, M, ], P.,].,S., H, P.), ve vyskytu netopyrt na pozemku (svédci B., H., P., S. | B.,
M., R.), ve zménach tzemniho rozhodnuti (svédci H., P., S.), nepfipravenosti stavby (svédkyné B.),
v ptelozce plynu (svédci P., M.). Dale svédci popsali odstupovani od rezervacnich smluv z davodu
nerealizace pfedmétnych projektt. Svédcei /.,B.,H,P,P,H,B,S,P,B, T, M, P, D, K,G,
M,S., C,N,, Z,D,P,L,O., Z,K,Ch, P, M, H, M, V., H, M., ., P., Ch., K., J. také uvedli
jakym zptsobem se jim podafilo zkontaktovat obzalovaného a dorucit mu odstoupeni od dohod
o rezervaci, svédci H., R., T., Z., N, R.,, M., L., D., S,] popsali jejich snahu o vraceni rezervacnich
kauc{ a snahu zkontaktovat obzalované¢ho za tcelem odstoupeni od dohod o rezervaci, kde vsak
obzalovany zustal nekontaktni. Obecné vétsina téchto svédkd popsala problematicky kontakt
s obzalovanym ohledné¢ moznosti odstoupeni od dohod o rezervaci a pozadavkid na vraceni
rezervacnich zaloh ¢i pfimo nemoznost jej zkontaktovat a ukonceni veskeré vzajemné komunikace
¢i znacné omezenou komunikaci ze strany obzalovaného (svédei H., P, P, B.,S.1, B, H., P, T.,
Z.,R,L,C,D,D.,Z,S., Ch, P, M,J., V., H,M,J,P, Ch,K,J, H, M, K, M, Z.,Z, TR,
N.), kdy byly i pfipady, ze se podafila castecné komunikace s obzalovanym, jen pokud svédci
nevolali ze svych telefonu. Z vétsiny svédeckych vypovedi ke komunikaci s obzalovanym bylo
zjisténo, ze obzalovaného k podavani informaci svédci vyzyvali, Ze jim informace poskytoval na
vyzadani, k dotaztim, a to i opakovanym, a nikoliv sam aktivné. Vsichni uvedeni svédci pak popsali
nevracen{ rezervacnich kauci dle dohod o rezervacich v kombinaci s odstoupenim od dohod o
rezervacich a pozadavkem na vraceni rezervacnich kauci ve lhute 30 dnt po odstoupeni a ani
nasledné k urgencim v dobé pfed zahdjenim trestntho stthani ¢i v kombinaci se snahou o
kontaktovani obzalovaného za tcelem odstoupeni od dohod o rezervacich a vraceni rezervacnich
kauci s vyjimkou svédka M. B., kterému obzalovany vratil po urgencich ¢astku 170 000 K¢,
I. P, které obzalovany po urgencich vratil 100 000 K¢. Svedcei B, P., B., B, P., K., N,, D., O, Ch,,
H. uvedli, Ze nasledné po odstoupeni od dohod o rezervacich jiz bylo nemozné zkontaktovat
obzalovaného ohledné pozadavku na vraceni penéz ¢i jiz byl kontakt problematicky, z ostatnich
svédeckych vypovédi bylo zjisténo, Ze i kdyz se podafilo zkontaktovat obzalovaného i po
odstoupeni od dohod o rezervacich, kdy komunikace jiz byla problematicka, a obzalovany jim
penize piislibil vratit, nestalo se tak. Dale bylo zjisténo z téchto svédeckych vypovedi, kteff svedci
podali civilni zalobu na spolecnost XXXXX a vysledek téchto fizen.

Ze shora uvedenych svédeckych vypovédi (v odstavci 7 odavodnéni rozsudku) bylo zjisténo,
jakym zptsobem se tito svédci zkontaktovali s obzalovanym jako zastupcem spole¢nosti XXXXX
ohledné jejich zajmu o koupi bytu, jaké informace jim k vystavbé, terminim dokonceni, platbam,
termintim ziskani uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni obzalovany uvedl, jakou s nim a kde
uzavieli dohodu o rezervaci a na jaky byt, kdy a kam slozili rezervaéni kauci a v jaké vysi, z jakych
zdroju. Vypovedi byly prakticky shodné ohledné¢ popisu jednani s obzalovanym, ohledné
uvadénych informaci k samotné vystavbe, ohledné uzavieni dohod o rezervaci jednotek a placeni
rezervacnich kauci a jejich nevraceni. K divodim nevraceni rezervacnich kauci svédci (H., H.) také
popisovali naslednou schiizku s obzalovanym ohledné problému s nevracenim rezervacnich kauci
a nezahajeni staveb, kde obzalovany stanovoval jako podminku vraceni penéz stahnuti trestnich
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oznameni ¢i nepodani trestniho oznameni (svédek M.) a ukazoval jim na fotce, Ze penize ma.
Svédek P. uvedl, Ze mu obzalovany fekl, ze je proti nému vedena negativni kampan, ze které ho
rovnéz vinil, a ze mu penize vrati, az bude mit nahradnitho kupce. Nemoznost vraceni penéz
vzhledem k poskozeni projektu z duvodu zalob véfitela popsal i svédek S. st., ¢ekani na vstup
dalsich do projektu jako podminku vraceni penéz uvedl svédek S., M., H., svédek O. popsal, Zze
mu obzalovany pfimo uvedl, Ze kdyby penize vratil, tak nemulze realizovat stavbu. Vycitky
obzalovaného ohledné vypovédi svédka na policii potvrdila i svédkyné B., vycitky ohledné
poskozovani na socialnich sitich byly sdéleny ze strany obzalovaného i svédkam P., H., M..

U hlavniho li¢eni pied prvnim rozhodnutim ve véci samé vyslechnuti svédci P. H., P. Z., P. Z.,
Z.R,V.T,L.N,L.S,P.M,, I. P.,, M. K,, R. M. kromé¢ popisu uzavieni dohod o rezervaci
jednotek, uhrady rezervacnich kauci, jednani s obzalovanym ohledné projektt, komunikace vzniklé
nerealizaci projektt také uvedli, kdy jim byly rezervacni kauce vraceny, a to v dobé probihajiciho
hlavniho liceni na zaklad¢ dohody, Ze nebudou pozadovat po obzalovaném jiné plnéni (u svédkyné
P. doslo k thradé 100 000 K¢ po odstoupeni od smlouvy k jejim urgencim a k thradé 100 000 K¢
v prub¢hu hlavnich licen).

Z ufedniho zaznamu o podaném vysvétleni J. K. bylo zjisténo, ze poskytl k uzivani bankovni ucet
(ajaky) obzalovanému, ktery si s nim nakladal dle vlastniho uvazent, kdy svédek s timto uctem nijak
nemanipuloval, ke svému uzivani si zalozil jiny ucet. Ch. A. na ufedni zaznam o podaném
vysvétleni objasnil, ze obzalovany ho pozadal, zda by si na jeho (a jaky) ucet mohl vlozit penize,
jednalo se celkem o hotovost ve vysi 950 000 K¢, k jejich puvodu nic nevédél, a nasledné si je
obzalovany vybral vSechny zpét. J. R. na dfedni zaznam o podaném vysvétleni uvedl, ze pro
obzalovaného pracoval pfi dohledu na stavbach (a kterych), dozvédél se také o problémech
s projekty na R. a V. se stavebnim povolenim kvuli obstrukcim sousedu. K dotazu pak vysvétlil, ze
pokud mu na jeho bankovni ucet byly zaslany penize H. J., tuto nezna, v té¢ dobé mu asi obzalovany
fekl, ze nema pfistup ke svému uctu a ze tedy svédkovi nékdo zaplati na jeho ucet zalohu. Tuto
zalohu pak vybral a v hotovosti predal obzalovanému.

Ze sveédecké vypovedi M. M. z piipravného fizeni i z fizeni pfed soudem bylo zjisténo, Ze jeho
spole¢nost XXXXX, s.r.0. po nabidce od obzalovaného a po vzdjemné dohodé¢ od obzalovaného
odkoupila projekt na V. v Brné, coz spocivalo v koupi tzemniho rozhodnuti (dne 11. 7. 2016) a
nasledné koupi pozemkd od stavajicich majiteld. S obzalovanym soucasné uzaviel smlouvu
piikazni, na zakladé které mu obzalovany obstaral vyfizeni stavebniho povoleni, coz trvalo delsi
dobu, a také mu dohliZel nad stavbou, nebot’ svédek Zije v Praze. Svédek sam si udélal rozpocet
ohledn¢ vystavby a prodeje bytovych jednotek a sdélil obzalovanému, Zze nebude pfebirat zadné
jim vyhledané zajemce, védél, Ze obzalovany uzaviel néjaké dohody o rezervacich, ale pfi prodeji
projektu mu obzalovany uvedl, Ze tyto se rusi a on vraci zalohy. O tyto zalezitosti obzalovaného se
nezajimal. Pfedmétny bytovy dum je nyni ve vystavbeé.

Dalsi skupinu tvofi svédci vyslechnuti na zakladé pokynu odvolaciho soudu, ktefi doplnili
svoje vypovedi o informace pozadované odvolacim soudem. Soud u nize uvedenych svédka
vychazel jak z jejich vypovedi, které byly v fizeni za splnéni zakonnych podminek ¢teny, tak pak
z jejich doplnénych vypovedi z fizeni pfed soudem, u nékterych z nich z opakovanych vypovedi
z fizeni pfed soudem.

Svédci, kteff byli vyslechnuti po vraceni véci odvolacim soudem, byli vybrani jako urcity
reprezentativni vzorek, tak jak urcil odvolaci soud, kdy se jedna o svedky, ktefi uzavirali dohody o
rezervaci jednotek na pocatku, tak i v prabchu zalovaného skutku, a jelikoZ se v jejich vypovedich
neobjevovaly podstatné rozpory, naopak se vsichni obdobné vyjadfovali jak k rezervacni kauci, tak
1 k poskytovanym, resp. neposkytovanym informacim ze strany obzalovaného, nepovazoval
nalézaci soud jiz dalsi vyslechy za nutné, nebot’ by k véci jiz nic nepfinasely.
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Svédek ML.B. popsal shodné jako v pfipravném fizeni okolnosti ohledné uzavfeni dohody o
rezervaci jednotky a nezrealizovani vystavby, kdy se jednalo o projekt na R. v Brné. Na detaily si
jiz v fizen{ pfed soudem nevzpominal, ani na to, zda jim obzalovany sdé¢loval néco k problémum
v uzemnim fizeni. Vi, Ze problémy se zacaly objevovat az po uzavieni dohody o rezervaci, zZe
né¢které rozhodnuti nebylo schvaleno, nékdo fizeni napadl, ze tam byli netopyfi. Svédek odstoupil
od dohody, protoze jiz potteboval bydlet, a v terminu dle dohody o rezervaci se nic nedélo, kdyz
schvaleno mélo byt vse do konce prazdnin a vystavba méla zacit na podzim, dokonceni mélo byt
pak za rok. Obzalovany je o stavu projektu informoval nepravidelné. Nevzpomina si, ze by jim
obzalovany v dobé uzavieni dohody o rezervaci uvedl, Ze u nékteré dfive uzaviené dohody o
rezervaci jiz uplynula doba, do kdy mélo byt ziskano pravomocné tzemni rozhodnuti. Pouze védéli,
ze byty uz jsou obsazeny na zakladé rezervacnich smluv. K tzemnimu fizeni jim obzalovany
nesdéloval, od kdy bezi. K rezervaéni kauci nebylo nic blize mezi nim domluveno, svédek
pfedpokladal, Zze je to rezervace na konkrétni bytovou jednotku, nevzpomina si, ze by bylo
domluveno néco takového, ze by penize mély lezet nékde na uctu, o povaze rezervacni kauce ani
o vlastnictvi po jeji thradé nemluvili. Myslel se, Ze rezervace bude pouzita na realizaci stavby domu,
ale nic k tomu nebylo feceno. Nepfipoustél si jinou moznost uziti kauce, ale neprobirali to.
Komunikace s obzalovanym ohledné odstoupeni od dohody o rezervaci a vraceni kauce byla
slozita, nebylo jednoduché se s nim spojit, uplynula delsi doba, nez jim obzalovany po intervencich
vratil na ucet 150 000 K¢ a po dalsi komunikaci osobné 2x 10 000 K¢. Ty prodlevy tam byly
nckolikamésicni. Posledni ¢ast kauce jim obzalovany vratil az loni v ¢ervenci. Vzpomina si, ze
obzalovany jako divod nevraceni kauce uvadél, Ze penize nema k dispozici, ze se musi néjak
vypofadat s témi lidmi, co podali namitku proti stavbé, jestli mél vynakladat néjaké prostredky
v souvislosti s tim, Ze by se s nimi musel soudit, ale nevybavuje si, jestli vynakladal prostfedky z jeho
kauce. Obzalovany jim uvedl, Ze jejich kauce byla na néco pouzita a ze se musi pockat, az piijde
dal$i zdjemce o byt, pak ze jim castku vrati. Jednalo se o nevratnou kauci, pokud by doslo
k vystavbé, tak by byla zapocitana do ceny bytu. Pfi thradé rezervacni kauce se svédek domnival,
ze se jedna o ucet XXXXX, s nimz dohodu uzaviral, nefekl by, ze by mu bylo znamo, ze se jednalo
o tcet jiné spolecnosti. Svédek by povazoval za podstatnou informaci ohledné vlastnictvi uctu, kam
zasilal kauci, ohledné uplynuti lhaty dle pfedchozi uzaviené dohody o rezervaci k ziskani
pravomocného uzemniho rozhodnuti. Jelikoz tento svédek vypovidal shodné v fizeni pfed
soudem i v pfipravném fizeni, v fizeni pfed soudem podrobnéji vzhledem k dotazim na n¢j, mohl
soud vychazet z obou jeho vypovédi, nejsou v nich zadné podstatné rozpory.

Svédkyné K.B. uvedla, Zze s obzalovanym jednali v souvislosti s nabidkou bytu na R. v Brné,
dozveédéli se od néj v souvislosti s uzavienim dohody o rezervaci bytové jednotky, Ze je rozjeté
stavebni povoleni, jsou tam vsak pfipominky sousedu, konkrétné jim to nepopisoval. Totéz se
dozvédela na stavebnim ufade. Pfi uzavirani dohody o rezervaci pochopili, Ze pfed nimi byly
uzavieny jiné dohody o rezervaci, protoze uz bylo jen par volnych byta, ale obzalovany jim nesdélil,
ze jiz uplynula doba k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti od uzaviené dohody o
rezervaci pfed nimi, takovou informaci by povazovali za podstatnou. K rezervacni kauci svédkyné
vysvétlila, ze to byla ¢ast zalohy na kupni cenu, v ptipadé vystavby by doplatili zbytek kupni ceny.
Jeji vlastnictvi po thradé nefesili, chapali ji tak, ze je to rezervace bytu, aby jim jej nikdo neobsadil,
na co se mohla ¢i nemohla uzivat, feSeno nebylo. Jejich pfedstava byla, ze penize budou pouzity na
vystavbu domu. Nepfedpokladali, ze by penize byly uzity na néco jiného. Po podpisu dohody o
rezervaci se stale nepodafilo ziskat povoleni ze stejnych duvodu, potfebovali bydlet, proto
odstoupili od dohody a pozadovali vratit kauci, kterou uhradili ve vysi 200 000 K¢. Obzalovany
nedodrzel lhuty dle dohody o rezervaci. Po urgencich jim obzalovany vratil asi po dvou mésicich
cast zalohy a zbytek ve vysi 30 000 K¢ az loni v ¢ervenci. Nejdifve jim vratil 150 000 K¢ na tcet
asi za 1,5 mésice po odstoupeni od dohody a urgencich, po dalsich urgenci jim vratil 2x10 000 K¢
osobné v odstupu asi 14 dnua. Kauci jim tedy nevratil ve lhaté k tomu uréené. Jako duvod nevraceni
kauce jim obzalovany uvedl, ze penize ma zablokované v bance. Komunikace s obzalovanym byla
dobra do doby, nez chtéli vratit rezervacni kauci. Problém byl i pfi odstoupeni od dohody o
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rezervaci, to posilali postou. O zadnych financ¢nich problémech se jim obzalovany nezminoval.
Rezervacni kauci posilali na ucet uvedeny v dohod¢, pfedpokladali, ze to byl ucet XXXXX, Ze byl
jiné firmy, jim nikdo nesdélil, takovou informaci by povazovali za podstatnou.

I kdyz se svédei M. B. a K. B. zcela neshodli na tom, kdy jim byly sdéleny problémy v tzemnim
fizeni, resp. svédek B. si na to nevzpominal a informace o problémech zasazoval az do doby po
uzavieni dohody o rezervaci, zatimco svédkyné B. popisovala sdéleni urcitych problému
v uzemnim fizen{ uz pfi podpisu dohody o rezervaci, v ostatnich skutecnostech byly jejich vypovédi
zcela ve shodg, a tudiz uvedené znamena jen to, ze kazdy z nich si detaily k problémum s projektem
vybavuje mirné odlisné, ale nestanovuje to nevérohodnost obou vypovédi. Obé tyto svédecké
vypovédi prokazaly, Ze obzalovany nesdéloval vaznost problémi v uzemnim fizeni a pfedevsim jiz
uplynuti lhaty k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti dle dfivéjsi dohody o rezervaci,
skute¢ného vlastnika actu. Pokud obzalovany jen zminil uréité komplikace a zlehcil je, pak to praveé
zapficinilo, ze takovou informaci si viibec nemusel svédek B. zapamatovat, kdyz jeji vyznam byl
potlacen pravé obzalovanym. S ohledem na jednoznacné vyjadfeni svédkyné B. soud uzavira, ze je
zde dano, ze obzalovany urcité problémy v tzemnim fizeni sdélil, ale tyto nepopsal dle reality.

P.C. shodné¢ jako v piipravném fizeni popsal okolnosti uzavieni dohody o rezervaci bytové
jednotky a v jakém projektu. V dobé uzavieni této dohody jim bylo ze strany obzalovaného
k tzemnimu fizeni ohledné pfipadnych namitek jen sdéleno, Ze jeden ze sousedtt mél proti stavbé
namitky, ale nebyla to konkrétni informace. Bylo jim feceno, ze néktef{ zajemci pred nimi
odstoupili, protoze se ziskan{ tzemniho rozhodnuti protahuje, ale nebyly rozebirany duvody, jen
to, ze odstoupili a on ma moznost nastoupit na jejich misto. Pokud by byl informovan, ze se jedna
jiz o veétsi mnozstvi odstoupeni z divodu nedodrzeni termint, pak by to v ném vzbudilo vétsi
ostrazitoNebylo jim uvedeno, Ze zdjemcum, ktefi odstoupili, nejsou vraceny rezervacni kauce, tohle
by pro n¢j byla podstatna informace. K povaze rezervacni kauce nic dohodnuto nebylo, chapal to
tak, ze bude lezet na uctu XXXXX a bude pouzita na zahajeni stavby, ale feceno to tak nebylo.
Vnimal ji jako prvni splatku kupni ceny, pokud by projekt pokracoval, Zze by byla pouzita na
piipravné prace. Domnival se také, Ze posila rezervacni kauci na ucet XXXXX, nebylo mu feceno,
ze je to ucet nckoho jiného, pokud by to byl ucet subjektu bez navaznosti na obzalovaného, pak
by ho to zajimalo. Po podpisu rezervacni smlouvy se v urcitych intervalech obzalovaného
dotazovali na stav projektu, iniciativa vzdy byla od nich, mozna jednou pfisla informace od
obzalovaného sama, velmi S$patnd komunikace s obzalovanym byla, kdyz chtéli odstoupit a
nasledné vratit rezervacni kauci. Jako duvod nevraceni kauce jim obzalovany uvedl, Ze je tam vice
odstoupeni od dohod a on musi vyplacet kauce a nema dostatecnou hotovost, aby jim vratil platbu
v terminu, uvadél jim pak dal$i terminy. Nebylo jim pfimo feceno, ze jejich kauce by mohla byt
pouzita na vyplaceni kauci pro pfedchazejici zajemce, ale pochopili to tak, kdyz byl problém
s vracenim kauci. I u tohoto svédka soud vychazel z jeho obou vypovédi, obé¢ jsou ve shodé a
procesné pouzitelné, kdy vypoved z fizeni pred soudem je podrobnéjsi vzhledem k pokladanych
dotaztim.

V.D. vypovedel v piipravném fizeni i v fizeni pfed soudem, Zze mél zajem o koupi dvou byt na
R., obzalovany mu sd¢lil k projektu informace a pfijel za nim k podpisu dohod. Uhradil kauci 2x
200 000 K¢. Protoze se dlouho nic nedélo, tak se zacal o projekt zajimat, podepsal vipovéd dohod,
ale penize mu pfes sliby obzalovany nevratil ve lhuaté, ani po urgencich, ale az v prabéhu trestniho
stthani. Pfi podpisu dohod o rezervaci mu k problémim v tzemnim fizen{ obzalovany nic nefekl,
stejn¢ tak mu nefekl, Ze jiz uplynuly lhuty k ziskani tzemntfho rozhodnuti pfedchazejicim
zajemcum, a ze kvuli tomu dochazi k odstupovani od dohod. Je mozné, Ze mu obzalovany sdélil
néco ohledné probihajictho tzemniho fizeni, ale nefekl, Ze je tzemni fizeni zastavené, protoze to
by dohody nepodepsal. Totéz se tyka informace ohledné uctu, kam hradil kauce, tedy obzalovany
mu nefekl ¢f je, a on se domnfval, Ze je XXXXX. Ke kauci nebylo nic domluveno, pfedpokladal,
ze to bylo na to, aby mohl stavét, néco pak obzalovany uvadél v dobé odstupovani, ze penize ma
v materialu a ze mu penize vrati, az bude novy zdjemce. On to chapal jako zalohu. V dobé, kdy
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nedochazelo k vraceni kauce, mu obzalovany k nerealizaci projektu uvadél, ze ma problémy se
sousedy a na ufadech. V fizeni pfed soudem svédek potvrdil, Ze mu obzalovany ke stavu projektu
v dob¢ uzavfeni dohod o rezervacich ukazal oznameni o zahajen{ fizeni. I vypovédi tohoto svédka
byly v souladu a nebyly zjistény zadné podstatné rozpory, takze z obou vypovedi soud vychazel.

Svédek R.G. v fizeni pfed soudem i v pfipravném fizeni vypovédél o okolnostech ohledné uzavieni
dohody o rezervaci na byt a v jakém projektu, jednal s obzalovanym, byly tam terminy na ziskani
povoleni, v té dobé se také obzalovany zminoval, ze ma dalsi zajemce. Nefekl vsak, Ze jiz uplynula
doba dle dfive uzavienych dohod o rezervaci k ziskan{ pravomocného uzemniho rozhodnuti,
s takovou informaci by se o véc vice zajimal. Rovnéz mu obzalovany nesdélil, Ze jiz doslo
k odstoupeni od nékteré dohody o rezervaci z divodu nedodrzeni terminu ziskani tzemniho
rozhodnuti, 1 toto by povazoval za podstatnou informaci. Nedokazal se vyjadfit k tomu, zda jej
obzalovany v uvedené dob¢ informoval o stavu uzemniho fizeni, jen, ze ma problém se sousedy,
ktef{ to oddaluji a podavaji stiznosti. Nevi, na ¢ ucet platil rezervaéni kauci, domnival se, ze
obzalovaného, se kterym jednal, nepovazoval by za podstatnou informaci, ze ucet byl jiného
subjektu. Z davodu nedodrzeni terminu odstoupil od dohody o rezervaci, komunikace
s obzalovanym i v této dob¢ probihala dobfe, po odstoupeni mozna jesté 1épe. Kauce mu vsak ve
lhaté vracena nebyla, coz mu obzalovany vysvétloval tak, Ze mu soused zpusobil problém, ze
nemuze stavét, a ze pfed nim ma lidi, kterym také vraci penize, ze je v pofadi a musi ¢ekat, mél
cekat cca 14 dna. Obzalovany to bral tak, Ze za néj hledal ndhradu, ale tu evidentné nenasel a penize
nevratil, domnfva se, Zze informace o hledani nahrady byly v mailu. To, ze vyplacel jiné lidi pfed
nim, svédek pochopil z internetu. Nasledné komunikace mezi nimi ustala, kauce mu byla vracena
v ¢ervnu 2020. K povaze rezervacni kauce nic dohodnuto nebylo, ani k jejimu vlastnictvi, méla byt
pouzita na cenu nemovitosti, nebylo stanoveno, na co mohla byt uzita, véfil, Ze bude uzita do
projektu, pak meéla byt zapocitina do kupni ceny. O finan¢nich problémech se obzalovany
nezminoval. V pfipravném fizeni svédek popisoval podrobnéjsi skutecnosti ohledné problému
v uzemnim fizeni, které mu sdéloval obzalovany po uzavieni dohody o rezervaci a dale, ze mu
obzalovany sdélil informaci o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti. V fizeni pfed soudem
si tyto podrobnosti jiz neuvédomoval a vysvétlil uvedené uplynulou dobou. Vzhledem
k nepodstatnym rozporim v obou vypovédich svédka, které byly objasnény, soudu nevznikly
zadné pochybnosti o vérohodnosti svédka, z jeho obou vypovedi soud vychazel.

S. Ch. popsala v ptipravném fizeni i v fizeni pfed soudem okolnosti uzavieni dohody o rezervaci
na byt na R., kdy uvedla, ze byli v kontaktu s né¢jakym panem, ktery dle jejtho nazoru nebyl
obzalovany, vypadal jinak, jediné, ze by se tak zménil, s nim i uzavfeli smlouvu a s obzalovanym se
vidéli, az kdyz vracel kauci v prabéhu trestnfho fizeni. Ona se celou dobu domnivala, Ze jedna
s bratrem obzalovaného. Ten muz jim sd¢lil vSechny udaje k projektu, nejdiive jim fikal, Ze jednaji
s bratrem pod vlastni osobou, ale kdyz podepisovali smlouvu, tak se tam objevilo razitko
spole¢nosti, a k tomu jim fekl, Ze je to firma jeho a bratra. Uvedl, Ze jesté nema uzemni rozhodnuti,
ale ocekava ho do 14 dnt, o zadnych problémech jim nic nefikal, kdyby byly, tak by do toho nesli.
Rovneéz jim nefekl nic o tom, Ze jiz uplynuly lhuty dle dfive uzavienych dohod o rezervaci k vydani
pravomocného uzemniho rozhodnuti a ani, Ze uz doslo k odstupovani od dohod o rezervacich
z davodu nedodrzeni termind, nebo ze se jedna o jiz druhé dzemni fizeni po prvnim netdspésném,
to vSe by bylo pro né velmi podstatné. Rezervacéni kauci, kterou uhradili, chapala tak, ze se mtze
pouzit na véci spojené s bytem, ale dohodnuto nic nebylo, domnivala se tak, méla se pak zapocitat
na kupni cenu, jesté si mysli, Ze to nebylo na pfipravu projektu, ale na nakup materialu. Nikdy by
nepfistoupila na to, ze jeji kauce bude uzita na vraceni kauci jinym zajemciam. Nebylo jim také nic
sdéleno o finan¢nich problémech, az nasledné sami zjistili, ze bud’ ta spole¢nost, nebo obzalovany
jsou v insolvenci. Nevédela, ¢ byl ucet, kam poslali kauci, pfedpokladali, ze je svazany s XXXXX,
pokud by jim bylo sdé¢leno, Ze je to ucet n¢koho jiného, tak by s tim nesouhlasili. Kdyz
obzalovanému po 2-3 mésict volala, aby zjistila stav, tak byl odméfeny, ale fikal, ze stavét se bude
a pak uz ji nezvedal telefon.
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Obzalovany pfi vyslechu svédkyné potvrdil, ze s ni uzaviel dohodu o rezervaci, coz odpovida 1
ovéfenému podpisu na dohodé o rezervaci jednotky, tudiz tim je dano, ze i s touto svédkyni
dohodu o rezervaci uzavfel obzalovany, a ze si jen svédkyné fadné nezapamatovala podobu
obzalovaného v dob¢ uzavieni dohody o rezervaci. Jelikoz svédkyné vypovidala zcela shodné
v piipravném fizen{iv fizeni pfed soudem, nebyl shledan zadny diivod, pro ktery by nebylo mozno
vychazet z obou jejich vypoveédi.

Svédkyné M.K. popsala v piipravném fizen{ i v fizeni pfed soudem okolnosti uzavieni dohody o
rezervaci tak, ze jednala s bratrem obzalovaného J.M., kdy odpovédéla na inzerat nékdy v roce
2015-2016, jednalo se o byt v Bohunicich. Prezentoval ji projekt na misté, pak za ni pfijel domt
kvuli podpisu dohody, protoze byla zdravotné¢ indisponovana. Dohodu uzaviela, poslala rezervacni
kauci, ale kdyz ji chtéla druhy den zrusit kvuali sehnani jiného bytu, tak poprvé mluvila
s obzalovanym, ktery ji fekl, ze musi dat vipovéd a pak uz nekomunikovali. Kdyz se ji jednou
podafilo mluvit s obzalovanym, tak se ji vlastné vysmival, protoze pozadoval zaslat odstoupeni
postou, ale pfitom na pfedmétné adrese nesidlil, nakonec opakované kvili odstoupeni mluvila
s J.M., jemu podepsala dohodu o odstoupeni, kdyz se setkali osobné kvuli vraceni penéz, tak zadné
nepfinesl a jeste ji chtél roztrhat trestnf oznameni, které pfinesla ona. Kauce ji nebyla i pfes jeji
urgence vracena, az v prubéhu trestnfho stthani. Dohodu uzaviela s XXXXX, nevédéla v té dobe,
kdo je obzalovany, myslela si dle vyjadfeni J.M., ze podpis je jeho. Nebylo ji feceno, ze v dobé
podpisu dohody je projekt jiz nékoho jiného, navic byty tam porad nabizeli, ani ji nefekli, Ze byly
problémy s uzemnim rozhodnutim, Ze zdjemci odstupovali od smluv z divodu nedodrzeni
termint, ze nedochazi k vraceni kauci. O rezervacni kauci zadna dohoda nebyla, byla to zaloha na
byt, ktera méla byt zapoctena do kupni ceny. Nebylo ji nic sdéleno k tomu, ¢f je tcet, kam ji zasila.
Pokud by vSechny takové informace meéla, nikdy by smlouvu neuzaviela. Pokud byla dotazana
k pfedlozeni tzemnfho rozhodnuti zjeji strany policii, tak toto popiela, a zopakovala, ze
k tzemnimu fizeni nic nevédéla. Jelikoz svédkyné vypovidala v podstatnych bodech shodné v obou
vypovédich, tak jediny rozpor, ktery vznikl ohledné toho, zda ji bylo pfedlozeno tzemni rozhodnuti
¢i nikoliv, soud vyfesil tak, Zze vychazi v této casti z vypovedi z ptipravného fizeni, nebot’ zde
svedkyné uvedla, ze ji bylo feceno, Ze jsou vSechna potfebnd povoleni a v materialech, které dodala,
je i tzemn{ rozhodnuti. To, ze si uvedené jiz nyni svédkyné nevybavuje, neznamena, ze by zamérné
uvadéla nepravdu, a to véetné ostatnich uvadénych ddaja. Od skutku uplynula dlouha doba, ktera
se ocividné odrazila nejen na vypovedi této svédkyné. Podstatné je, ze 1 tato svédkyné odmitla, ze
by ji bylo feceno, Ze existuje jakykoliv problém s projektem vcetné nedodrzovani termina dle
dohod o rezervaci, ze projekt uz neni XXXXX a ze neposila penize na dcet XXXXX.

Svédkyné M. K. pfi opakovaném vyslechu u hlavniho liceni doplnila vypoved’ tak, Ze se pfi uzavieni
dohody o rezervaci na byt na ul. XXXXX mluvilo o lidech pfed ni, ale neuvédomuje si, ze by se
fesilo, ze jiz jim uplynuly Ihuty k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti. K tzemnimu fizeni
bylo feceno, ze se vyfizuje, o problémech nebylo hovofeno, jen Ze chod{ obzalovany na tfad a nosi
tam kytky. K rezervacni kauci nebylo nic dohodnuto, pfedpokladala, ze je to rezervace na jeji byt,
méla byt pak odectena z kupni ceny, méla se tykat projektu. Nevedéla, co se s penézi bude dit,
protoze na tschov u nedosahla. K uctu ji nebylo feceno, ¢i je, pokud by byl jiné spole¢nosti, tak by
to byla podstatna informace. Nedozvédéla, ze se nasledné byl projekt pfeveden na jinou osobu.
Komunikace ze strany obzalovaného s ni skoncila, jakmile odstoupila od dohody o rezervaci.
Kauce ji vracena dle dohody nebyla, kdyz ji urgovala, tak obzalovany jiz nekomunikoval. Dostala
ji az v prub¢hu trestntho stihani. O financnich problémech se od obzalovaného nic nedozvédéla.
Svédkyné vypovidala ve vSech tfech vypovédich shodné, proto bylo mozno vychazet ze vsech.

L.M. v postaveni svédka v pfipravném fizeni i v fizeni pfed soudem uvedl, na jaky byt a kdy
uzaviral dohodu o rezervaci, o které jednal s obzalovanym jako zastupcem XXXXX a tento mu
v té dobe fekl, Ze tam jiz probihd uzemni fizeni, Ze se odvolaval soused, ze né¢jaké problémy byly,
ale svédkovi se to zdalo dle papirt v pofadku. Bylo také feceno, ze dokumentace je téméf hotova
a zacne se stavét na podzim, bylo jaro. Rezervacéni kauct hradil na ucet dle dohody, domnival se, ze
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je to ucet tam uvedené spolecnosti, nebylo mu feceno, ze je nékoho jiného, to by pro né¢j byla
podstatna informace. O rezervacni kauci nebyla konkrétni dohoda, jen, Ze je to zaloha na kupni
cenu. Nebylo mu pifimo fec¢eno, ze pfedchozim zijemcum jiz uplynuly lhaty k ziskani
pravomocného tzemniho fizen{ dle dohod o rezervaci, jen Ze se termin nékolikrat odsunul kvuli
tomu napadani zvenci. Pokud by takovou informaci mél, zvazil by ji. Rovnéz mu obzalovany
nesdélil, ze doslo k odstoupeni od dohod o rezervaci a nevracen{ kauci. Vi také, ze nektefi lidé
odstoupili a dostali zalohu, ale nevi, zda tuto informaci sdélil obzalovany, urcité ale byla na
internetu, domnfva se také, Ze 1 informace o posouvani terminu vydani tzemniho rozhodnuti byla
na internetu a ne od obzalovaného. Kdyz se stale nic nedélo, tak kontaktoval obzalovaného, ktery
uvad¢l, ze z davodu néjakého odvolani se projekt zdrzi, sim se obzalovany neozyval. Domniva se,
ze informaci o vydani a zruseni uzemniho rozhodnuti se nedozvédél. Nasledné od dohody o
rezervaci svédek odstoupil a pozadoval vraceni kauce. Kdyz s obzalovanym komunikoval pii
odstoupent, tak mu obzalovany fekl, Ze penize vracet nemuze, protoze k nim nema pfistup, ze jsou
obestavené policii. Kauci mu vratil az v prab¢hu trestntho fizeni. Jelikoz svédek vypovidal shodné
v fizeni pfed soudem i v piipravném fizeni, kdy i v piipravném fizeni popisoval, ze obzalovany mu
pii uzavirani dohody o rezervaci sdéloval, Ze vétsinu administrativy a povoleni maji vyfizené a jen
se ¢eka na néjakou formalitu, ze tam maji problémy se sousedy, mohl soud vychazet z obou jeho
vypovedi.

Svédek S. M. v fizeni pfed soudem stejné¢ jako v piipravném fizeni popsal obecné okolnosti
ohledn¢ uzavieni dohody o rezervaci na byt na R., uhrazeni rezervacni kauce a nezrealizovani
projektu. Komunikovali s obZalovanym osobné, i e-mailem, a to i s manzelkou obzalovaného. Pfred
podpisem dohody o rezervaci se dozvédéli informace o technickych detailech projektu, dostali také
dokumenty z néjakych uradud, ale domniva se, ze stavebni povoleni tam nebylo. Obzalovany jim
nefikal, ze dle dffve uzavfenych dohod o rezervacich jiz uplynula lhita k ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti, ani ze doslo k odstoupeni od dohod z tohoto divodu. Obzalovany mluvil
o nékolika odstoupenich, ale to nebylo z tohoto divodu a uved], Ze penize véem vratil. Pokud by
mél takové informace, asi by nezménily jeho rozhodnuti, pfislo mu bezpecné, ze lidé maji moznost
odstoupit. Vzhledem k tém problémum s vydanim stavebniho povoleni svédek védel, ze stavba
nemusi probéhnout ve stanoveném case, ale to nesouviselo s tim, Zze by nedostal penize zpét,
protoze se v té dobé domnival, ze kauce bude leZet na uctu a bude to zaloha, to byly jeho pocity,
nevi, jak to bylo v dohodé. Vnimal to tak, Ze se pouzije pak na vystavbu. Védéli jen, ze projekt trva
delsi dobu, a obzalovany jim na prvni schuzce fekl, Ze je problém se sousedy, kteti blokuji vydani
stavebnfho povoleni, ale ze je to velmi blizko. O Zadnych financ¢nich problémech se obzalovany
nezminoval. Kdyz zasilali rezervaéni kauci, tak se ptal, zda je to ischova a obzalovany mu fekl, Zze
pravnicka, ale nerozumél tomu. Pfimo mu obzalovany fekl, Ze je to ucet n¢jakého pravnika. Kdyby
mu obzalovany fekl, Ze to neni ucet pravnika ani spolecnosti XXXXX, tak by to zkoumal. Na stav
projektu se prabézné dotazoval, odpovédi dostaval 1 od manzelky obzalovaného. Protoze projekt
nijak nepostupoval, tak nasledné odstoupil, to jesté¢ probéhlo bez problému, kdyz vsak nedostal
vracenu rezervacni kauci a urgoval ji, tak mu obzalovany vysvétlil, Ze odstoupilo vice lidi a on
nedokaze penize sehnat, coz se sveédkovi nezdalo, kdyz penize mély byt v uschove. Dostali poté
také néjaky hromadny e-mail, ze se obzalovany snaz{ penize sehnat. Do telefonu mu obzalovany
fikal, Ze uz nékomu jinému kauci vratil, ze musi pockat, az pfijde novy zajemce, aby jim mohl vratit
penize, ze jsou v pofadi, ale nikam to nevedlo. Kauce byla vricena az v souvislosti s trestnim
fizenim. Vypovedi svédka byly v souladu, proto z nich soud mohl vychazet z obou, pficemz
z fizeni pfed soudem byla podrobnéjsi.

Svédkyné S. P. v pfipravném fizeni 1 v fizeni pfed soudem popsala shodné, jak a kdy uzavirala
dohodu o rezervaci na byt na R. s obzalovanym jako zastupcem XXXXX, a jaké ziskala informace.
V uvedené dobé neméli informace od obzalovaného o probihajicim uzemnim fizeni, nedozvedeli
se, ze jiz dle dffve uzavienych dohod o rezervaci ub¢hly lhuty k ziskani tzemntho rozhodnuti, ani
ze doslo k odstoupeni od dohod z davodu nedodrzeni termint, ani Ze nejsou vraceny kauce. Pied
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podpisem dohody se také nedozvédéli, ze izemni rozhodnuti bylo pivodné vydano a pak zruseno.
Obzalovany nefikal nic ani o financnich problémech, rovnéz neuvedl, na ¢f ucet posilaji rezervacéni
kauci. Uvedené skutecnosti by byly pro ni podstatné informace. Uhradila rezervacni kauci, ale o nf
nebyla zadna domluva, nefesili, na co se bude ozivat, byla to zaloha na kupni cenu, ktera by se pak
zapocitala. Kdyz se stile po podpisu dohody nic nedélo, zjist'ovali u obzalovaného stav, ten jim
vysvétloval, ze se tam ohradil proti vystavbé soused, vzdy jim uvedl néjaké realné dtvody prodleni,
komunikace probihala, ale pak ustala a v souvislosti s trestnim fizenim odstoupili od dohody o
rezervaci, kauce jim vriacena ve lhuté nebyla, na téma vraceni kauce jiz s obzalovanym
nekomunikovali. Penize ji obzalovany vratil v cervnu 2020. Vzhledem ke shodné v popisovanym
udalostem v obou vypovédich vychazel soud z téchto obou vypovedi svédkyné, kdy v pfipravném
tizeni svédkyné podrobnéji uvadéla skutec¢nosti ohledné toho, ze jim bylo v dobé uzavteni dohody
o rezervaci sdéleno, ze maji vSechna vyjadfeni a pravdépodobné by méla byt podana zadost o
vydani izemniho rozhodnuti v nejblizsi dobé. Uvedené viak nic neméni na vérohodnosti svédkyné,
je to jen dusledek plynuti ¢asu.

A. P. pii vyslechu v fizeni pfed soudem si jiz na detaily uzavieni dohody o rezervaci nepamatovala,
jeji vypoved z pripravného fizeni ji byla pfectena a k dotazim uvedla, Ze tato odpovida pravde.
Pokud by ji bylo sdéleno, ze zasila rezervacni kauci na ucet, ktery neni obzalovaného ani jeho
spole¢nosti, ze uzemni fizeni jiz bézi delsi dobu a lidé odstupuji od dohod o rezervaci pro
nedodrzeni termint k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti, tak by to povazovala za
podstatnou informaci. K povaze rezervacni kauce se vyjadfit nedokazala. Pouze uvedla, Ze jakmile
chtéla odstoupit od dohody, byl obzalovany nekontaktni. Vzhledem k minimalnimu uvadéni
informaci u hlavniho liceni u této svédkyné vychazel soud pfedevsim z vypovédi z pfipravného
fizeni, o niz nevznikla zadna pochybnost.

Svédek T. P. v fizeni pfed soudem jako v piipravném fizeni popsal okolnosti uzavieni dohody o
rezervaci na byt na ul. XXXXX, kdy jednal s obzalovanym i jeho bratrem. Pfi sjednavani dohody
byly dany terminy k ziskani povoleni, jejich nedodrzeni bylo sankcionovano moznosti odstoupit.
Nepamatuje si, ze by jim v té dobé byly feceny né¢jaké informace k tzemnimu fizeni, o zadnych
problémech obzalovany nehovofil. Svedek veédel, Zze projekt je jiz v nabidce delsi dobu, ale
obzalovany mu nesdé¢lil, ze jiz uplynula doba k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti dle
dffve uzavfenych dohod o rezervaci, takova informace by pro néj byla podstatna. Povahu
rezervacni kauce nefesili, on ji chapal tak, Ze je na zacatek stavby, jako na koupi pozemku, projektu,
mysli si, Ze toto bylo feceno. M¢la pak byt zapocitana na kupni cenu bytu. Domnival se, Ze posilal
kauci na dcet XXXXX, nebylo mu feceno, ze je to ucet jiny, pokud by to byl ucet manzelky
obzalovaného, nepovazoval by to za podstatnou informaci, ale pokud by to byl icet nékoho jiného,
tak ano. O zadnych finanénich problémech se obzalovany nezminoval. Po uzavieni dohody o
rezervaci a thradé rezervacni kauce od obzalovaného dostali informace, jak fizeni probiha, Ze to
bylo odmitnuto, ze se tam odvolal soused, informace takto chodily asi pul roku az rok a pak se
rozhodli odstoupit, to uz byl obzalovany nekomunikativni, ani odstoupeni si nepfevzal, telefon
nezvedal. Az kdyz se svédek vydaval za nového najemce, tak se mu podafilo zkontaktovat s bratrem
obzalovaného, a pak se mu podafilo odstoupit od dohody, pficemz obzalovany uvedl, Ze je na ném,
kdy jim vratf kauci, i kdyz tam byla dana pisemné lhtta. Kauce jim vracena ve lhtté nebyla, davod
se nedozvédel, protoze obzalovany byl nekontaktni. Vracena byla az v prab¢hu trestnfho fizeni.
Vzhledem k souladu obou vypovédi svédka mohl soud z obou také vychazet, kdy vzhledem
k uc¢inénym dotazim na svédka je vypovéd z fizeni pifed soudem podrobnéjsi.

L.P.v postaveni svédka v fizeni pfed soudem popsal okolnosti uzavirani rezervacni smlouvy na byt
na R. shodné jako v pfipravném fizeni, kdy uvedl, Ze mu obzalovany v dobé uzavieni dohody o
rezervaci sdélil, ze zanedlouho bude vydano povoleni, Ze na tom pracuje, coz si svédek oveétoval i
na stavebnim ufade. Zaplatil rezervacni kauci na ucet dle smlouvy, domnival se, ze je XXXXX
nebo obzalovaného, nebylo mu feceno, ¢i je to ucet, takova informace by pro néj v té dobé¢ asi
podstatna nebyla. Povoleni nebylo vydano ve lhat¢ 6 mésica dle dohody, coz obzalovany
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vysvetloval obstrukcemi ze strany sousedud, problémem s netopyry, komunikace s obzalovanym
v té dobé fungovala, coz se vSak zménilo, jakmile se svédek rozhodl od dohody odstoupit. Po
odstoupent jiz obzalovany téméf nekomunikoval, rezervaéni kauci mu ve lhaté 30 dna nevratil,
snazil se obzalovaného shanét, ale nedspésné, takze na téma vraceni kauce spolu nemluvili
s vyjimkou na zacatku, kdy obzalovany uvedl, ze kauci vrati, jakmile sezene dalsiho zajemce. Kauci
obzalovany vratil az loni v ¢ervnu. Ohledné rezervacni kauce zadna dohoda, na co muze byt
pouzita, nebyla, ani k jeji povaze a vlastnictvi, bylo jen feceno, ze se pouzije pak na sniZzeni ceny
bytu. Svédek predpokladal, ze bude uzita na vyfizeni povoleni a na stavbu, uvedeno to ale nikde
nebylo. O Zadnych financ¢nich problémech se obzalovany nezminil, jen fikal, ze proti nému
probihala kampan, Ze ho lidé pomlouvaji, to bylo pfed odstoupenim od dohody. Soud vychazel
z obou vypovédi svédka, kdyz tyto byly v souladu, pficemz vzhledem k pokladanych dotazim je
vypovéd’ z fizeni pfed soudem podrobnéjsi.

Sveédek V. T. pii opakovaném vyslechu u hlavntho liceni doplnil, Ze mu pfi uzavirani dohod o
rezervaci na 2 byty na V. bylo ze strany obzalovaného sdéleno, ze fesi problémy s tzemnim fizenim,
ale ze to vyfes{ béhem roku az dvou, coz pro né bylo v pofadku. Co to bylo za problémy, mu
nebylo sdéleno. Nebylo mu feceno, ze jiz obzalovany néjakou dohodu o rezervaci jednotky ohledné
termint na ziskani uzemniho rozhodnuti nedodrzel, takovou informaci by chtél mit pfed
uzavienim dohody. K rezerva¢ni kauci jim bylo uvedeno, Ze je na pfipravné prace a aby se dim
vystavel tak, aby se dala brat hypotéka, takze nastin prvntho podlazi. Méla byt zapocitana na kupni
cenu. Méla se v ptipadé nedodrzeni dohody vratit, nebylo dano, ze se muze uzit na néco jiného.
Predpokladal, Ze ji platil na ucet spolecnosti XXXXX, pokud by byl jiné spolecnosti, tak takovou
dohodu by neuzavfel. Ze strany obzalovaného mu nebylo uvedeno nic ve smyslu, ze by mél
finanéni problémy. Nefekl mu nikdo nasledné, ze projekt je pfeveden na jinou osobu. Po
odstoupeni mu kauce nebyla ve lhuté vricena, obzalovany nekomunikoval. Jistina byla svédkovi
vracena, az kdyz se véc fesila na soudé, ale nebyly mu uhrazeny droky, takze to fesi exekucné.
V prvni vypovédi pred soudem svédek také popisoval, ze jim bylo zaslano po uzavieni dohody o
rezervaci néjaké uzemni rozhodnuti, informace o problémech v tzemnim fizeni jim byly sdéleny
az po uzavieni dohody o rezervaci, to se dozveédél i na stavebnim ufadé. Tento svédek vypovidal
celkem tfikrat, v jeho vypovédich se neobjevovaly rozpory, proto soud mohl vychazet ze vsech,
kdy samozfejmé vypovedi z fizeni pfed soudem byly podrobnéjsi.

Svédek P. Z. doplnil svoji vypoved pii opakovaném vyslechu pfed soudem tak, ze uvedl, Ze pii
uzavieni dohody o rezervaci nevedél, zda projekt mél povoleni a podobné véci, nepamatuje si, ze
by obzalovany hovofil o néjakych problémech v tomto smyslu. Nebavili se o tom, ze jiz u difve
uzavienych dohod o rezervaci uplynula lhita k ziskani pravomocného tzemntho rozhodnuti. Vi,
ze ted’ by takové informace jiz chtél védét. O finanénich problémech se obzalovany nezminoval.
K rezervacni kauci nebyla blizsi dohoda, obzalovany fikal, Ze je to zaloha, aby mohl zacit stavet,
svédek pochopil, ze je to na zacatek stavby a jakmile bude urcita prostavénost, bude se zadat o
hypotéku. Nebylo feceno, Ze by se kauce mohla uzivat na néco jiného. Méla se pak odecist z kupni
ceny. Pfedpokladal, Zze kauci hradil na ucet XXXXX, jinou informaci nemel, ted uz by si to
zjist’oval. Po uzavieni dohody o rezervaci hovofil s obzalovanym opakované, ten mu fikal, Ze jsou
tam néjaké nesrovnalosti, ze se musi néco doplatit, néjaké predélani projektu. Pak uz obzalovany
nekomunikoval, odstoupeni obzalovanému zaslal postou, ale nebylo na néj nijak reagovano, ani na
urgence k vraceni kauce. Informaci, ze byl projekt pfeveden na nékoho jiného, jim poskytla az
policie. Pii prvni vypovedi z fizeni pfed soudem uvedl, Ze o problémech v tzemnim fizeni se
dozvédél az po podpisu dohody o rezervaci. I toho svédka byly vSechny tfi vypovédi ve shodé a
bylo mozno z nich vychazet, pficemz i zde byly vypovedi z fizeni pfed soudem podrobnéjsi.

Dale byly provedeny listinné dtukazy.

Z vypisu z centralni evidence exekuci byly zjistény nafizené exekuce na spolecnost XXXXX..
Obzalovanym pfedlozené listiny k projektu obsahuji tzemni souhlas a ohlaseni stavby rodinného

domu XXXXX, stavebnik , smlouvu o zprosttedkovani koupé, smlouvu o uzavieni budouci kupni
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smlouvy + dodatky, souhlas vlastniki s provedenim stavby. Dalsi listiny se tykaji projektu Rosice
u Brna a obsahuji smlouvu o zprostfedkovani prodeje nemovitosti zdjemce XXXXX, smlouvu o
uzavieni budouci kupni smlouvy, souhlasy s umisténim stavby, dodatecné povoleni, souhlas
s uzivanim stavby, kdy zastupce stavebnika je XXXXX. K projektu na ulici XXXXX, obzalovany
dolozil dohodu o rezervaci jednotky mezi XXXXX jako budoucim realizatorem a K.S. jako
budoucim kupujicim, stavebni povoleni, smlouvu o vystavbé, smlouvu o dilo, k projektu stavby
rodinného domu v Rajhradé byla dolozena smlouva o dilo, XXXXX je zde zhotovitelem, souhlas
s provedenim ohlaseni zmény stavby pfed dokoncenim, k projektu novostavby rodinného domu
v Podoli u Brna bylo pfedloZeno povoleni vyjimky, XXXXX je zastupcem stavebnika. Z fotografii
je zjiSténo, ze zachycuji pohledy z vysky na zastavéné plochy s komentifem obzalovaného
v e-mailu z XXXXX, o ktery projekt se jedna, a dale pohled na bankovky. Ze seznamu
pfedlozeného obzalovanym je zjisténo, ze zde oznacil klienty, ktefi odstoupili od rezervacnich
smluv, a klienty, kterym byla vracena zaloha. Z potvrzeni o zustatku na Gctu bylo zjisténo, ze dne
7. 12. 2016 mel na uctu ¢. XXXXX Ch.A. castku ve vysi 699 885,42 K¢. Ze smlouvy mezi
pitkazcem XXXXX (zastoupen M. M.) a XXXXX (zastoupen obzalovanym) jako pifkaznikem bylo
zjisténo, ze ptikaznik se zavazuje obstarat pro pifkazce vystavbu projektu v k.a. Bohunice s tim, ze
piikazce odkoupil od piikaznika tzemni rozhodnuti, smlouva je z 11. 7. 2016, je dolozena plnou
moci k jednani dle stavebniho fadu, smlouvou o dilo mezi objednatelem XXXXX a zhotovitelem
V. A. na ptelozku plynovodu, objednavkou sluzeb od XXXXX pro dodavatele XXXXX na projekt
stavebniho povoleni, pffjmovymi pokladnimi doklady na thradu konkrétnich c¢astek pro XXXXX
od XXXXX, smlouvou o uzavieni budouci kupni smlouvy pro budouciho kupujictho XXXXX od
budouciho prodavajiciho T.K., V. K. na pozemky v k.u. Bohunice + dodatek a dohoda o zruseni,
souhlasem vlastnika s provedenim stavby, darovaci smlouvou, kupni smlouvou a smlouvou o
uschové mezi prodavajicim T.K., V.K. a kupujicim XXXXX na pozemky v k.4. Bohunice + navrh
na vklad o katastru nemovitosti. Z vypist z actu XXXXX bylo zjisténo, ze kupni cena pro T.K.
a V.K. byla hrazena prostfednictvim advokatni dschovy. Z vypisi z actu spolecnosti XXXXX
¢ XXXXX, M. M. ¢. XXXXX, ¢.XXXXX, RM. ¢. XXXXX byl zjistén pohyb financnich
prostfedku. Informace ke spolecnosti XXXXX byly zjistény z vypisu z obchodntho rejstiiku. Ze
smlouvy o uzavieni budouci smlouvy mezi budoucim kupujicim XXXXX a budoucim
prodavajicim M. R. + dodatek bylo zjisténo, e se tykd pozemki v k.i. Novy Liskovec a na ni
navazuje smlouva o svéfenské sprave. Z dohody z 12. 12. 2016 je zjisténo, ze obzalovany obdrzel
zpét castku 700 000 K¢ od Ch. A.. Ze sdéleni Sberbank CZ, a.s. byly zjistény informace k uctu
Ch. A, ¢ XXXXX, ¢ 1200296787/6800, pohyb financ¢nich prostfedkd na uctu ¢. XXXXXbyl
zjistén z vypist z tohoto uctu a z pokladnich dokladt bylo zjisténo, ze na dcet ¢. XXXXXbyly
v hotovosti vkladany finanén{ prostredky v prosinci 2016, celkem ve vysi 950 000 K¢ a vybrany ve
vysi 750 000K¢. Z vypist z uctu ¢. 516139003/0800 majitele J. R. byl zjistén pohyb finan¢nich
prostiedki — uhrazena rezervaéni kauce od manzeld Jirsovych. Udaje k poskytnuté pajéce pro J. R.
byly zjistény ze sdéleni Provident Financial, s.r.o. Ze smlouvy o dilo mezi objednatelem K. S. a
zhotovitelem SKARVADA, s.t.0. bylo zjisténo, Ze byla uzaviena na vjstavbu padni vestavby na J.
v Brné a kdy. (Svazek 1)

Z usneseni policejniho organu a oznameni bank se podava vyse zajisténych penéznich prostfedka
a stav penéznich prostfedka na uctu J. K. a Ch. A.. Pohyb financ¢nich prostfedkt na uctech majitela
L. M, ¢ XXXXX, XXXXX, ¢. XXXXX, J. K. ¢. XXXXX je zjistén z jednotlivych vypisu, ze
kterych se podava doba a vyse uhrazenych rezervacnich zaloh ze strany poskozenych. Na
fotografiich je zachycen obzalovany pii vybéru z uctu J.K.. Ze sdéleni oslovenych bank byly
ustanovovany ucty jednotlivych poskozenych. Z podkladi od Odboru stavebniho a v§eobecného
Utadu méstské ¢asti mésta Brna, Novy Liskovec bylo zjisténo, Ze dne 12. 2. 2014 byla podana
zadost o vydani rozhodnuti o umisténi stavby bytového dobu XXXXX, dale skutecnosti, kdy
dochazelo k prerusovani fizeni z duvodu vyzadani doplnéni zadosti, kdy byla zadost dopliovana,
nasledné na zakladé podané zadosti bylo dne 6. 5. 2015 vydano dzemni rozhodnuti o umisténi
stavby, které bylo odvolacim organem dne 28. 1. 2016 zruseno a zadost o vydani Gzemniho
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rozhodnuti byla zamitnuta (uvedené rozhodnuti nabylo pravni moci dné¢ 14. 2. 2016). Dale bylo
zjisténo, ze doslo k zahajeni druhého uzemniho fizeni dne 13. 7. 2016 po podanim Zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby ze dne 2. 5. 2016, v jehoz prub¢hu doslo opakované k
pferusovani fizeni, doplnovani zadosti, uzemni rozhodnuti pro umisténi stavby bylo vydano dne
17. 10. 2016, jez bylo dne 12. 6. 2017 v odvolacim fizeni zruSeno a véc vracena k nového
rozhodnuti a nasledné 6. 8. 2018 bylo Magistratem mésta Brna zruseno uzemni rozhodnuti vydané
dne 12. 3. 2018 k bytovému domu Brno, XXXXX. Dne 17. 5. 2019 (s pravni moci 19. 6. 2019)
byla piislusnym stavebnim tufadem zamitnuta zadost o vydani uzemniho rozhodnuti o umisténi
pfedmétné stavby. Soucasti spisového materialu jsou jednotliva rozhodnuti a shrnuti postupua
stavebniho ufadu, kde jako zadatel vystupovala spolec¢nost XXXXX. Dale byla doloZena vyjadfeni
dotéenych organu, zavazné stanovisko k zaméru stavby Bytovy dam, XXXXX, oznameni nového
projednan{ tzemniho fizeni ze dne 9. 1. 2018. Utad méstské ¢asti mésta Brna, Brno - Bohunice
sdélil postup a jednotliva rozhodnuti ohledné bytového domu XXXXX, kdy zadost o vydani
uzemniho fizen{ na umisténi stavby byla podana dne 4. 4. 2014, v tomto fizeni doslo k zastaveni
pro nedoplnéni podkladu, jez bylo k odvolani zruseno, nasledné dne 20. 1. 2015 byla zamitnuta
zadost o umisténi stavby a toto rozhodnuti bylo autoremedurou zruseno a v fizeni se pokracovalo
az po preruseni a doplnéni zadosti vydanim tzemniho rozhodnuti dne 16. 2. 2016, které nabylo
pravnf moci 16. 3. 2016. Rovnéz byla doloZena zadost o stavebni povoleni ze dne 27. 12. 2017,
rozhodnuti ze dne 21. 12. 2017 na povoleni k nakladani s povrchovymi vodami, zadost o
kolauda¢ni souhlas upravy NN ze dne 11. 4. 2018, kolaudac¢ni souhlas ze dne 11. 7. 2017 na
pfelozku plynu, uzemni rozhodnuti ze dne 24. 6. 2015 na umisténi zafizen{ distribucni soustavy, ze
dne 16. 2. 2016 na umisténi stavby bytového domu na ul. XXXXX, zavazné stanovisko a vyjadfreni
dotéenych organt ke stavbé bytového domu XXXXX. Jako stavebnik vystupovala XXXXX.
Z podkladu spolecnosti XXXXXX, bylo zjisténo, jak a kdy spolupracovali se spolecnosti XXXXX.
Z ufedniho zaznamu policie byly zjistény okolnosti vystavby bytového domu na J. v Brné. Ze
sdélenf XXXXXX, XXXXX byly zjistény udaje k obzalovanému a e-mailové adrese XXXXX
veéetn¢ inzerce, jejtho zadavani a plateb. (Svazek 2)

Z dohod o rezervaci jednotek bylo zjisténo, ze byly uzavieny mezi XXXXX (u P. H. s XXXXX)
jako budoucim vlastnikem zastoupenym obzalovanym a zijemci — P.P. (roz. Z.) a M.Z.,
V.B. (roz. V., . H, LP,LP,,P. H, KB, BS.a ES,RP,MB.a KP,V.T, TH, MM, Z R,
T.P., LRD., M.T., LK, ].Z., APN,R.G.,, VR, SM,P.M, LS., T.L., P.C., LN, P. Z., V.D., M.
D, 1P,J.L,P.O., P.Z, RS, MK, M. Ch, A. P., F. M, M. H., K. J., R. M., L. V. za M.V., O.H.,
LM, RJ., PP, S.Ch,, MK, I. a H. J. s uvedenim, Ze budouci vlastnik je majitelem projektu
vystavby bytovych domut na V. nebo na R., kdy byly uzavieny, kterého bytu se tykaly, vyse kupni
ceny. V jednotlivych dohodach o rezervaci byla stanovena povinnost uhradit ze strany zajemcu
rezervaérn' kauci ve vysi 200 000 K¢ na acet ¢. XXXXX (Z, B, H, P, P, B, S, P, H),
XXXXX(BTHMRPDTKZNGRMMSLCNZ.,D.,D.,P.,L.,
OZSK) . XXXXX (Ch., P, M, H, ], M., V., H, M,, ], P, Ch,, K)), ¢. XXXXX (].) a
povinnost budouciho vlastnika rezervovat pfedmétnou bytovou jednotku pro zajemce, neprodat ji
jiné osobe, nenabizet ji jiné osobé¢ a neuzaviit rezervac¢ni smlouvu s jinou osobou a zajistit do 6
mésict od uzavieni dohody pravomocné uzemni rozhodnuti, pficemz nesplnéni této povinnosti
bylo sankcionovano pravem zajemce odstoupit, a dale povinnost uzavien{ kupni smlouvy do 30
dnt ode dne pravni moci stavebniho povoleni, povinnost vratit rezervacni poplatek v ptipadé
odstoupeni pro nesplnéni povinnosti ze strany budouctho vlastnika do 30 dnt od doruceni
odstoupeni. Rovnéz jsou zde uvedeny podminky tykajici se budoucich kupnich smluv a smluv o
dilo a dalsf povinnosti a opravnéni (véetné pfevodu prav a zavazku ze strany budouciho vlastnika
na tfeti osobu). Ze studii bytové vystavby, legend, vizualizaci byla zjisténa podoba pfedmétnych
bytovych domu a bytt. Z odstoupeni od dohod o rezervaci jednotek bylo zjisténo, kym a kdy tyto
byly provedeny a pfedany ¢i pfevzaty, oznameny (Z.,B.,H., P P,H,B.,S,P.,B. T M P, D,
KGMSCNZDPLOZKChPMHMVHM, J)cl
N.

5 5 5 J P
nepfevzaty ze strany obzalovaného jako zastupce XXXXX (H.,R., T., Z.,, N, R,, M S, Jo)-

b

*y
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Ze vzora smluv o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi rozestavéné jednotky byla zjisténa jeji
podoba. Z e-mailové komunikace bylo zji§téno, Ze tato ohledné pfedmétnych dohod o rezervaci
probihala mezi svédky uvedenymi v odstavci 7) odavodnéni rozsudku a e-mailovou adresou
s nazvem XXXXX, XXXXX a tykala se potvrzen{ pifjmu rezervaénich zaloh (L., S., J., V., P., J.,
Z.,R.,S,L,C.,N.,Z,D,H,P., T, P.), komunikace v souvislosti s uzaviranim dohod o rezervaci
O, S., M., Ch., R., M., M, L., N, H,, P., B., H.), odstoupeni od rezervacnich smluv (O., V., P,
K,J,M,S,N,Z,M,N, H,P,P,B,S., P, B, M), podkladt od piislusnych afada (S, K., H.
— zde komunikovino s ]S —architektem, J., K., R., L., P., P., B., R.), informovan{ o stavu projekta
a fesenf nerealizace projektt (é, M,M,V,H,J],K,D,K,Z,G,R, L, N, H, P, M.). Uhrada
rezervacnich kauci byla zjisténa z potvrzeni o platbé¢ (P., P., T., R, R,, S, C,D., O, Ch,H,V.,
H, P, K, K, Z), vypista z ucta (B., K., P., Ch., P., Z) Z trestnich oznameni bylo zjisténo, ktefi
sveédci je podavali a jakych véci se tykala, a to na podezfelou XXXXX. Rozsudkem Okresnitho
soudu Plzen — mésto ze dne 15. 3. 2017 byla stanovena povinnost XXXXX zaplatit ¢astku 200 000
K¢ s piislusenstvim zalobci L.R.D., rozsudkem Okresniho soudu Plzen — mésto ze dne 10. 11.
2016 byla stanovena povinnost XXXXX zaplatit ¢astku 200 000 K¢ s piislusenstvim Zzalobci L.S.
(dolozeno zalobou, vyzvou), rozsudkem Okresniho soudu Plzent — mésto ze dne 30. 6. 2017 byla
stanovena povinnost XXXXX zaplatit ¢astku 200 000 K¢ s pfislusenstvim zalobci P.C., rozsudkem
Okresnfho soudu Plzen — mésto ze dne 8. 8. 2017 byla stanovena povinnost XXXXX zaplatit
castku 400 000 K¢ s piislusenstvim V.T. a Z. T. (dolozeno navrhem na vydani platebniho rozkazu,
platebnim rozkazem a jeho zrusenim, navrhem a pifkazem k dhradé nakladu exekuce), rozsudkem
Okresnfho soudu Plzen — mésto ze dne 12. 10. 2016 byla stanovena povinnost XXXXX zaplatit
¢astku 200 000 K¢ s pfislusenstvim zalobci M.M., rozsudkem Okresniho soudu Plzen — mésto ze
dne 11. 9. 2017 byla stanovena povinnost XXXXXu zaplatit ¢astku 200 000 K¢ s piislusenstvim
zalobci P.Z. (dolozeno navrhem na vydani platebniho rozkazu). Ze sdéleni k vraceni kauce bylo
zjisténo, ze je zasilal obzalovany s obsahem, ze budou postupovat dle dohody o rezervaci jednotek
a budou vraceny kauce s urokem, jsou novi zajemci, piiprava domu na R. pokracuje a Ze vse je
ovlivhéno negativni kampani. Ze zprostfedkovatelské smlouvy bylo zjisténo jeji uzavieni mezi
V.B. a realitni kancelaff na zprostfedkovani uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi k bytové
jednotce v ramci projektu XXXXX. Z pifkazni smlouvy mezi P.H. jako pfikazcem a XXXXX, jako
pitkaznikem ze dne 8. 1. 2016 bylo zjisténo, ze pifkaznik se ji zavazal za odménu vymoci
pohledavku od dluznika XXXXX (dolozeno plnou moci) a dle dodatku pifkaznik prohlasil, Zze
zaplacenim castky 38 000 K¢ povazuje pohledavku za zcela uhrazenou, kdy tyto dukazy se tykaly
jiz pravomocné rozhodnuté véci, takze po vraceni véci nic podstatného nepfinesly. (svazek 3, 4,
5,7)

Prehled pffjmu a vymeétovacich zaklada obzalovaného za obdobi od 2008 do 2017 byl zjistén ze
sdéleni Okresni spravy socialnfho zabezpeceni Tachov. Z pfehledu exekuénich fizeni na spole¢nost
XXXXX u Okresniho soudu Plzen — mésto se podava 14 exekuénich fizeni s uvedenim vyse dluzné
castky a oznacenim opravnéné osoby, ze seznamu exekucnich fizeni proti obzalovanému jsou
zjisténa tato fizeni od roku 2001 do 2017 s uvedenim opravnéného a dluzné castky vcetné
nckterych rozhodnuti ve vécech exekucnich tituld. Vykaz od VZP obsahuje vysi nedoplatku
obzalovaného na dluzném pojistném a penale ke dni 17. 1. 2014. Vypis evidence pfestupct a opis
rejstifku trestd neobsahuje zadny zaznam u obzalovaného. (Svazek 6)

Z dohod o vraceni rezervacni zalohy (kauce) spole¢né¢ s potvrzenimi o platb¢, dfedniho zaznamu
policie, sd¢leni svedku je zjisténo, ze obzalovany v obdobi od 5. 11. 2019 az do 16. 11. 2019 vratil
rezervacni kauce ve vysi 200 000 K¢ zajemcam P. Z.P.7.,Z.R,V.T,L S,L N,R M, M. K.,
P. M., M. K., I. P. (100 000 K¢) s uvedenim, ze timto jsou vzajemné naroky vyrovnany. Ze sdéleni
a potvrzeni spolecnosti XXXXX (a dodatku k ptikazni smlouve) je zjisténo, ze jejich spole¢nost
odkoupila pohledavku P. H. za 38 000 K¢, povinnym jim byla uhrazena cela jistina ve vysi 200 000
K¢ (dle potvrzeni ke dni 30. 3. 2016, dle sdéleni v kvétnu 2016). Stavebni tfad UMC Brno -
Bohunice sdélil, ze u bytového domu na ulici XXXXX bylo vydano stavebni povoleni dne 5. 12.
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2018 s pravni moci 3. 1. 2019, na komunikace dne 3. 8. 2018 s pravni moci 1. 9. 2018, zadost o
stavebni povoleni podala spolecnost XXXXX, vlastnfkem pozemkt pod stavbou je XXXXX,
kterého zastupovala XXXXX, k ¢emuz byla dodana plna moc ze dne 14. 6. 2017 a smlouva o pravu
provést stavbu na cizi nemovitosti ze dne 12. 2. 2018. Stavebni ttad UMC Brno - Novy Liskovec
sdelil, Ze na bytovy dam na ulici XXXXX ke dni 18. 12. 2019 nebylo vydano stavebni povolent,
vlastnikem pozemki je M.R., dne 6. 8. 2018 bylo vydané tzemni rozhodnuti zruseno odvolacim
organem a dne 17. 5. 2019 byla zadost o vydani tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby zamitnuta.
Ze sdéleni Sberbank CZ byl zjistén aktualni zustatek na actu ¢. XXXXXve vysi 21,84 K¢. (Svazek
7,8)

Z dohod o vraceni rezervacéni zalohy (kauce) spole¢né s potvrzenimi o platbé, postovni poukazky,
sdéleni svédku, dfednich zaznamu bylo zjisténo, ze obzalovany v obdobi od 11. 6. 2020 az do
17. 6. 2020 vratil rezervacéni zalohy ve vysi 200 000 K¢ zajemcum K. B., K. J., AP.N., M. T., V. B,
LH,LP,ILP,B.S.aES,R. P, T H,M.M,, T.P, LRD,L K,R. G,V.R,S. M, T. L, P.
C,V.D,M.D. J.L,P.O,P.Z,R.S., M. Ch., A. P., . M., M. H., M. V., O. H., L. M., ]. Z., R.
J, P.P.aS. P,S. Ch.aM. Ch, I ]J. aH.]J,M B.aK. B.suvedenim, ze timto jsou vzajemné
naroky vyrovnany. Vyse danové povinnosti spolecnosti XXXXX za roky 2016 az 2019 byla zjisténa
z pfiznani k dani z pffjma pravnickych osob. Diéle obzalovany pfedlozil jeho pfehled fizeni
vedenych ve véci zaméru vystavby bytového domu na ul. XXXXX, Brno a zadost a vydani
zavazného stanoviska k novostavbé DB v k. XXXXX od Magistratu mésta Brna, Odbor
uzemniho planovani a rozvoje pro T.V. s vysledkem, Ze zamér je ptipustny. Rovnéz byly provedeny
listinné dukazy ohledné zmény pifjmeni svédkyné Z. (nyni P.). (Svazek 8)

Ostatni dukazy se tykaly procesniho postupu ve véci €i nic podstatného k véci nepfinesly.

Navrhy na doplnéni dokazovani uc¢inény nebyly a ani soud neshledal nutnost provadét dalsi dukazy
vzhledem k prokazanym skutkovym zjisténim.

Vsechny svédecké vypoveédi, ufedni zaznamy o podaném vysvétleni soud povazuje za vérohodné
a vychazel z nich, nebot’ o nich nevznikly zadné pochybnosti. Vsichni svédci byli pouceni o jejich
pravech a povinnostech a nebylo zjisténo, pro¢ by nc¢kdo ze svédku sam sebe chtél vystavit
nebezpedi trestniho stthani ucinénim nepravdivé svédecké vypovedi za soucasného poskozeni
obzalovaného. Je tfeba také zduraznit, Ze obecné vsechny svédecké vypovédi o jednani
s obzalovanym byly v souladu, pokud byli svédci slySeni v piipravném fizeniiv fizeni pfed soudem,
vypovidali shodné a pokud se objevily né¢jaké nepfesnosti, nejednalo se o nic zasadniho a bylo
poznatelné, ze uvedené vzniklo jiz v dusledku zapominani v prub¢hu doby, takze ani zde nebyl
zjistén zadny duvod nevérohodnosti.

Svédkyné A.P. se prakticky jiz nebyla v fizeni pfed soudem schopna vyjadfovat k detailim uzavieni
dohody o rezervaci a k okolnostem nasledujicim, proto zde musel vychazet soud z vypovedi
z ptipravného fizeni v kombinaci s ¢astf informaci, které si svedkyné jest¢ pamatovala v fizeni pred
soudem. Nenf to vSak svédkyné nevérohodna, jedna se toliko o osobu s nizsi schopnosti si véci
pamatovat v navaznosti na plynuti doby. K vypovédi svédkyné S.Ch., ktera odmitla skute¢nost, ze
by podepsala dohodu o rezervaci s obzalovanym, je nutno odkazat na samotné vyjadfeni
obzalovaného, ktery potvrdil uzavteni dohody i s touto svédkyni, a pfedevsim na ovéfeny podpis
na této dohodé¢ o rezervaci. Ani tuto svédkyni nelze povazovat za nevérohodnou, pouze je zjevné,
ze nevnimala podobu obzalovaného dostatecné tak, aby si byla nasledné jista jeho identifikaci.
Kazdy lidsky jedinec vnima jinak a je schopen popsat véci nasledné jinak, kdy uplynutim casu si
muze 1 vytvofit jiny obraz toho, co pfedtim vnimal, jak se ocividné stalo i zde. Svédkyné se mohla
vice zaméfit na vniman{ skutecnosti k projektu samotnému a nikoliv na zapamatovani si podoby
obzalovaného. Pokud pak svédek S. M. jako jediny uvadél skutecnost, ze rezervacni kauce méla byt
pak v urcité uschove, ani toto necini svédka nevérohodnym, nebot’ jednak neuvedl, Ze by se jednalo
o uschovu, ale jen popisoval shodné jako ostatni zajemci, ze méla povahu zalohy, a ze dle sdéleni
obzalovaného se mélo jednat o ucet pravnika. Pokud tedy tento svédek projevil vyssi ostrazitost
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pfi ovéfovani si uctu, kam finance zasilal, nez ostatni poskozeni, neznamena to, ze je nevérohodny,
ale pravé tento svédek prokazuje, Ze obzalovany pfi konkrétnim dotazu na majitele uctu uvadeél
nepravdivé informace, a ze je uvadét chtél, protoze védel, ze pokud by k actu sdélil pravdu, nedoslo
by k uzavteni dohod o rezervaci minimalné v takovém mnozstvi, jako se délo. Tento svédek tedy
prokazuje subjektivni stranku na strané obzalovaného. U Zadného jiného svédka se nevyskytla
zadna okolnost, pro kterou by bylo nutno fesit otazku vérohodnosti.

Jelikoz svédci — zajemci o koupi bytovych jednotek vypovidali shodné ¢i obdobné ohledné jednani
s obzalovanym pfi uzavirani dohod o rezervaci, ohledné thrady rezervacnich kauci a pfedevsim
ohledn¢ nezahdjeni projekt, odstupovani od dohod, nemoznosti nasledné kontaktovat
obzalovaného za ucelem odstoupeni od dohod ¢i vraceni rezervacnich kauci, tak 1 z uvedeného se
podava jednoznacné vérohodnost jejich vypovédi. Jejich vypovédi se nelisily ani pfi uvadéni
davodu, které jim sdéloval obzalovany jako pficinu nepokracovani v projektech, protoze se vzdy
alespon ¢ast svédka shodovala pfi popisu téchto davodu, z ¢ehoz je patrno, ze obzalovany sdéloval
razné davody. Neexistuje zde zadna ojedinéla svédecka vypoveéd, co do popisu déje, ¢imz je také
vyvracena obhajoba obzalovaného v tom smyslu, ze nékteré duvody poskozenym jako nemoznost
pokracovani v projektech neuvadél, nebot’” poskozeni méli informacni kanaly toliko od né;j.

Rovnéz soud neshledal zadny davod, pro¢ by nemohl vychazet z provedenych listinnych dikazu.

Provedené dukazy soud zhodnotil jak jednotlivé, tak 1 v jejich vzajemnych souvislostech a dospél
bez jakychkoliv pochybnosti k zavéru, ze skutek se stal tak, jak je uvedeno ve vyroku tohoto
rozsudku v odsuzujici ¢asti.

Postaveni obZalovaného jako jednatele a spolecnika spole¢nosti XXXXX a osoby, ktera uzavirala
jednotlivé dohody o rezervaci jednotek, je prokazano vypovédi obzalovaného 1 vypovéd'mi svédka
— zajemcu o koupi bytovych jednotek v projektech XXXXX a XXXXX, vypisem z obchodnfho
rejstiiku, dohodami o rezervaci jednotek. Uzavieni jednotlivich dohod o rezervaci jednotek a
jejich obsah byl prokazan konkrétnimi dohodami v kombinaci s vypovédmi svédka — zdjemct o
koupi bytovych jednotek, jak jsou uvedeni shora (poskozeni u utokt pod body 1 az 42). Skutecnost,
ze nedoslo k realizaci projekta dle dohod o rezervaci, ze se zajemci uvedeni pod bodem 1) az
42) vyroku rozsudku nestali vlastniky bytovych jednotek, ze odstupovali od dohod o rezervaci pii
velmi §patné komunikaci s obzalovanym a Ze jim nebyly vraceny v této dobé rezervacn{ kauce na
zakladé¢ jejich pozadavkd, je prokazana rovnéz vypovéd'mi poskozenych svédka — jednotlivych
zajemcu o koupi bytovych jednotek, listinami v podob¢ odstoupeni od dohod ¢i jiné komunikace
s obzalovanym za ucelem odstoupeni od dohod a vraceni rezervacnich kauci. Tyto skutecnosti jsou
rovnéz prokazany i z vypovédi svédkt — zajemct o koupi bytovych jednotek uvedenych ve
zprost’ujici ¢asti vyroku rozsudku, nebot’ 1 tito svédci popisovali jednani s obzalovanym zcela
shodné jako svédci poskozeni. Uhrada rezervaénich kauci ze strany poskozenych uvedenych
pod bodem 1) az 42) je prokazana vypovedmi svedku poskozenych, vypovedi obzalovaného,
vypisy z ucta, potvrzenim plateb, davod téchto plateb pak vychazi z obsahu dohod o rezervaci. Na
jaké acty byly rezervacni kauce dle pozadavku obzalovaného placeny je zjisténo z vypisu
jednotlivych ucta, dohod o rezervaci, ufednich zaznamu o podaném vysvétleni svedka K., A, R. a
také z vypovedi svedku poskozenych. Nevraceni rezervacnich kauci na zaklade vypovedi dohod
o rezervaci, na zaklad¢ pozadavki poskozenych, na zakladé nerealizovan{ projekti v dohodnuté
lhaté jednotlivym poskozenym je rovnéz prokazano vypovéd'mi svédki poskozenych uvedenych
pod bodem 1) az 42) v kombinaci s vypovedi obzalovaného, ktery doznaval nevraceni vsech kauci,
a také vracenim téchto kauci az v prabchu hlavntho liceni. Skute¢nosti ohledné nevraceni kauci
vcas vyplyvaji 1 z vypovédi svédkt — zdjemct uvedenych ve zprost'ujici c¢asti rozsudku. U
poskozenych B. a P. bylo prokazano, jaka ¢ast kauce jim byla vracena jesté pied zahdjenim trestniho
stthan{ a ktera nasledne.
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Neinformovani poskozenych zajemct, Ze nezasilaji rezervacni kauce na ucet XXXXX, jak se
svédci domnivali, a vyplyvalo to i z dohod o rezervaci, kdyz smluvni stranou byla spole¢nost
XXXXX a nikoliv spole¢nost XXXXX, J. K., J. R. je prokazano jednak dohodami o rezervaci,
dokL. o dhradach, ale také i svédeckymi vypoved'mi svédku slysenych po vraceni véci odvolacim
soudem, ktef{ byli na tuto okolnost dotazani. Svédci slySeni v fizeni pfed soudem shodné (s
vyjimkou svédka M., jemuz obzZalovany k dotazu na vlastnika uctu uvedl pravnika) popsali, ze se
nedotazovali na vlastnika uctu, ale ze se s ohledem na uzavirini dohod o rezervaci domnivali, Ze se
jedna o ucet spolecnosti XXXXX, ¢i obzalovaného, coz je pochopitelné vzhledem ke koncipovani
dohod o rezervaci. Tito svédci také povazovali informaci o majiteli ictu za podstatnou, a i kdyz ji
tak neoznacil svédek G., tak i tento se domnival na zakladé mu poskytnutych informaci, Ze je to
ucet obzalovaného, tudiz ani tato vypoved nezaklada zadny rozpor.

Vsichni slySeni svédci po vraceni véci odvolacim soudem jednoznacné uvedli, Zze nebyli
informovani o skute¢nostech, Ze z divodt problémi v izemnim fizeni nebyly dodrZeny
terminy dle dohod o rezervaci jednotek, které byly uzavieny pfed nimi, a ti svédci, se kterymi
byly ¢asove uzavirany dohody o rezervaci jednotek az po odstupovani od dfive uzavienych dohod
prave z davodt nedodrzeni termind, a nebyly jim vraceny rezervacni kauce, ani o téchto
skute¢nostech. O odstupovéni od dohod o rezervaci jednotek byl informovan svédek C., ale nebyl
mu sdélen skutecny rozsah, a i tento svédek uvedl, Ze pravé takovy rozsah by znat chtél. Svédkovi
T., byt’ byl informovan o odstupovani od dohod o rezervaci jednotek, tak mu nebylo jako davod
uvadéno nedodrzeni termina dle dffive uzavfenych dohod o rezervaci. V souvislostech
s vypoved'mi sveédku, jejichz vypovédi byly v fizeni ¢teny a ktefi byli vyslychani pfed prvnim
rozsudkem ve véci véetné svédkua zajemct, kde doslo ke zprosténi obzalovaného, a kteff se rovnéz
o sdélovani takovych informaci nezminovali, je jednoznacné prokazano, ze obzalovany
poskozenym informace o odstupovani od dohod o rezervaci, které nastaly pfed podpisem jejich
dohod o rezervaci, nesdéloval, zamlcoval je, piipadné neuvadél skute¢ny divod. Uvedena skupina
svedka vyslechnuta po vraceni véci odvolacim soudem také popiela, Ze by jim bylo ze strany
obzalovaného uvadéno, Ze jsou zasadni problémy s uzemnimi fizenimi, kdy svédci D., Ch., Z.,
K., K, P, P., P. uvedli, ze jim nebyly sdé¢leny zadné problémy v tzemnim fizeni pfi podpisu dohod
o rezetvaci, a Ze o téchto se dozveédéli a2 nasledné, a svédci B., G., C., M., M., T. popsali sdéleni
urcitych problému v Gzemnim fizeni pfi uzavieni dohod o rezervaci, ale nikoliv zasadnich. V této
souvislosti je tfeba zduraznit, ze slySeni sveédci v piipravném fizeni i v fizeni pfed soudem pied
prvaim rozsudkem popisovali uvadéni informaci ze strany obzalovaného pfi uzavirani dohod o
rezervaci o pomérné velmi brzkém zahéjeni vystavby, tudiz i timto byli udrzovani poskozeni ve
védomi o bezproblémovosti administrativni ¢asti projektu. Ani nikdo ze slySenych svédkua
v piipravném fizeni, v fizeni pfed soudem pfed prvnim rozsudkem pokud uvadél to, Zze veédél o
zatim neziskaném uzemnim rozhodnutf (svédei H., P., H., P., H, R, T., K, N., M,, D., B,, P,, L.,
O,P,M,M,V,H,M,J,P, ], Z), toto nepopisoval jako néjaky problém, ale jako skutecnost,
kterda méla byt vyfeSena v blizkém casovém okamziku, tak jak je informoval obzalovany, kdy ve
veétsine piipadu jim bylo uvadéno, Ze je projekt pfed vydanim uzemniho rozhodnuti, stavebniho
povoleni. Nektefi sveédci byli utvrzovani v tom, Ze se vyfizuje stavebni povoleni, coz rovnéz
vyvolavalo mylny pocit ziskani dzemniho rozhodnuti, pfitom vzhledem k neziskanym
pravomocnym tzemnim rozhodnutim, to byla samoziejmé informace zavadéjici (napfiklad svédci
R, S, L., M, H, J., Ch., M.). Svedkum D., K. obzalovany dokonce uvad¢l nepravdivou informaci,
ze ma vydané tuzemni rozhodnuti. Informace uvadéné obzalovanym ohledné¢ brzkého a prakticky
nekomplikovaného vydani dzemniho rozhodnuti, ¢i dokonce stavebniho povoleni rozhodné
nesvédel o realném informovani o projektu, pravé naopak, a to v souvislosti s jiz uplynulymi
lhatami k ziskani pravomocného tuzemniho rozhodnuti dle postupné uzaviranych dohod o
rezervaci jednotek v prub¢hu doby. Z vypovedi svedka P., Ch., M., ktef{ na to byli pfimo pfed
soudem po vracen{ véci dotazani, bylo rovnéz zjisténo, ze nebyli informovani ani o tom, ze u
projektu XXXXX pfed uzavienim dohody o rezervaci na jejich bytovou jednotku, jiz jedna zadost
o vydani tzemniho fizeni byla pravomocné zamitnuta, a tato informace se nepodava ani ze
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svédeckych vypovédi svédku slysenych v pfipravném fizeni ¢i v fizeni pfed soudem pred zruSenim
véci odvolacim soudem, ktefi uzavirali dohody o rezervaci u tohoto projektu po 14. 2. 2016.
Uvedené rovnéz dokladuje zaml¢ovani podstatnych okolnosti ohledné projektu, jeho slozitosti a
komplikovanosti ze strany obzalovaného pfed poskozenymi.

Jelikoz sdéleni informaci ze strany obzalovaného poskozenym zajemcim pii uzavieni dohod o
rezervaci jednotek o komplikovaném tzemnim fizenim u obou projektt nevyplyva z zadnych
svedeckych vypovedi, a slyseni svédci k této otazce na zakladé pokynu odvolaciho soudu jsou
v souladu, nebot’ bud’ jim nebyly sdéleny na toto téma zadné informace, ¢i komplikovanost
uzemnich fizeni byla bagatelizovana jen obecnym popisem problému se sousedy ¢i na ufadu, pak
je zcela nadbyte¢né vyslychat dalsi svédky, nebot’ nejsou pochybnosti o tom, Ze obzalovany
nesdéloval poskozenym skutecny stav tzemnich fizeni, jejich komplikovanost a nedodrzovani lhat
dle dohod o rezervaci, informace o odstupovani od dohod o rezervaci z davodu nedodrzovani lhat
dle dohod o rezervaci a uz vibec ne informace o nevraceni kauci. Naopak obzalovany poskozené
utvrzoval o nekomplikovaném fizeni, a utvrzoval je v tom, Ze jim uvadéné lhuty budou dodrzeny,
a to pfedevs$im minimalizaci informaci o jakychkoliv problémech v administrativn{ ¢asti uzemniho
fizeni.

Listinnymi materialy z pfislusnych stavebnich ufada bylo prokazano, jak bylo postupovano
v uzemnich fizeni u jednotlivych projektd, bylo jimi prokazano, ze tato uzemni fizeni{ byla
zdlouhava, problematicka, vyskytovalo se tam vétsi mnozstvi okolnosti, které bylo feseno vyzvami,
doplnovanim, zamitavymi rozhodnutimi, tak jak je uvedeno shora. Soucasné z vypovedi svedka
poskozenych 1 svédku - zajemct o koupi bytovych jednotek (uvedenych ve zprost’ujici ¢asti) bylo
zjisténo, ze o komplikovanych tzemnich fizenich nebyli dle skutec¢nosti zajemci informovani,
nebot’ pokud doslo k uvadéni vibec néjakych problému v tzemnim fizeni pii podpisu dohod o
rezervaci, jednalo se o ojedinélé piipady, kdy byly zdjemcum popisovany bagatelni problémy —
problémy se sousedem ¢i sousedy, které nemély znamenat vétsi problémy. V ostatnich piipadech,
kdyz se podafilo svédkim na to téma s obzalovanym komunikovat, tak se o problémech
v uzemnich fizenich dozvidali az pfi jejich zjisténi, ze v projektech neni pokracovano, resp. neni
v nich zadny pokrok.

Po provedeném dokazovani bylo prokazano, ze u projektu XXXXX u prvniho tzemni fizeni byla
zadost o vydani rozhodnuti podana dne 12. 2. 2014, nasledné doslo na zakladé vyzev k doplnéni
zadosti, prodluzovani lhut pro uvedené a nepravomocné bylo vydano dzemni rozhodnuti az 6. 5.
2015, jez bylo 28. 1. 2016 zruseno a 14. 2. 2016 byla pravomocné zadost o vydani uzemniho
rozhodnuti zamitnuta. Druhé uzemni fizeni bylo zahajeno po podani zadosti ze dne 2. 5. 2016,
nasledné na zakladé vyzvy doslo k doplnéni zadosti, dne 17. 10. 2016 bylo vydano dzemni
rozhodnuti, které bylo zruseno dne 12. 6. 2017, po opétovné vyzve k doplnéni a jejimu vyhoveéni
bylo znovu tzemni rozhodnuti vydano dne 12. 3. 2018, které bylo 6. 8. 2018 zruseno a dne 17. 5.
2019 doslo k zamitnuti Zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti s pravni moci dne 17. 5. 2019.

U projektu XXXXX bylo tzemni fizeni zahdjeno na zakladé zadosti ze dne 4. 4. 2014, po vyzveé
k doplnéni, zastaven{ fizeni, zamitnuti Zadosti, pferuseni fizeni, zruseni zamitnuti, opétovné vyzve
k doplnéni bylo nakonec tzemni rozhodnutf vydano az dne 16. 2. 2016 s pravai moci 16. 3. 2016
a nasledovala zadost o vydani stavebnfho povoleni ze dne 27. 12. 2017 s jeho vydanim dne 5. 12.
2018 s pravni moci dne 3. 1. 2019.

Vzhledem k uvedenému je nepochybné, Zze se v obou pifpadech nejednalo o bezproblémovy
projekt ohledné¢ tzemniho fizeni, ale o velice komplikovany a zdlouhavy, jehoz skute¢ny stav byl
pfed poskozenymi ze strany obzalovaného zamlcovan.

Shora uvedené informace o problémech v tzemnim fizeni poskozenym sdélovany nebyly, a
poskozeni tudiz zlstavali udrzovani v urcité fikci a nemohli reagovat na realitu. Vysledkem
uvedeného bylo u projektu XXXXX, ze poskozeni B. uzavfeli dohodu o rezervaci jednotky v dobé
po uplynuti lhity k ziskan{ pravomocného tzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych

Shodu s prvopisem potvrzuje: Nina Beranova



55.

30
48T 10/2018

se zajemci B., H., P., P, H., B., S., P, poskozeni H., M. uzavteli dohody o rezervaci po uplynuti
lhity k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zajemci
B, H,P,P,H,B,S, P, B, poskozeni P., D., T., K. po uplynuti lhuty k ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zajemci B., H., P., P., H., B,,S., P., B,
H., M., poskozeni Z., N., G., R., M. po uplynuti lhity k ziskani pravomocného uzemniho
rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zajemci B., H., P., P.,, H., B.,S., P., B, H,, M, P,
D., T., K. a rovnéZ po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B., poskozeni L., C. po uplynuti
lhuaty k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zdjemci
B,H,P,P,H,B,S,P,B,H, M, P, D, T, K, Z,N., G, R, M. arovnéz po odstoupeni od
dohody o rezervaci zajemci B., poskozeny D. po uplynuti Ihity k ziskani pravomocného tzemniho
rozhodnutf dle dohod o rezervaci uzavienych se zdjemci B., H., P., P., H., B.,S., P., B, H,, M., P,
D., T, K, Z,N, G., R, M, L., C.arovné po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B.,
poskozeni D., L., O., Z., S. po uplynuti lhity k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti dle
dohod o rezervaci uzavienych se zajemci B., H., P, P, B, H,S.,P.,, B, H, M, P, D., T, K., Z.,
N., G, R, M., L., C.,D. arovnéz po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B., poskozeni Ch.,
P., M. po uplynuti lhuty k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnut{ dle dohod o rezervaci
uzavfenych se zajemci B, H,, P., P., B.,, H., S., P., B, H, M., P., D., T, K., Z, N., G,, R,, M,, L,
C,D.,D.,L,O.,7Z.,S. arovné po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B., P., S., D., M.
(zde u poskozeného M. a P.), poskozeni H., ]. po uplynuti Ihtty k ziskani pravomocného tzemniho
rozhodnutf dle dohod o rezervaci uzavienych se zajemci B., H., P., P., H., B.,S., P., B, H,, M., P.,
D., T,K,Z,N,G,R, M, L,C,D., D, L, O.,Z.,S, Ch, P., M. a rovnéZ po odstoupeni od
dohody o rezervaci zajemci B., P., S., D., M., M., G., poskozeni V., H., M. po uplynuti lhuty
k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zdjemci B.,
H.,P.,P.,H,B,S,P,B,H,M,P. D, T, K,Z,N,G,R,M,L.,C,D..D.L,O.,Z.,S., Ch.,
P., M., H,, J. a rovnéz po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B., P., S., M., D., M., G,, C.
(zde u poskozeného H. a M.), D. (zde u poskozeného H. a M.), poskozeni J., P., Ch. po uplynuti
lhity k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzavienych se zajemci
B,H,P.,P,H,B,S,P.B,H,M,P,D.,T,K,Z,N.,G,R,M,L.,C.,D.,D,L,O., 7.8,
Ch., P, M, H.,J., V., H, M. arovnéz po odstoupeni od dohody o rezervaci zajemci B., P., S., M.D.,
G. M,, C., D, B, Z., Ch., H. (zde u poskozenych P., Ch.), M. (zde u poskozenych P., Ch.),
poskozeni J. po uplynuti lhuty k ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti dle dohod o
rezervaci uzavfenych se zajemci B., H., P., P, H, B.,S., P, B, H, M, P, D., T, K, Z.,N.,, G, R,,
M,IL.,C,D.,D.,L,O.,7Z.,S, Ch, P, M, H.,J., V., H.,M.,]J.,P., Ch. arovnéz po odstoupeni od
dohody o rezetvaci zajemci B., P., S., M., D., G., M., C., D., B., Z., Ch., H., M.. S poskozenymi
J., V., H, M., J., P,, Ch,, J. navic dohody o rezervaci byly uzavfeny v dob¢ po pravomocném
zamitnuti prvnf zadosti o vydani uzemniho fizeni, coz jednoznacné indikuje problémovost projektu
po administrativn{ ¢asti, a ani o této skutecnosti nebyli poskozeni informovani.

U projektu XXXXX poskozeni T., R. uzavfeli pfi uvedeni v omyl dohody o rezervaci jednotek jiz
po uplynuti Ihity k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti u zajemct Z.ch, poskozeni M., S.
po uplynutf Thity k ziskani pravomocného tizemniho rozhodnuti u zajemct Z., T., R. a rovnéz po
zamitnuti Zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti (nasledné zruseno autoremedurou), poskozeny
N. po uplynut{ Ihtty k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti u zdjemct Z.,T., R, M, S,
poskozeni Z., P., K. po uplynuti lhuty k ziskani pravomocného tzemntho rozhodnuti u zdjemcut
Z.,T., R, M, S., N., poskozeni M., D. po uplynuti lhity k ziskani pravomocného tzemniho
rozhodnuti u zajemcua Z.,T.R,M,S,N.,,Z, P. K a poskozena K. po uplynuti lhity k ziskani
pravomocného tzemniho rozhodnuti u zajemct 7., T.,D., R, M,S,N., Z, P, K, M. arovné
po odstoupeni od dohody o rezervaci ze strany zajemcu D., M., S., N. a nevraceni kauci témto
zajemcum ve stanovené lhute.
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Problémovost obou projekta pfi tzemnim fizeni a znalost téchto komplikaci ze strany
obzalovaného jednoznac¢né také prokazuje srozuméni obzalovaného s nedodrzenim lhit dle dohod
o rezervaci k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti a k vraceni kauci v ptipadé odstoupeni
od dohod o rezervaci, a od doby, kdy zacalo odstupovani od dohod o rezervaci védomost o
nemoznosti dodrzet pifslusné lhity dle dohod o rezervaci, jak se bliZze k uvedenému vyjadfuje soud
u hodnoceni pravni kvalifikace.

U poskozené K. je zjeji vypoveédi a obsahu dohody o rezervaci prokazano, ze tato nebyla
informovana o skutecnosti, ze obzalovany jiz neni opravnén uzavirat dohody o rezervaci bytovych
jednotek, kdyz projekt XXXXX pfevedl ze spolecnosti XXXXX na spolecnost XXXXX, coz
vyplyva se smlouvy o pfevodu ze dne 11. 7. 2016, vypovédi svédka M. i vypovédi obzalovaného.
Vzhledem k obsahu vypovédi svédka M. je prokazano, ze nedoslo k pfevzeti zavazku z dohod o
rezervaci uzavienych obzalovanym, ze nedoslo ani k dohodé, Ze k uvedenému dojde v budoucnu,
a je tak jednoznacéné prokazano, ze obzalovany v dob¢ uzavieni dohody o rezervaci s poskozenou
K. tak ¢inil nikoliv za dcelem splnéni dohody o rezervaci, ale jen za ucelem vylakani financnich
prosttedku od poskozené, aby je mohl pouzit na hrady prechazejicich zavazkua, kdyz veédel, ze
nikdy nebude moci povinnosti dle dohody o rezervaci splnit, takze zde o tmyslu na strané
obzalovaného neztstavaji zadné pochybnosti. Tento umysl je umocnén i tim, ze pfes vyjadfeny
pozadavek poskozené ji obzalovany rezervaéni kauci nevratil, a naopak se stale snazil uzavirat nové
dohody o rezervaci na pfedmétny projekt, jak popsala svédkyne K.. Jelikoz dohoda o rezervaci je
podepsana obzalovanym, jehoz podpis je ovéfen, ani sam obzalovany toto nepopira, je tak
prokazano a dano, Ze tuto nepravdivou informaci uvedl poskozené obzalovany, i kdyz osobné
s poskozenou jednal J.M.. Obhajoba obzalovaného je v tomto sméru vyvracena, k cemuz se blize
soud vyjadfuje nize v ¢asti tykajici se uplatnéné obhajoby.

Shora uvedené zamlcené informace byly zasadni pro uzavirani dohod o rezervaci, jak se vyjadiili
svedci slySeni po vraceni véci odvolacim soudem, kdy samozfejmeé kazdy ze svédku pfipisoval razny
stupent zavaznosti konkrétnim zamlcenym informacim, ale podstatné byly pro vSechny. I kdyz
ncktefi svédci je oznacili za informace, pro které by nikdy dohody o rezervaci neuzavreli, nektefi je
oznacili za informace, které by zvazovali, tak ale vsichni uvedli, Ze by je chtéli znat a v jejich souhrnu
jsou natolik podstatné, ze bez jejich védomosti byli poskozeni uvedeni v omyl, nebot’ se nemohli
svobodné rozhodnout, a reagovali na nepravdivé vytvofeny stav s naprostou nemoznosti
posuzovat realnost projektt a moznost splnéni dohod o rezervaci. Zde neni v opozici ani vipoveéd
svedka M., nebot’ 1 kdyz tento popsal, Ze nedodrzovani terminti dle dohod o rezervaci by asi
nezménilo jeho rozhodnuti, tak soucasné uvedl, Ze by to bylo z toho divodu, kdy se domnival, ze
mohl vzdy bezpecné odstoupit a byla by mu vracena kauce, ktera méla byt v uschové. Tudiz i tento
svedek byl uveden v omyl, protoze i kdyz pro néj nebyl podstatny termin ziskani dzemniho
rozhodnuti, tak to bylo jen proto, ze se domnival, Ze jsou jeho finance v bezpeci v tschove a ze je
muze kdykoliv ziskat zpét, coz vsak bylo zcela v rozporu s realitou a o této skutecnosti jiz
informovan nebyl, pravé naopak byl mylné informovan o uc¢tu, kam rezervacni kauci slozil. I svédek
T., ktery pocital s delsi dobou realizace projektu, uvedl, Ze mu bylo zaml¢eno odstupovani od
dohod o rezervaci, coz by vsak védet chtel v dobé uzavieni dohod o rezervaci jednotek, ¢imz je
dano, Ze 1 on byl jednoznacné uveden v omyl. Jednanim obzalovaného, a to pravé zamlcovanim
téch nejvyznamnéjsich okolnosti, byli poskozeni uvedeni v omyl a obzalovany dosahl toho, ¢eho
dosahnout chtel, tedy ziskani financi — rezervacnich kauci ke skodé poskozenych. Poskozeni se dle
nepravdivych ¢ zavadéjicich informaci od obzalovaného v kombinaci se zamlcovanymi
informacemi mylné¢ domnivali, Ze projekty jsou po administrativni ¢asti zcela bezproblémové, ze
jejich realizace je napliovana, vse je funkcni véetné dodrzovani termind a dobré ekonomické
situace minimalné obnasejici bezproblémovou moznost vraceni rezervacni kauce pfi odstoupeni
od dohod o rezervaci. Tedy byli utvrzovani pfesné v opaku realné situace.
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Vsichni svédci slySeni v fizeni pfed soudem po vraceni véci odvolacim soudem a dotazani na otazku
uvadéni piipadnych financnich problému spole¢nosti XXXXX popfeli, ze by takovou informaci
dostali. Neinformovan{ o nepfiznivé financni situaci vyplyva i ze svédeckych vypovédi téch svedka,
jejichz vypovédi byly v fizeni pfed soudem ¢teny, ¢i ze svédeckych vypoveédi svédku vyslechnutych
pfed vraceni véci odvolacim soudem, nebot’ Zadny z téchto svédku se o takové informaci
nezmitioval. Spatna ekonomicka situace spolecnosti XXXXX byla zjisténa z vipisa exekuénich
fizeni, kdy v dobé uzavirani dohod o rezervacich bylo vedeno vice exekucnich fizeni pro celkové
jiz vyraznou dluznou ¢astku (nezastavenych exekucnich fizeni bylo 7). Védomost obzalovaného o
téchto exekucnich fizeni a tedy o Spatné ekonomické situaci je dana nejen témito exekucnimi
f{zenimi, ale 1 skutecnosti, Ze obzalovany si nechaval rezervaéni kauce zasilat na jiné ucty prave, aby
nemohly byt exekucné postizeny. Takova ekonomicka situace zalozila u obzalovaného srozuméni
a nasledné védomost o tom, ze v piipadé¢ nemoznosti dodrzet terminy dle dohod o rezervaci,
nebude v jeho schopnostech vracet rezervacni kauce v k tomu sjednanych terminech, nebot’ védél,
ze XXXXX nedisponuje dostatecnym mnozstvim financ¢nich prostfedkt. To, ze nemél skutecné
dostatek financ¢nich prostfedka na vracen{ kauci, jednoznacné vyplyva i z vipovedi téch svedka —
zajemcu o koupi bytovych jednotek, kteff uvadéli, ze jim pfimo obzalovany sdélil po odstoupeni
od dohod o rezervaci, ze nedisponuje dostatkem financi, aby mohl vracet kauce vcetné piipadu,
kdy uvadél, Ze je muze vracet, az ziska dalsiho zajemce (svédci G., M., P., B.,D., H., S.). Nedostatek
financi k vraceni rezervacnich kauci vyplyva i z toho, Zze obzalovany podminoval jejich vraceni
kromé ziskani novych zajemcu také napiiklad stazenim trestnich oznament ¢i jejich nepodavanim,
nebo je nevracel s odivodnénim, Ze jej zajemci pomlouvali na socialnich sitich a ze byl poskozen
on, a vracel je az v prabéhu trestntho stihani. Z vypist z ucth, se kterymi obzalovany nakladal, z
listin tykajicich se finanéni situace jeho i spolecnosti XXXXX (exekucn{ fizeni, pfiznani) také
vyplyva Spatna ckonomicka situace XXXXX i obzalovaného a skutecnost, ze obzalovany
nedisponoval dostatkem financi, coz nedoklada ani jeho fotografie s bankovkami, protoze se
mohlo jednat o bankovky kohokoliv, navic ve vyrazné nizsi castce, nez v té dobé dluzil. Az v
prabéhu hlavnfho liceni se obzalovanému z neznamych zdroju podafilo ziskat prostfedky na
uhradu skody, a to postupné. Zamlcovani $patné ekonomické situace pfed poskozenymi je dalsim
momentem, kterym byli poskozeni uvadéni v omyl.

Obzalovany ve vSech pfipadech vybranych rezervacnich kauci byl srozumén a nasledné védél, ze
piijimané rezervacni kauce nebude mit k dispozici k vracen{ v ptipadé odstoupeni od dohod o
rezervaci, tedy, Zze nedodrzi termin k jej vraceni, ze je bude uZivat pfesné nezjisténym zptsobem,
a to vcetné financovan{ podnikatelskych aktivit, vyplaceni pfedchazejicim zajemctim na misto jejich
vraceni v dob¢, kdy k tomu byl povinen dle odstoupeni od dohod, ¢i v dobé, kdy se poskozeni
snazili o komunikaci s nim za ucelem vraceni rezervacnich zaloh. Coz tedy bylo v dob¢, kdy se
stavebné projekty nerealizovaly, takze ziskané kauce nemohl ani celé investovat do projekta
s vyjimkou pfipravné faze.

Ze svédeckych vypovédi zajemct o koupi bytovych jednotek také vyplynulo, Ze obzalovany
postupneé ustaval v komunikaci ohledné pokroku v projektu a Zze ohledné odstupovani od smluv a
vracen{ rezervaci se staval jiz viceméné nekontaktnim, coz dokresluje subjektivni stranku jednani
obzalovaného.

Vyse Skody je tvofena souctem uhrazenych rezervacnich kauci od jednotlivych poskozenych,
nebot’ tuto $kodu chtél obzalovany zpusobit, kdyz poskozené uvadél v omyl pfi uzavirani dohod
o rezervaci a pifi ziskavani rezervacnich kauci. U poskozenych manzela B. a 1. P., kde bylo z
vypovédi poskozenych a vypist z ucta prokazano, ze jim obzalovany vratil Cast rezerva¢nich
kauci - zaloh (170 000 K¢ u manzela B. a 100 000 K¢ u I. P.) v dobé po odstoupeni od
rezervacnich smluv, byt’ po upominkach a po lhute dle dohod o odstoupeni, soud vracenou ¢ast
nezapocital do zpusobené skody, nebot’ i kdyz nyni neni obzalovany uznan vinnym za spachani
trestného cinu zpronevéry, ale podvodu, kde je imysl zjistén jiz na poc¢atku zamlcenim podstatnych
okolnosti a tedy zpusobena skoda i zde by mohla ¢init celou zaplacenou kauci, tak vzhledem
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k tomu, Ze odvolani do pivodné vyhlaseného rozsudku podal jen obzalovany a bylo podano jen
v jeho prospéch, tak nyni nemuze dojit ke zhorseni postaveni obzalovaného, coz by se stalo
v pfipadé, Ze 1 u téchto poskozenych by soud povazoval za skodu celou vysi zaplacené kauce
(§ 264 0d2 trestnfho fadu). Vracené casti téchto rezervacnich zaloh vzniklou $kodu tedy netvofi na
rozdil od vracenych rezervacnich kauci v obdobi listopad 2019 az cerven 2020, kdy jiz $koda davno
vznikla, a to pfi uzavieni dohod o rezervaci a obzalovany finance vratil pod tthou trestniho stthant,
proto uvedené ma vliv jen na adhezni fizeni a ulozen{ trestu.

Zamlcovanim vsech shora uvedenych podstatnych skutecnosti byli poskozeni postaveni do jiné
situace nez odpovidajici realité a pfi neznalosti téchto podstatnych skutecnosti uzavirali dohody o
rezervaci jednotek v omylu o zasadnich skutecnostech, tedy kdyz se domnivali, Ze vse se
v projektech déje prakticky bez komplikaci, vSech funguje, a to véetné developerské spolecnosti a
jeji zdravé ekonomické situace. Poskozeni tak uzavirali dohody o rezervaci bytovych jednotek
v omylu o podstatnych okolnostech projektu, ktery spocival v tom, ze nemusi byt a nasledné
nebudou dodrzeny lhity k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti, nemusi byt a nasledné
nebudou dodrzeny lhuty k vraceni rezervacnich kauci, a Ze tyto finance nemusi mit a nasledné jiz
nebude mit obzalovany k dispozici.

Obzalovany byl uznan vinnym toliko za jednani vici poskozenym uvedenym pod bodem 1) az 42)
vyroku rozsudku, kdy jiz byl prokazan jeho umysl (nejdfive nepfimy a nasledné pfimy) uvést
poskozené v omyl a timto jim zpusobit $kodu, tedy az od doby, kdy marn¢ uplynula lhtta k ziskani
pravomocného tzemniho rozhodnuti dle prvni dohody o rezervaci projednavané v tomto fizeni (u
obou projektt), nebot’ od této doby méli byt poskozeni o problémovosti projektt informovan,
coz se v$ak nestalo a poskozeni tak byli uvedeni a udrzovani v omylu o podstatnych okolnostech,
a to vcetné zamlcovani skutecné ekonomické situace spolecnosti XXXXX, skute¢ného majitele
uctu, kam byly zasilany rezervacni kauce. Lhuta k ziskan{ pravomocného rozhodnuti u projektu
XXXXX dle dohody o rezervaci uzaviené s manzeli Z. uplynula v bfeznu 2014, u projektu
XXXXX dle dohody o rezervaci uzaviené s V.B. uplynula v cervnu 2014. Jelikoz na projekt
XXXXX byla uzaviena dal$i dohoda o rezervaci az tijnu 2014 (coz bylo jiz v dobé¢ uvadéni v omyl),
stanovil soud dobu uvadéni v omyl dle doby k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti
u projektu XXXXX, nebot’ zde doslo k uzavirani dohod o rezervaci se zaml¢ovanim podstatnych
okolnosti jiz od cervence 2014, tedy ihned od zacatku doby po uplynuti lhuty k ziskani
pravomocného tzemniho rozhodnuti dle dohody o rezervaci s V.B.. Nebylo mozno k namitce
statniho zastupce stanovit dobu uvadéni v omyl diive, tedy jiz od dubna 2014, nebot’ i kdyz lhita
v té dobé uplynula u projektu XXXXX, tak zde nebyla az do fijna 2014 uzaviena zadna dalsi
dohoda o rezervaci. Oba projekty byly na sebe navazané prostfednictvim spolecnosti XXXXX jako
stejného subjektu — budouctho vlastnika a obzalované¢ho jako jejtho zastupce, proto doslo ke
sjednoceni dob, od kterych méli byt poskozeni zdjemci obzalovanym informovani ke stavu
projekta, tak jak je uvedeno v tomto odstavci.

V souladu s usnesenim Vrchniho soudu v Olomouci, kterym byl pavodni rozsudek soudu I. stupné
zrusen a vec vracena k novému rozhodnuti, se soud L. stupné zaméfil na otazku rezervacni kauce
a na subjektivni stranku obzalovaného zakladajici skutkovou podstatu trestného ¢inu podvodu.

Soud se zabyval povahou rezerva¢nich kauci (zaloh) a po vyslechu svédka u hlavniho liceni po
vraceni véci odvolacim soudem k této okolnosti dospél k zavéru, ze nebylo prokazano, ze po
uhradé rezervacnich kauci tyto financ¢ni prostfedky zustaly ve vlastnictvi jednotlivych poskozenych.
Dohody o rezervaci jednotek situaci o vlastnictvi penéznich prostfedkt po jejich thradé nefesily,
stejn¢ tak nefedily moznost nakladat s nimi a za jakym tucelem. Obzalovany se k otazce povahy
rezervacni kauce nevyjadiil. Jelikoz slySeni svédci k této otazce (s vyjimkou svédka S.M., ktery se
domnival, Ze penize budou v rezimu urcité tschovy) potvrdili, ze bliz${ dohoda k rezervacni kauci
nebyla, ze ji toliko néjakym zptisobem chapali, a vzhledem k tomu, ze ji prakticky vsichni chapali
jako zalohu na kupni cenu, tedy tak, Ze bude uzita na projekt, a Zze bude nasledné zapocitana na
kupni cenu (v pfipadé skute¢né vystavby), pak nelze dospét k jinému zavéru, nez ze se po thradé
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rezervacnich kauci jiz nejednalo o finanéni prostfedky ve vlastnictvi poskozenych. Nebyla Zadna
pisemna ani ustni dohoda o povaze rezervaéni kauce, proto dle znéni dohod o rezervaci jednotek,
ze kterého vyplyva jeji povaha jako zalohy na kupni cenu, a v kombinaci s timto chapanim
vyjadfenym slySenymi svédky v hlavnim liceni, ale i svédky vyslychanymi v pfipravném fizeni, ji
nelze povazovat za néco jiného, nez jako zalohu na kupni cenu, se kterou mohl obzalovany jako
statutarni organ spolecnosti XXXXX nakladat v ramci podnikatelské ¢innosti. Nebylo prokazano,
ze by ji nemohl uzivat, a musel by ji ponechat na uctu. Proto bylo postupovano v souladu
s ustalenou judikaturou, dle které platba, kterou objednatel dila poskytl na podklad¢ smlouvy o dilo
zhotoviteli jako zalohu na cenu za provedeni dila, pfechazi do vlastnictvi, resp. do majetku
zhotovitele dila a proto, i kdyz ji zhotovitel pouzZije na jiny ucel nez k provedeni dila, nemutize
spachat trestny ¢in zpronevéry (usneseni NS 7Tdo 1437/2007). Tento judikét je pouzitelny i v nyni
projednavaném piipadé, byt se nejedna o smlouvu o dilo, ale o nepojmenovanou smlouvu, tak
svoji povahou se blizi smlouv¢ o dilo a smlouvé kupni a fesf obdobné postaveni zajemce a vlastnika
jako objednatele (kupujictho) a zhotovitele (prodavajictho). Dale je tfeba poukazat i na usneseni
NS 6Tdo 1243/2015 zabyvajici se stejnym problémem, a stanovujici, ze ¢astky pfijaté konkrétnim
subjektem na podkladé smlouvy o dilo ¢i kupni smlouvy jako zaloha na zhotoveni dila ¢i na kupni
cenu se stavaji vlastnictvim daného subjektu (uvedeny zavér je pouzitelny v nyni projednavané véci,
nebot’ 1 kdyz zde nebyly uzavirany kupni smlouvy, smlouvy o dilo, tak vlastné byly hrazeny zalohy
na kupni cenu bytu, coz byly pravé rezervacni kauce). Jind situace by nastala v piipadé
zprostiedkovatelské smlouvy, kde je odlisny subjekt zprostiedkovatele a zhotovitele i
prodavajictho, zde se pak pfijaté financni prostfedky nestavaji vlastnictvim zprostiedkovatele a zde
se tedy ptipadné muize jednat o trestny ¢in zpronevéry (usneseni NS 5 Tdo 216/2003). V nyni
projednavaném piipadé meéla spolecnost XXXXX zastoupena obzalovanym urcité postaveni jako
zhotovitele dila a soucasné prodavajictho jednotlivych bytovych jednotek, nebyla
zprostiedkovatelem pro jiny subjekt, takze rezervacni kauce ji byly hrazeny jako zalohy na kupni
cenu (cenu dila) jednotlivych bytovych jednotek. Jelikoz nebylo prokazano, Ze rezervacni kauce
zustaly 1 po thradé ze strany poskozenych v jejich vlastnictvi, pak tyto finanéni prostfedky pfesly
do vlastnictvi XXXXX, a dle shora uvedené judikatury je mohl obzalovany jako statutarni organ
uzivat jak na pfedmétné projekty, tak 1 na jiné projekty, nebot’ zadna vazanost urcena nebyla.
Nebylo prokazano, ze by je obzalovany na projekty alespon castecné neuzival, nebot’ minimalné
vyfizoval izemni rozhodnuti, coz v sob¢ také nese nakL., dale sam uvad¢l, ze mél v béhu 1 jiné
projekty. Nelze také odhlédnout od skutecnosti, Ze je ¢astecné uzival i na vyplatu zajemcu, kteff
odstoupili od rezervacnich dohod, coz ma také souvislost s danymi projekty, takze ani uvedené
neznemoznuje ucinéni zavéru, ze po thradé rezervacnich kauci tyto finance jiz nebyly v majetku
poskozenych, a Ze je mohl uzivat obzalovany jako zastupce XXXXX v ramci podnikatelskych
aktivit, kdyz nebyly ucelové poskytnuty.

Obhajoba obzalovaného, ze nevracel rezervaéni zalohy, protoze mu vznikla Skoda, at’ uz
v dusledku obstrukci trada ¢i pomlouvacné kampané je zcela bez vyznamu na posuzovan{ otazky
viny i trestu, a to predevsim z davodu, Ze nyni je obzalovany uznan vinnym spachanim trestného
¢inu podvodu. Tuto jeho obhajobu by soud posuzoval v pfipade, Zze by jej uznaval vinnym
z trestného ¢inu zpronevéry, tak se ale nestalo, nebot’ nebylo prokazano, ze by financni prostfedky
uhrazené ze strany poskozenych jako rezervaéni kauce, byly nadale v majetku téchto poskozenych.
Tvrzeni obzalovaného, Ze rezervacni kauce nevracel, protoze potieboval realizovat dalsi projekty a
potfeboval minimalizovat §kodu, ktera mu vznikla v souvislosti s nerealizovanymi projekty, je bez
vlivu na jeho trestni odpovédnost, nebot’ obzalovany uvedenim poskozenych v omyl pfi
zaml¢ovanim podstatnych okolnosti pfi uzavirani dohod o rezervaci, jim zpusobil Skodu
zaplacenim rezervacni kauce, a jak s rezervacnimi kaucemi nadale nakladal, jiz nema vliv na otazku
viny. Neschopnost obzalovaného nasledné¢ $kodu uhradit difve nez v hlavnim liceni, toliko
dokresluje tehdejsi nesolventnost a finanén{ problémy XXXXX i obzalovaného.
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Skutecnost, ze obzalovany nékolik let po dokonani trestného cinu vratil rezervacni kauce (zalohy),
je jiz bez vlivu na trestni odpovédnost, nebot’ ta vznikla v obdobi od ¢ervence 2014 do fijna 2016,
kdy obzalovany uzaviral dohody o rezervaci. Vraceni zaloh nastalo az po dokonani trestného ¢inu
podvodu, nebot’ pro naplnéni skutkové podstaty trestného ¢inu podvodu byl rozhodny okamzik,
ve kterém obzalovany uvedl poskozené v omyl pfi uzavirani dohod o rezervaci jednotlivych
bytovych jednotek, a timto svym jednanim zpusobil skodu na cizim majetku, tedy na majetku
jednotlivych poskozenych zijemct, kdyz mu rezervacni kauce na zékladé mylnych informaci
poskytli. Jakakoliv nasledna dispozice s finané¢nimi prostfedky jiz nema na naplnéni znakua skutkové
podstaty tohoto trestného ¢inu zadny vliv. Uhrada $kody v prabéhu hlavniho liceni ma vliv na
ukladani trestu, na adhezni fizeni, ale nikoliv na vinu. Uhrazena Skoda se promitla do mirnéji
ulozeného trestu a do rozhodnuti o uplatnénych narocich na nahradu skody.

Rovnéz tvrzeni obzalovaného, ze nikdy nikomu neuvedl, Ze mu rezervacni zalohu nevrati, ze j
nikdy nikomu nezapfel, je zcela bez vlivu na trestni odpovédnost, nebot’ to jen znamena, ze si byl
obzalovany védom o jim zpusobené skodé.

Obzalovanym tvrzené obstrukce statu pfi snaze ziskat tzemni rozhodnuti, stavebni povoleni
rovnéz nesnizuji jeho trestni odpovédnost za uvadéni poskozenych v omyl, nebot’ pokud
obzalovany nebyl schopen k pozadavkim statnich organa ziskat potfebna povoleni, tak nemél
pokracovat v uzavirani dohod o rezervaci jednotek pfi zaml¢ovani problému v tzemnim fizen{ i
pii zamlcovan{ financ¢ni situace spolecnosti XXXXX. Pozadavky statu na ziskani dzemniho
rozhodnuti, stavebnfho povoleni, stejné jako prava a povinnosti ucastnikt tzemniho, stavebniho
fizeni fesi pislusné zakonné normy spravniho prava a znamenaji pouze to, ze obzalovany jim musel
dostat, a pokud se mu to nepodafilo, pak mél o uvedeném poskozené informovat a nikoliv je
ponechavat v nerealnych pfedstavach o prakticky bezproblémovych projektech. Nemél nejen
uzavirat dohody o rezervaci, ale ani vybirat rezervacni kauce, nebot’ ty se mu staly urcitym druhem
nelegalniho pfijmu na dalsi projekty ¢i na feSeni problému projektti XXXXX, XXXXX vzniklych
v souvislost s nutnost{ vracet rezervacni kauce zajemcum, ktefi odstoupili od dohod o rezervaci
dfive. Pokud by obzalovany informoval poskozené o vSech problémech projektt véetné $patné
ckonomické situaci spolecnosti XXXXX, vcetné skutecnosti, ze nebude mit dostatek financi na
vracen{ rezervaénich kauci, ¢i toho, Ze vybrané rezervacni kauce bude uzivat pfipadné i na vyplaty
pfedchazejicich zavazku, a pfesto by néktefi poskozeni s nim dohody takto uzavieli, pak by se
samozfejm¢ obzalovany nedopustil vuci nim trestné c¢innosti. Tak se ovSem nastalo, nebot’
obzalovany finan¢ni prostfedky ziskaval pfi uvadéni poskozenych v omyl zamlcovanim
podstatnych informaci o projektech, obzalovany poskozené imyslné uvadél v omyl a umyslné jim
zpusoboval Skodu. Obhajoba obzalovaného, Zze dim na V. je zrealizovan a nadale pokracuje
v projektu na R. je zcela bez vyznamu, protoze podstatné okolnosti obzalovany zamléel na pocatku,
tedy pfi uzavirani dohod o rezervaci a nasledné projekt na V., kde se podafilo nakonec ziskat
uzemni rozhodnuti, prodal, coz rovnéz zamlcel a tudiz znemoznil koupi byt ze strany
poskozenych, a u projektu XXXXX dodnes neni vydano uzemni rozhodnuti, vSichni poskozeni
odstoupili od dohod o rezervaci bytovych jednotek, ukon¢ili svoji tcast na tomto projektu, takze
jakym zpusobem a zda n¢kdy tento projekt bude zrealizovan nema uz zadnou souvislost se
soucasnymi poskozenymi, ktefi byli uvedeni v omyl pfi uzavieni dohod o rezervaci. U obou
projektt obzalovany poskozené uvedl kjejich Skodé¢ v omyl pfi podpisu dohod o rezervaci
jednotek a nikoliv nasledné. Obzalovany se nemuze hajit tak, ze chtél projekty zrealizovat i pfes
problémy se statnimi organy, nebot’ i kdyZ soud v urcitém smyslu chape zamér obzalovaného mit
uspésné projekty, tyto zrealizovat a profitovat na nich, nemuze se tak dit pfi uvadéni poskozenych
v omyl, a tedy tzv. za kazdou cenu, ale az po vyfeSeni administrativnich zalezitosti, byt subjektivné
vnimanych jako obstrukce statnich organu. Poskozené nelze v daném piipadée brat jako jisty typ
rukojmich. Uvedenou obhajobou se obzalovany nevyvinil, nebot’ poskozeni, kterym umyslné
zaml¢oval podstatné skutecnosti, vstupovali v omylu do zcela jiné situace, nez ktera jim byla
obzalovanym tvrzena. Uz vtubec zde nelze nikterak vysvétlit zasilani penéz na jiné ucty, nebot’ to
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nema s uzemnim, stavebnim fizeni nic spolecného, a znamena to jen argument o nelogicky
vytvofené obhajobé. V uvedenych souvislostech nelze akceptovat vysvétleni snahy obzalovaného
pokracovat v projektech, kdyz bylo prokazano, ze obzalovany s poskozenymi nekomunikoval,
neinformoval je o pokroku, resp. nepokroku ve véci, vyhybal se tomu, aby mu poskozeni dorucili
odstoupeni od dohod, nevracel kauce, coz rozhodné nesvédci o zdarné vyvijejicich se projektech
¢i vibec o realné moznosti projekty zrealizovat uspésné. Praveé ze zjisténého chovani obzalovaného
je dano, ze obzalovany védél, Ze poskozenym nesdéluje realny stav projektt, ze nemél dostatek
prosttedku pro vyplaceni kauci po odstupovani do dohod, proto nemél zajem o odstupovani od
dohod o rezervaci. O¢ividné by komunikace obzalovaného s poskozenymi v piipadé, Ze by je
nechtél uvadét v omyl a neudrzoval by je v omylu, vypadla jinak. Navic, nelze trvat na zaméru,
pokud je skutecné v dané dobé prakticky nerealizovatelny. Tato obhajoba nemuze tedy obstat.

Pokud se obzalovany haji tim, ze vybrané zalohy byly zaneseny stile v ucetnictvi spolec¢nosti
XXXXX, tak uvedené nic neméni na zavérech o jeho trestni odpovédnosti, nebot’ zaneseni
podvodné ziskanych financi do dcetnictvi nemuze vyvinit obzalovaného. Znaci to jen o faktu
evidence takovych financi.

Obzalovany v ramci obhajoby odmitl, Ze by poskozenym zamlcel jakoukoliv podstatnou okolnost,
a to, ze nedoslo k vydani pravomocného uzemniho rozhodnuti, neznamena, ze jednal nerozvazné,
nebot’ tzemni rozhodnuti tam vydavana byla, takze stale byl pfedpoklad, ze nabudou pravni moci.
Projekt dle obhajoby obzalované¢ho nebyl vymysleny, pracoval na ném, a to ze byl neuspésny mu
nelze dle jeho nazoru klast k tizi. K uvedené obhajob¢ soud odkazuje na skutkové zaV. ohledné
prokazani, v ¢em obzalovany uvadél poskozené v omyl, a to pravé zamlcovanim skutec¢nosti o
problémech v uzemnich fizeni, zaml¢ovanim skutec¢nosti o odstupovani od dohod o rezervaci pro
neplnéni termind, zaml¢ovanim skutecnosti o nevraceni rezervacnich kauci v terminech k tomu
urcenych. Vsechno to jsou podstatné okolnosti, které mély byt sdéleny poskozenym, a pokud by
pak poskozeni s takovymi informacemi nalozili tak, ze by pfesto dohody uzavfeli, pak by
samozfejmé obzalovany nenesl Zadnou trestni odpovédnoTak se ale nestalo, nebot’ poskozenym
ze strany obzalovaného nebyly problémy v projektech prezentovany pravdive, takze i kdyz by
z n¢jakého duvody obzalovany stale doufal, ze zvladne projekty zrealizovat, tak jednak véd¢l, ze to
uz nebude v pivodné urcenych terminech, a jednak jeho ni¢im nepodlozena vira v Gspésnost
projektu jej nemuze zbavit trestnf odpovédnosti, kdyz zamérné poskozenym neuvadél podstatné
okolnosti, zamlcoval jim podstatné okolnosti k projektu i spolecnosti XXXXX, byt’ zfejmé veden
snahou projekty dokoncit. Nelze také pfehlédnout, Ze obzalovany v ramci jim uplatnéné obhajoby
nikdy nevysvétlil, pro¢ poskozenym nesdélil skutecnost, ze zasilaji rezervacni kauce na jiné ucty nez
XXXXX, ¢imz je také uvadél v omyl, a uvedené nelze ani objasnit tvrzenymi obstrukcemi statu
v uzemnim fizeni. Vzhledem k vétsinovému vyjadreni svédku poskozenych o tom, co by sami
povazovali za podstatné informace, je také dano, ze by tito svédci pfi znalosti vsech okolnosti
pfedmétné dohody neuzavieli. Zde je nutno také odmitnout obhajobu obzalovaného, ze
poskozenym sdélil veskeré informace, ze to byla soucast marketingu, nebot’ ze svédeckych
vypovedi, tak jak jsou uvedeny shora, bylo jednoznacéné prokazano, které skutecnosti jim
obzalovany zamlcoval ¢i uvadel nepravdive. Soud ohledné této obhajoby odkazuje na skutkové
zavery ucinéné vyse.

Rovnéz se nelze ztotoznit s obhajobou spocivajici v tom, Ze tehdejsi exekuéni fizeni nemohla
ohrozit projekty, a to v kombinaci se zasilanim rezervacnich kauci na jiny ucet nez tcet spolecnosti
XXXXX, nebot’ okolnost, ze penize na projekty nejsou posilany spole¢nosti, ktera ma projekt
realizovat, a to ocividné proto, aby nebyly exekucné zabaveny, je tak vyznamna okolnost, kterou
nemohl obzalovany pfed poskozenymi zamlcet, nebot’ pokud poskozeni vkladali penize do
urcitého projektu, pak je pro né podstatné, ze skutecné hradi piislusnému subjektu a ze tento
subjekt bude takovymi finan¢nimi prostfedky disponovat prave tak, Ze je uzije na pfislusné projekty
a ne ze bude fedit svoje financni problémy. Zamlcovani této okolnosti jednoznacné prokazuje vinu
obzalovaného spocivajici v uvadéni poskozenych v omyl. Opét mél obzalovany moznost se
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poskozenym pravdivé vyjadfit k ekonomické situaci subjektu zapojeného do projekti véetné
informaci o zasilani kauci na ucty zcela jinych subjektd, a bylo by pak na poskozenych, jak by se na
zakladé takovych informaci rozhodli. Zde je tfeba skutecné uvést, Ze je az naivni se domnivat, ze
by poskozeni bez jakychkoliv obav zasilali védomé rezervacni kauce na budouci koupi bytt jinym
spole¢nostem, ¢i jinym fyzickym osobam, nez se kterymi uzavfeli dohody o rezervaci, ze by bez
jakychkoliv obav vzali na védomi $patnou ekonomickou situaci spolecnosti XXXXX a tuto situaci
nijak nefesili. Opak je pravdou, jak se vyjadfovali svédci slyseni po vraceni véci odvolacim soudem.

Nelze pfijmout ani obhajobu obzalovaného, Zze byt zatim nedoslo k dohodé o pfevzeti klientt u
projektu XXXXX, tak to neznamena, ze by si je nepfevzal nasledné svédek M., kdyz dle dohod o
rezervaci obzalovany mohl postoupit prava na tfeti osobu. Zde je podstatné, ze dohoda o rezervaci
na jednotku s poskozenou K. byla podepsana obzalovanym, byt u jednani byl J.M., a byl to
obzalovany, ktery v ni potvrdil, Ze XXXXX je majitelem pfedmétného projektu, coz nebyla pravda,
takze to byl obzalovany, kdo uvedl poskozené zcela zamérné nepravdivé informace, a jeho tvrzeni,
ze mohl prava a zavazky z dohod o rezervaci pfevést na tfeti osobu, je tak zcela nelogické. I kdyz
dle dohody o rezervaci mohl budouci vlastnik pfevést prava a zavazky na tieti osobu, tak se ale
nestalo, a pfedevsim se tak nestalo pfed podpisem dohody o rezervaci, kdy navic moznost prebirani
prav a zavazka z dohod o rezervaci vyloucil svédek M.. Obzalovany 1zivé oznacil jako majitele
projektu spolec¢nost XXXXX v dobé¢ uzavieni dohody o rezervaci s poskozenou K., a na uvedeném
nic nezméni v dohod¢ uvedena moznost prava a zavazky pfevést na jiny subjekt, nebot’ k pfevodu
doslo jiz pfed podpisem dohody a nikoliv nasledné. XXXXX nebyl vlastnikem projektu v dobé,
kdy obzalovany s poskozenou uzaviel dohodu o rezervaci. Uzavfit tuto dohodu obzalovany
nemohl ani jako zastupce nového vlastnika projektu, coz vyplyva ze smlouvy o pfevodu projektu
a pfedevsim ze svedecké vypoveédi svedka M..

Vzhledem k prokazanému uvadéni poskozenych v omyl pfi uzavieni dohod o rezervaci je pak zcela
bezvyznamna obhajoba obzalovaného, ze penize nevracel, kdyz se dostal do prodleni, ze uvedené
je toliko chyba, ale necini to obzalovaného trestné odpovédnym. Obzalovany se stal trestné
odpovédnym jiz uvadénim nepravdivych informaci poskozenym pii podpisu dohod o rezervaci a
ziskanim financi v podobé rezervacnich kauci, kdy naslednym nevracenim kauci toliko potvrdil svuyj
podvodny umysl. Obzalovany neni trestné odpovédny jen za zpusobeni skody, ale je trestné
odpovédny i za jednani, kterym tuto $kodu zpusobil, a to je pravé prokazané podvodné jednani
z jeho strany vuci poskozenym.

Obhajoba obzalovaného byla provedenym dokazovanim jako celek vyvriacena a soud se s nf
neztotoznil, kdyz ji povazuje za snahu obzalovaného vysvétlit svoje jednani a snizit tak svoji trestni
odpovédnost.

Jednanim uvedenym pod body 1) az 42) obzalovany naplnil po subjektivni a objektivni strance
skutkovou podstatu zlo¢inu podvodu dle § 209 od1, 4 pism. d) trestniho zakoniku tim, ze sebe
a jiného (spolecnost XXXXX) obohatil tim, Zze uvedl nékoho (poskozené zajemce) v omyl a
zpusobil tak na cizim majetku Skodu znacnou. Znak uvedeni vomyl spociva vtom, ze
poskozenym zajemcum pod body 1) az 42) pfi uzavirani dohod o rezervaci jednotek obzalovany
nesdélil, ze rezervacni kauce zasilaji na ucet nikoliv spolecnosti XXXXX, se kterou uzavirali
dohody, ale na tcet spolecnosti XXXXX (poskozeni pod body 1 az 30), J. K. (4toky pod body 37
az 41), J. R. (bod 42), dile jim nesdélil vzniklé zavazné problémy pfi tzemnim fizeni u projekta,
které mély za nasledek jiz od ¢ervence 2014 marné uplynuti Ihit k ziskani pravomocného tzemniho
rozhodnuti dle dohod o rezervaci uzaviranych v pfedchazejicim obdobi, dale poskozenym od
utoku ¢. 10 také nesdélil skutecnost, ze jiz dochazi k odstupovani od dohod o rezervaci jednotek
uzavienych difve pro nedodrzeni lhut k ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti a na uvedené
navazujici nevraceni rezervacnich kauci, u poskozené M. K. také nesd¢lil skutecnost, ze XXXXX
jiz nenf vlastnikem projektu a ze obzalovany nemél zadné opravnéni uzavirat dohodu o rezervaci,
kdyz novy vlastnik se nezavazal ke vstupovani do dohod o rezervaci uzavienych se spole¢nosti
XXXXX. Obzalovany veédél, ze tato zdjemkyné o koupi bytové jednotky nemuze dle s nim
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uzaviené dohody o rezervaci, resp. s nim jako zastupcem spolecnosti XXXXX, uzaviit nasledné
kupni smlouvu a nabyt vlastnictvi k pfedmétné bytové jednotce, nebot’ dohoda o rezervaci se
spole¢nosti, jez nemohla takovou smlouvu za vlastnika projektu uzavirat, byla bez jakékoliv pravni
sily. Obzalovany tedy jiz v momentu uzavirani této dohody mél toliko umysl ziskat finance
poskozené, pficemz veéd¢l, ze na né nema narok a ze zavazek dle dohody o rezervaci nemuze splnit.
Obzalovany svym jednanim obohatil sebe i jiného — XXXXX, nebot’ pro ni a soucasné i pro
sebe, kdyz kauce vybiral na jiné ucty, ziskaval finance nejen na piislusné projekty, ale i za ucelem
dalsi podnikatelské ¢i jiné aktivity. V omyl byli uvadéni posSkozeni zijemci ze strany
obzalovaného zaml¢ovanim podstatnych okolnosti projektt. Znak zna¢né Skody je dan vysi
ziskanych rezervacnich kauci (zaloh) na zakladé uvadéni poskozenych v omyl, celkové ve vysi
8 530 000 K¢. Tato skody vznikla v momentu uvedeni poskozenych v omyl a na jeho zakladé¢ byla
poskytnuta do dispozice obzalovaného, v okamziku uvedeni poskozenych v omyl jim obzalovany
chtél skodu tvofenou uhrazenymi rezervacnimi zalohami zpusobit (¢i s tim byl srozumén) a také
zpusobil. Do Skody nejsou zapocitany vracené casti rezervacnich kauci poskozenych B. a P., jak
soud uvadi v odstavci ¢. 62.

Po subjektivni strance obzalovany u utoka pod body 1) az 9) jednal v imyslu nepfimém dle
ustanoveni § 15 odl pism. b) trestniho zakoniku, tedy védél, Ze svym jednanim muze zpusobit
poruseni ¢i ohrozeni zajmu chranéného trestnim zakonikem (na ochrané majetku fyzickych a
pravnickych osob) a pro pfipad, Ze je zpusobi, byl s tim srozumén. Nepfimy umysl je dan
z védomosti obzalovaného v téchto pfipadech, jakym zptsobem bylo postupovano v tzemnim
fizeni u jednotlivych projektt, tedy konkrétné z toho, ze védél, ze jiz uplynula lhita k ziskani
pravomocného uzemniho rozhodnuti u obou projekta dle dfive uzavienych dohod o rezervaci (u
projektu XXXXX uplynula v bieznu 2014 dle dohody o rezervaci uzaviené s manzeli 7., u projektu
XXXXX uplynula v ¢cervnu 2014 dle dohody o rezervaci uzaviené s V. B.), Zze byt’ byly podany
zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti u obou projektt (u V. v dubnu 2014, u R. v unoru 2014),
byl vyzvan k doplnéni, Ze obé tzemni fizeni jsou problematicka vzhledem k zastaveni fizeni u
projektu XXXXX (nasledné bylo zruseno), zamitnuti zadosti u projektu XXXXX (nasledn¢ bylo
zruseno), vzhledem k zadostem o prodlouzeni lhuty k doplnéni Zadosti u projektu XXXXX, kde
doslo k doplnén{ Zzadosti az v bfeznu 2015. S ohledem na uvedené znalosti, které mél obzalovany,
nebot’ to byl on, ktery zadal o vydani tzemnich rozhodnuti, ktery reagoval na vzniklé problémy
v nich, ktery uzaviral dfivéjsi dohody o rezervaci, dle kterych jiz uplynuly lhiaty k ziskani
pravomocného tzemniho rozhodnuti, pak minimalné¢ u uvedenych utoku védél, ze nemusi byt
dodrzeny lhuaty k ziskani pravomocnych tzemnich rozhodnuti. Jedna se totiz o dobu uzavirani
dohod o rezervaci jednotek, ktera znamenala vzhledem k nekompletnosti zadosti spiSe nerealnost
dodrzeni lhut kziskani pravomocného tdzemntfho rozhodnutim, pfipadné vysokou
nepravdépodobnost dodrzeni takovych lhuat, a pfesto o uvedenych problémech neinformoval
obzalovany poskozené, naopak je udrzoval ve stavu bezproblémovosti projektt, kde mélo byt jen
otazkou kratkého casu vydani pfislusnych povoleni a zahajeni stavby. Uvedené zamlceni
problematickych projekta v kombinaci se zamlcenim skute¢ného majitele uctu, kam byly zasilany
rezervacni kauce, zamlcenim skutecné financni situace spole¢nosti XXXXX, nelze vyhodnotit
jinak, nez ze obzalovany byl srozumén pro piipad, Ze se tak stane, s tim, ze zamlcovanim téchto
podstatnych okolnosti, kterymi byli poskozeni uvadéni v omyl, maze zpusobit skodu poskozenym.
V téchto piipadech nema soud za prokazané, Zze by obzalovany jednal v pfimém dmyslu, nebot’
zde stale existovala urcitd, byt’ minimalni moznost ziskani uzemniho rozhodnuti a tedy i minimaln{
moznost zahajeni vystavby, ¢imz by poskozenym nevznikla $koda, a proto zde zustiva jen
védomost obzalovaného o mozném poruseni zajmu chranéného trestnim zakonikem a srozuméni
s takovym nasledkem a nikoliv chténi zpusobit takovy nasledek. Nejednalo se totiz o dobu, kdy
dochazelo k odstupovani od dohod o rezervaci bytovych jednotek, a uvedené se odehravalo
v dob¢, kdy jest¢ neuplynula vyznamné dlouhd doba od podani zadosti o vydani uzemniho
rozhodnuti. Od bodu 10) vyroku rozsudku vsak obzalovany jiz jednal v imyslu pfimém (tedy
chtél zptisobem uvedenym v trestnim zakoniku porusit ¢i ohrozit zajem chranény timto zakonem
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- § 15 od1 pism. a) trestniho zakoniku), do kterého umysl nepfimy prerostl z diivodu uplynuti delsi
doby od podani zadosti o vydani tGzemnich rozhodnuti, z divodu odstupovani od dohod
o rezervaci jednotek pro nedodrzeni termina, od 14. 2. 2016 1 z davodu zamlc¢eni pravomocného
zamitnuti zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti u projektu XXXXX a podani v pofadi druhé
zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti v kvétnu 2016 s opétovnou nutnosti doplnovani zadosti, u
projektu XXXXX nesdélenim preruseni fizeni, opétovné vyzvy k doplnéni, z divodu nevraceni
rezervacnich kauci a neinformovani poskozenych o skutecnosti, ze obzalovany pro piipad
odstoupeni od dohod o rezervaci nema dostatek finanénich prostfedkt k vraceni kauci vzhledem
k ekonomické situaci spolecnosti XXXXX. Samozifejmé, ze k uvedenym skutecnostem pfistupuje
1 zamlc¢ovani téch okolnosti, které jsou uvedeny u umyslu neptimého, tedy u casti utokt pod body
1) az 9). Od utoku od cisla 10) se jiz nemohl obzalovany domnivat, ani spoléhat na skutecnost, ze
se podafi ziskat pfislusna pravomocna tzemni rozhodnuti ve lhatich dle dohod o rezervaci,
protoze fizeni byla komplikovana, probihala po velmi dlouhou dobu, pficemz i sam obzalovany
neplnil vSechny zakonné podminky ihned od pocatku, kdy byl vyzyvan k doplnovani zadost{. U
poskozené K. obzalovany zcela zamérné uzaviel dohodu o rezervaci jednotky u projektu, jehoz jiz
nebyl vlastnikem, coz je tak podstatna informace, ktera nezanechava o pfimém umyslu zadnou
pochybnost Tim, Ze obzalovany stale zamlc¢oval komplikovanost tzemniho fizeni, odstupovani od
dohod o rezervaci, nevraceni kauci, nedostatek financ¢nich prostfedki spolecnosti XXXXX, tak
chtél ke skodé¢ poskozenych uvedenim je v omyl ziskat za kazdou cenu rezervacni kauce, prestoze
veédel, ze projekty s vyjimkou administrativn{ ¢asti nebézi, tudiz nebudou vsechny finance vlozeny
do projektt, kdy tyto finance potfeboval ziskat, at’ uz k realizaci svych dalsich podnikatelskych
aktivit, na vraceni kauci, ¢ na jiné blize nezji§téné tcely. Umysl nepfimy a nasledné i piimy
umocnuje také skutecnost, ze obzalovany se v prub¢hu doby staval pro poskozené nekontaktni, a
to postupné nejdifve ohledn¢ informovani ke stavu projektd, kdy zde pokud komunikoval, tak opét
nesdéloval realnost situace, ale problémy spiSe bagatelizoval, a nasledné pak ohledné¢ moznosti
odstoupeni od dohod o rezervaci a ohledné pozadavkd na vraceni kauci, kde bylo zjisténo, Ze se
piimo takové komunikaci vyhybal, byl v mnoha piipadech zcela nekontaktni, poskozeni se museli
uchylovat napfiklad k tomu, ze se vydavali na nové zajemce, kde obzalovany reagoval, ¢imz je také
dano, Ze obzalovany jiz nasledné védél, Ze jedna ke skodé poskozenych a jednat tak chtél.
K subjektivni strance je nutné také doplnit, Zze byla vyvracena obhajoba obzalovaného o tom, ze
poskozené detailné¢ informoval o stavu projektt, ze mohl s poskozenou K. uzaviit dohodu o
rezervaci jednotky u projektu XXXXX, kdyz opak je pravdou, jak vyplynulo u poskozené K. z jeji
vypovédi, dohody o rezervaci a vypovédi svédka M., a jak vyplynulo z vypovédi svédka
poskozenych a dalsich zajemct, jimz nikomu nebyla sdélena informace o vlastnictvi Gcta, kam
zasilali rezervacni kauce, a o skute¢ném stavu uzemnich fizeni, tedy vyrazné problematickém stavu,
o odstupovani dohod o rezervaci pro nedodrzeni termint v nich uvedenych, o nemoznosti vracet
rezervacni kauce.

Piavodné byla podana obzaloba pro spachani zvlast’ zavazného zlocinu zpronevéry dle § 206 odl,
5 pism. a) trestnfho zakoniku. Vzhledem k prokazanym zjisténim ohledné povahy rezervacni kauce

byl obzalovany za splnéni podminek dle § 190 od2 trestniho fadu upozornén na zmeénu pravni
kvalifikace.

Jelikoz soud dospél k zavéru o naplnéni skutkové podstaty zloc¢inu podvodu, tak jak je odivodnéno
shora, a nikoliv zpronevéry, jak byla podana obzaloba, doslo také k uprave popisu skutku, do n¢hoz
bylo zaneseno, jaké podstatné skutec¢nosti a s jakym umyslem obzalovany zamlc¢oval. Totoznost
skutku zustala zachovana, nebot’ nasledek je stale stejny - skoda zpusobena poskozenym, a ¢astecné
je rovnéz zachovan popis jednani obzalovaného spocivajici v uzavirani dohod o rezervaci jednotek,
jejich neplnéni a z jakého duvodu, vybirani rezervacnich kauci na jiné acty nez spolecnosti
XXXXX. Totoznost skutku v trestnim fizeni je zachovana, je-li zachovana alespon totoznost
jednani nebo totoznost nasledku. Pfitom nemusi byt jednani nebo nasledek popsany se vsemi
skutkovymi okolnostmi shodné, postaci shoda ¢astecna. Z hlediska zachovani totoznosti jednani i
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nasledku nejsou podstatné ty skutkové okolnosti, které charakterizuji jen zavinéni ¢i jiny znak
subjektivni stranky ¢inu. Nasledkem se pfitom rozumi porusen{ individualniho objektu trestného
¢inu v jeho konkrétni podobé, tedy konkrétni nasledek (poruseni urcitého jedinecného vztahu -
zajmu), nikoli urcity typ nasledku. Nyni obsahlejsi popis jednani obzalovaného tykajici se
subjektivni stranky tak neznamena poruseni zasady zachovani totoznosti skutku.

Vzhledem k novele trestntho zakoniku ¢. 333/2020 Sb. u¢inné od 1. 10. 2020 bylo nutno pfistoupit
k uziti zakona pozd¢jsiho, nez v dobé, kdy byl skutek spachan (§ 2 od1 trestniho zakoniku), nebot’
je to vzhledem k soucasné upravé vyse Skod v ustanoveni § 138 trestntho zakoniku pro
obzalovaného vyrazné vyhodnéjsi, kdyz se hranice vyse skod navySovaly.

Pfi Gvaze o druhu a vysi trestu soud vysel ze vSech hledisek uvedenych v § 37, § 38, § 39 trestniho
zakonfku, zohlednil pfitézujici a polehcujici okolnosti, okolnosti ptipadu.

K pomérum obzalovaného bylo zjisténo, ze pusobi jako jednatel ve dvou spolecnostech
s mési¢nim pifjmem 30 000 K¢, ma 2 vyzivovaci povinnosti k nezletilym détem. V minulosti nebyl
soudné trestan a ani projednavan pro pfestupek. Obzalovany byl ohrozen ulozenim trestu odnéti
svobody v trestni sazbé od dvou do osmi let. Obzalovanému polehcuje okolnost vedeni fadného
zivota pfed spachanim trestné cinnosti a pfedevsim cela uhrazena skoda, ktera nema vliv na
skutkové zavéry, ale ma vyznamny a podstatny vliv na rozhodovani o nahradé skody a samozfejmé
pfi Gvahach o druhu a vysi trestu. Vypovéd' obzalovaného nelze povazovat za doznani, nebot’ i
kdyZ obzalovany nepopftel objektivni stranku, tedy uzavirani dohod o rezervaci a vybirani kauci,
tak odmitl subjektivni stranku v ramci uplatnéné obhajoby. Vypovéd obzalovaného neni
polehcujici okolnosti. Jelikoz ale nikdy obzalovany nepopfel uzavirani dohod o rezervaci a
pfebirani rezervacnich kauci a odpovédnost za jejich vraceni, které nakonec v pribchu
probihajicich hlavnich liceni dostal, zohlednil tuto skute¢nost soud pfi uvaze a druhu a vysi trestu
ve prospéch obzalovaného. Pritézujici okolnosti je vyse zpusobené skody, ktera vyrazné pfevysuje
hranici $kody znac¢né (1 000 000 K¢), a dale skutecnost, ze se obzalovany trestného ¢inu dopustil
vétsim mnozstvim utoku. Jelikoz obzalovany nahradil celou vysi zpusobené Skody, jejiz vyse
rozhodné neni nikterak zanedbatelna, skutek po objektivni strance nepopiral, nema zadnou trestni
minulost, je vydéle¢né ¢inna osoba plnici svoji vyzivovaci povinnost vaci svym détem, ulozil soud
obzalovanému trest odnéti svobody nespojeny s pfimym vykonem ve véznici, a to ve vyméfe pfi
spodni hranici zakonné trestni sazby. Vzhledem k prvnimu rozhodnuti ve véci samé, proti kterému
podal odvolani jen obzalovany, a kde byl vymeéfen trest odnéti svobody 3 roky, ovsem dle vyssi
trestni sazby, nebot’ v té dobé nebyla v u¢innosti novela trestniho zakoniku ¢. 333/2020 Sb., pak
tento trest nyni soud ponizil pravé vzhledem k nizsi zptsobené skody, kdyz pro cast utoku byl
obzalovany zprostén, pficemz zpusobena skoda ted’ zaklada znak Skody znacné a nikoliv velkého
rozsahu, jak tomu bylo pfi pivodnim rozhodnuti. Ve svétle soucasnych okolnosti piipadu nebyl
shledan duvod postupu dle ustanoveni § 58 odl1 trestniho zakoniku a tedy ukladani trestu pod
spodni hranici zakonné trestni sazby. Zkusebni doba vzhledem k vysi zpusobené skody, vzhledem
k poctu poskozenych a tedy poctu utoku trestné ¢innosti byla stanovena mirné pod horn{ hranici
mozné zakonné vymery, kdy neni nutno ukladat vzhledem k uhrazené skodeé v plné vysi maximalné
moznou vymeéru zkusebni doby a také z toho duvodu, Ze po vraceni véci odvolacim soudem doslo
k ¢astecnému zprosténi, tudiz na uvedené bylo nutno reagovat i pfi stanoveni zkusebni doby. Trest
mirnéjsi nebyl ulozen vzhledem k rozsahlosti trestné ¢innosti a vysi zptusobené skody. Pro trest
piisnéjsi pak rovnéz nejsou dany podminky i proto, ze za existence dvou polehcujicich okolnosti a
ukladani i jinych druht trestu by delsi trest odnéti svobody s delsi zkusebni dobou jiz byl
nepfiméfené pifsny. Jelikoz se obzalovany dopustil trestné ¢innosti v postaven{ statutarniho organu
pravnické osoby a pravé v souvislosti s vykonem této funkce pfi fizeni pravnické osoby, byl
obzalovanému ulozen také trest zakazu ¢innosti spocivajici v zakazu vykonu funkce statutarniho
organu a clena statutarnfho organu a prokuristy v obchodnich spolecnostech a druzstvech, nebot’
je nutno po pfiméfené dlouhou dobu také zamezit obzalovanému piipadné opétovné zneuziti
vykonu téchto funkei. Trest zakazu cinnosti byl stanoven v poloviné zakonné trestni sazby, coz
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v sobé odrazi pfitézujici okolnosti 1 polehcujici okolnosti a okolnosti pfipadu, a byl na mirné delsi
dobu, nez je stanovena zkusebni doba, ¢imz bude zabezpecen vychovny tcel i ochranny ucel trestu.
Jelikoz bylo po provedeném dokazovani prokazano, ze obzalovany si od poskozenych nechaval
zasilat rezervacni kauce na ucet J. K., kde byly zajistény finance ve vysi 226 446,61 K¢, tak ohledné
téchto financnich prostfedki byly splnény podminky jejich propadnuti dle ustanoveni § 70 od1
trestnfho zakoniku, nebot’ dle vypovédi J.K. tyto financ¢nich prosttedky byly v majetku
obzalovaného, ktery s nimi jediny nakladal, nejedna se o finanéni prostfedky J.K.. U téchto
financnich prostfedkt se jedna o bezprostfedni vynos z trestné cinnosti, kdyz i na tento ucet
proudily podvodné ziskané rezervaéni kauce. Ohledné financnich prostredku, které byly zajistény
na uctu Ch.A. nebylo prokazano, ze by se jednalo o prostfedky obzalovaného, nebot’ s tctem
nakladal i jeho majitel, a navic se jedna o finance v zanedbatelné vysi mirné prevysujici 20 K¢, takze
ohledné téchto financnich prostfedkt soud nevyslovil zakaz propadnuti véci. Soud obzalovanému
neukladal penézity trest, nebot’ nebyl zjistén takovy majetek a takové majetkové poméry na strané
obzalovaného, které by takovy postup umoznovaly, kdy navic dle nazoru soudu jiz neni nutné dale
zptisnovat ulozeny trest odnéti svobody v kombinaci s trestem zakazu ¢innosti a propadnutim véci.

Obzaloba byla podana i pro utoky uvedené ve zprost'ujici ¢asti rozsudku — tedy utoky, kde
dochazelo k uzavirani dohod o rezervaci jednotek od 2. 9. 2013 do 30. 5. 2014. Vzhledem
k zavéram o povaze rezervacni kauce (uvedeny shora) soud zprostil dle ustanoveni § 226 pism. b)
trestnfho fadu obzalovaného pro utoky uvedené ve zprost'ujici ¢asti rozsudku (zajemci o koupi
bytovych jednotek — P.Z., M.Z., V.B., LH., L.P., L.P., K.B., B.S., E.S., R.P.). Z vypovédi svédki —
jednotlivych uvedenych zajemct, dohod o rezervaci jednotek, vypovédi obzalovaného, dalsich
listinnych dikazt bylo prokazano, kdy a na jaké bytové jednotky byly s témito zajemci ze strany
obzalovaného jako zastupce spole¢nosti XX XXX uzavieny dohody o rezervaci, kdy a kam byly ze
strany zajemcu uhrazeny rezervacni kauce, dale bylo prokazano, jak probihala tzemni fizeni, Ze
projekty nebyly realizovany, nebyla ziskana pravomocna uzemni rozhodnuti, ze nebyly vraceny
rezervacni kauce dle stanovenych termind a jaké informace k projektim byly zdjemctim ze strany
obzalovaného sdélovany.

U téchto pripada vzhledem k tomu, Ze uhrazené rezervacni kauce nemaji povahu takovou, ze by
se jednalo po jejich zaplaceni stale o prostfedky ve vlastnictvi zajemct o koupi bytové jednotky, se
nemuze se jednat o utoky trestného cinu zpronevéry. Jako u zbylého jednani obzalovaného tedy
v uvahu pfichazelo 1 zde spachani trestného ¢inu podvodu. Z provedeného dokazovani ale neni
prokazano naplnéni subjektivni stranky na strané obzalovaného, at’ uz ve formé umyslu ptimého
¢i nepfimého (§ 15 odl pism. a), b) trestntho zakoniku). U obzalovaného nebyl prokazan od
samého pocatku uzavirani dohod o rezervaci (tedy v obdobi od zafi 2013 do kvétna 2014) amysl
vylakat podvodné od poskozenych financni prostiedky, nebot’ bylo zjisténo z listin od piislusnych
stavebnich ufadu, Ze se obzalovany snazil o ziskani potfebnych spravnich rozhodnuti a o zahajeni
projektt, obzalovanym byly podany zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti, rovnéz bylo z jeho
strany reagovano na pozadavky spravnich organu, obzalovany se samotnymi projekty zabyval, a
tudiz se mohl v nyni posuzovanych piipadech jesté stile opravnéné domnivat, ze dle dohod
uzavienych v této dobé splni povinnosti z nich vyplyvajici. Z niceho nevyplyva, ze by od
uvedenych zajemct podvodné vylakal rezervacni kauce.

Podvodny umysl na strané obzalovaného nelze u téchto zdjemct vzhledem k zatim pocinajicim
uzemnim fizenim spatfovat ani ve skutec¢nosti, ze jim nesd¢lil, ze rezervacni kauce jsou hrazeny
nikoliv na jeho ucet, ¢i ucet spolecnosti XXXXX, ale na ucet jeho manzelky, nebot’ nelze
pfehlédnout, Ze i manzelka obzalovaného byla ¢inna v piipravé projektt, se zajemci komunikovala,
a jelikoz 1 svédci — zdjemci o koupi bytové jednotky uvadéli, ze se domnivali, ze hradi na tcet
XXXXX, ¢i obzalovaného, pak ucet manzelky obzalovaného, ktera se na projektu tcastnila, neni
takovou okolnosti, jejiZ neuvedeni samo o sob¢ znamenalo to, ze obzalovany cht¢l, ¢i byl stozumeén
s tim, Ze zpusobi skodu zajemctim o bytové jednotky uvadénim je v omyl. Stejné zavéry plati i pro
tehdejsi ekonomickou situaci spolecnosti XXXXX. Ta sice méla urcité finanéni problémy, jak
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vyplynulo ze seznamu vedenych exekuc¢nich fizeni, ale v dobé uzavirani téchto dohod o rezervaci
od 2.9. 2013 do 30. 5. 2014 probihalo celkem 8 exekucnich fizeni, z toho jesté dvé byla v prabéhu
této doby zastavena, a celkova dluzna ¢astka prevysovala 200 000 K¢, coz neni tak vysoka c¢astka,
aby neuvedeni exekucnich fizeni prokazalo u obzalovaného umysl pfimy ¢i nepfimy zpusobit
zajemcim S$kodu zamlcenim podstatnych okolnosti. Zjisténa exekucni fizeni na samotného
obzalovaného, kterych bylo v dobé uzavirani téchto pfedmétnych dohod o rezervaci evidovano
ptes 20, je rovnéz nutno zkoumat z hlediska celkovych dluznych ¢astek, které jsou jiz vyssi, ale také
z hlediska toho, ze smluvni stranou dohod o rezervaci nebyl obzalovany, ale spole¢nost XXXXX,
takze ani tato probihajici exekucni fizeni sama o sobé nezakladaji v kombinaci s ostatnimi
provedenymi dikazy umysl obzalovaného podvodné ziskat od zajemct rezervacni kauce. Nelze
spatfovat podvodny umysl u obzalovaného ve skutecnosti, ze pfi uzavirani dohod o rezervaci
v téchto pifipadech neuvadél, ze on jako jiny subjekt ma vedena exekucni fizeni. Je mozno uzavfit,
ze v téchto pfipadech zdjemct o koupi bytovych jednotek i pfes neuvedeni skutecného majitele
uctu a neuvedeni exekucnich fizen{ spolecnosti XXXXX, které soud nepovazuje za tak podstatné,
ze by zakladaly podvodny amysl obzalovaného, nic na strané obzalovaného nenasvédcuje tomu, ze
by obzalovany nemél v imyslu v této pfedmétné dobé¢ projekty zahajit a zrealizovat, ¢i byl alespon
s touto moznosti srozumén, nic nenasvédcuje tomu, ze by vybiral rezervacni kauce podvodné.
Exekucni fizeni a zasflani rezervacnich kauci na ucet manzelky obzalovaného pii snaze
obzalovaného ziskat tzemni rozhodnuti a pfi zatim nevzniklych problémech v tzemnim f{zeni
nevytvafi tak vyznamné a podstatné okolnosti, které by zapficinily srozuméni ¢i chténi projekt
nerealizovat na stran¢ obzalovaného a jen zpusobit skodu, kdyz byly podany Zzadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti, bylo reagovano na vyzvy k doplnént, z cehoz je dano, ze obzalovany v této
dobé¢ chtel projekt zrealizovat, nebylo zjisténo, ze by mu byly znamy okolnosti, ¢i ze by takové
okolnosti existovaly, o kterych by védél, ze znemozni vystavbu projektd. Obzalovany v této dobé
nedisponoval Zzadnymi podstatnymi informace ohledné tzemniho fizeni, které by zamlcoval
zajemcum, nebot’ v této dobé jesté nevédél a ani z niceho nevyplyvalo, ze by mohl védét, Zze nesplni
terminy k ziskani pravomocnych tzemnich povolenich dle dohod o rezervaci, kdyz zatim
neuplynuly lhity od prvnich uzavfenych dohod o rezervaci k ziskan{ pravomocného tzemniho
rozhodnuti. Jedna se o dobu pfed podavanim a kritce po podani zadosti o vydani tzemnich
rozhodnuti, takze se stale obzalovany mohl s ohledem na dfivejsi zkusenosti domnivat, ze svym
povinnostem dostoji a ¢inil také vse proto, aby tizemni rozhodnuti ziskal a tato nabyla pravai moci
dle lhat stanovenych v dohodach o rezervaci. Zijemcum tedy nic ohledné tzemnich fizeni
nezamlcoval, neuvadél je v zadny omyl ohledné uzemniho fizeni, ohledné jinych uzavienych dohod
o rezervaci, ani o nakladani s rezervacnimi kaucemi, které mohl v té dobé uzivat na pifipravu
projektu. Obzalovany poskozené neuvadél v omyl k jejich skodé, aby sebe ¢i jiného obohatil.
Rezervacni kauce v té dob¢ vybiral s védomim a presvédcenim o budoucich zdarné zrealizovanych
projektech a pfedev§sim s umyslem oba projekty zrealizovat a s nedisponovanim jakoukoliv
informaci, ktera by mohla zapfi¢init nemoznost realizace projekti. V této dobé byly terminy
stanovené dle dohod o rezervaci tudiz redlné. Nasledné se vsak situace zménila a pak je jiz bez
jakychkoliv pochybnosti nejdfive umysl nepfimy a nasledné i amysl pfimy dan, jak je uvedeno
v odstavci ¢. 78.

Jelikoz bylo prokazano, ze obzalovany uzaviral dohody o rezervaci jednotek se zajemci uvedenymi
ve zprostujici ¢asti rozsudku, a to jako zastupce spolec¢nosti XXXXX, jakych projektt se tyto
tykaly, pak soud musel postupovat dle ustanoveni § 226 pism. b) trestntho fadu a zprostit
obzalovaného podané obzaloby pro tyto atoky z divodu, ze v zalobnim navrhu oznaceny skutek
neni trestnym ¢inem. Nemohlo byt postupovano dle ustanoveni § 226 pism. a) trestniho fadu,
nebot’ takto by bylo mozno postupovat, jen pokud by nebylo prokazano, ze se ani ¢astecné skutek
nestal. Zde vsak bylo zjisténo, ze ¢astecné se skutek stal, ale neni trestnym ¢inem pro absenci
subjektivni stranky na strané obzalovaného.
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V adheznim fizeni byli vzhledem k uplatnénym narokim na udhradu rezervacnich kauci
poskozent, u jejichz utoka doslo k odsouzeni obzalovaného, odkazani s narokem na nahradu skody
na fizeni ve vécech obcanskopravni dle ustanoveni § 229 od1 trestntho fadu, nebot’ obzalovany
pfed vyhlasenim rozsudku skodu nahradil, takze neni zakonny podklad pro stanoveni povinnosti
obzalovanému k dhradé této Skody, a to véetné piislusenstvi, nebot’ fadné zakonny urok pozadoval
jen poskozeny M.Ch., ktery se jej nasledné prohlasenim vici soudu vzdal, jini poskozeni narok na
pfislusenstvi neuplatnili fadné. U utoku, kde doslo ke zprostént, byli poskozeni odkazani s narokem
na nahradu skody na fizeni ve vécech obcanskopravnich dle ustanoveni § 229 od3 trestniho radu,
nebot’ pfi zprosténi nelze postupovat jinak.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je moZno podat odvolani do osmi dnt od jeho doruceni k Vrchnimu
soudu v Olomouci prostrednictvim Krajského soudu v Brné. Rozsudek muze odvolanim
napadnout statni zastupce pro nespravnost kteréhokoliv vyroku, obzalovany pro nespravnost
vyroku, ktery se ho dotyka, zicastnéna osoba pro nespravnost vyroku o zabrani véci a poskozeny,
ktery uplatnil narok na nahradu skody, pro nespravnost vyroku o nahradé¢ skody.

Osoba, opravnéna napadat rozsudek pro nespravnost nékterého jeho vyroku, muze jej napadat
také proto, ze takovy vyrok ucinén nebyl, jakoz i pro poruseni ustanoveni o fizen{ pfedchazejicim
rozsudku, jestlize toto poruseni mohlo zpusobit, ze vyrok je nespravny nebo, ze chybi (§ 246 od1,
od2 tr. f).

Odvolan{ mus{ byt v zakonné lhut¢ pifpadné v dalsi Ihuté urcené pfedsedou senatu oduvodnéno
tak, aby bylo patrno, v kterych vyrocich je rozsudek napadan a jaké vady jsou rozsudku nebo fizeni
které mu pfedchazelo vytykany. Statni zastupce je povinen uvést, zda odvolani podava ve prospéch
¢i neprospéch obzalovaného (§ 249 od1, od2 tr. 1.).

Odvolacim soudem bude odmitnuto odvolani, které nespliiuje nalezitosti obsahu odvolani (§ 253
od3 tr. f).

Brno 28. ¢ervence 2021

JUDt. Andrea Svobodova v. .
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: Nina Beranova



