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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z piedsedy JUDr. Zdenka Jefabka a soudkyn
JUDr. Evy Kotrbaté a JUDr. NataSi Louzilové v pravni véci Zalobkyné N TR
bytem [N I B D B 7ost Mgr. Pavlem Cvancarou, advokatem
v Praze 6, Nikoly Tesly 12, proti Zalovanému CZECH REALITY SERVICE, s.r.o., se
sidlem v Plzni, Veleslavinova 9, IC 26355264, zast. Mgr. Janem Kfivankem, advokatem
V Plzni, Veleslavinova 9, pro 100.000,- K¢ s prislusenstvim, o odvolani zalobkyné proti
rozsudku Okresniho soudu Plzenn — mésto ze dne 6. 12. 2004,  ¢.j. 30 C 237/2004 — 42,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupnése potvrzuje.

II. Zalobkyné je povinna nahradit Zalovanému na nakladech odvolaciho Fizeni
23.383,50 K¢ do tri dnii od pravni moci rozsudku na ucet Mgr. Jana K¥ivanka.

Odivodnéni

Napadenym rozsudkem soud I. stupné zamitl zalobu o zaplaceni ¢astky 100.000,- K¢
se specifikovanym piisluenstvim. Zalobkyni uloZil povinnost zaplatit zalovanému k rukam
jeho préavniho zastupce Mgr. Jana Kiivanka na ndhradé nakladi fizeni ¢astku 23.472,75 K¢ do
tfi dnli od pravni moci rozsudku. V odiivodnéni rozhodnuti uvedl, Ze Gcastnici dne Jjjjj 9. 2003
uzavieli dohodu o sloZeni zalohy na rezervaéni poplatek, kterd neni obCanskym zdkonikem
vyslovné upravena (§ 51 ob¢. zdk.), avSak svym obsahem se nejblize blizi smlouvé
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zprostiedkovatelské dle § 774 obg. zak. Zalovany se v této dohodé zavazal Zalobkyni zajistit
prevod vlastnictvi k bytu specifikovanému v dohodé¢.. Pokud by k pievodu vlastnictvi nedoslo
do 15. 12. 2003, a to z toho dtivodu, ze koupé piedmétného bytu bude zmafena bez vazného
divodu Zalobkyni, byl Zalovany opravnén ponechat si slozenou zalohu ve vysi 100.000,- K¢
jako néhradu Skody a uhradu uslého zisku. Bylo uc¢inéno nespornym, ze piredmétnd kupni
smlouva do 15. 12. 2003 uzaviena nebyla. Soud neshledal, ze by Zalobkyn¢ k neuzavieni této
kupni smlouvy méla vaznych divodi. Skutecnost, ze byla obCankou |l republiky, ji
byla znama jiz v dob¢, kdy se zavazala ke slozeni a nésledné slozila zalohu na rezervacni
poplatek. Neznalost prava nelze pficitat k tizi zalovaného. Z tohoto divodu nelze shledavat na
stran¢ zalobkyné vazné davody, pro néZ nemohla kupni smlouvu podepsat, zejména pfi
zakotveni bodu 4 v dohod¢ o slozeni zalohy na rezervacni poplatek, kdyz zalobkyné mohla
tyto prava a povinnosti pievést na tfeti osobu, ktera by podminkam nabyvani nemovitosti
v CR vyhovéla. To bylo téZ piivodnim zamérem jak Zalobkyng, tak jejiho piitele Ing. [ ]
B Timto vaznym divodem nemiZe byt ani odliSnd vyméra bytu, ktera m¢la byt
zalobkyni sdé&lena pii prvni prohlidce bytu. Spravna vymeéra bytu byla Zalobkyni sdélena
nejpozdéji v mésici fijnu 2003, takze méla dostatek casového prostoru k tomu, aby
zalovaného informovala o svém nezdjmu na uzavieni kupni smlouvy. Dopis Zalobkyné ze
dne i 12. 2003, ktery byl pfedan k poStovni piepravé az dne Jjjj 12. 2003, tj. po uplynuti
data il 12. 2003, nemohl byt platnym odstoupenim od dohody o sloZeni zalohy na rezervacni
poplatek. Soud I. stupné proto Zalobu zamitl, kdyZ shledal, Ze byly naplnény vSechny
ptedpoklady, za nichz si zalovany mohl ponechat ¢astku 100.000,- K¢ slozenou jakou zalohu
na rezervacni poplatek. O ndkladech fizeni pak rozhodl podle § 142 odst. 1 o.s.i.

Proti tomuto rozsudku podala Zalobkyné véas odvolani. Namitla v ném, Ze soud
I. stupn& z provedenych diikazil vyvodil chybné pravni zavéry. Zalobkyné nezna diivod, pro¢
by musela odstupovat od dohody o sloZeni zalohy. Odstoupeni v této dohod& smluveno nebylo
a ani v zakon¢ neni toto pravo uvedeno. Naopak ze znéni dohody vyplyva, Ze jiz prostym
plynutim ¢asu, pokud nedojde k pfedpoklddanému jednani, dohoda zaniké4 a zalovany si bud’
miize ponechat slozenou zalohu nebo je povinen po tomto datu slozenou zalohu vrétit. Uvaha
o odstoupeni je proto nadbyteéna. Zalobkyné je nézoru, Ze zde existoval vice nez vazny divod
neuzaviit kupni smlouvu na byt, nebot’ by nebyla zapsdna do katastru nemovitosti jako
vlastnice a nestala by se tedy vlastnici pfedmétného bytu. Za takové situace by bylo zcela
nesmyslné, aby kupni smlouvu uzavirala. Zalobkyné vyzvala Zzalovaného k vraceni zalohy
svym piipisem z[Jjj 12. 2003. Zalovany nemél pravo si ¢astku 100.000,- K& ponechat a je
tedy vprodleni sjejim vricenim. Zalobkyn& proto navrhla, aby odvolaci soud zménil
rozsudek soudu L. stupné, Zalobé vyhov¢l a Zalobkyni pfiznal naklady fizeni.

Zalovany ve vyjadieni k odvolani povazuje odvolani zalobkyné za ryze ucelové, bez
pravniho vyznamu k posuzované véci. Zalovany je nazoru, Ze nemiize jit k jeho tizi, Ze
2alvobkyné je obcankou | rcpubliky a ze nemﬁiev jako devizovy cizozemec nabyt
v Ceské republice nemovitost do osobniho vlastnictvi. Zalovany na tuto skute¢nost pfi
podpisu smlouvy o slozeni zalohy Zalobkyni vyslovn¢é upozornil. Na to Zalobkyné reagovala
tak, Ze tento problém nasledné sama vyiesi pievodem dohody o sloZeni zalohy na jinou osobu,
a to na Ing. |l S ohledem na tuto skute¢nost byla provedena uprava dohody o slozeni
zalohy tak, aby zalobkyn¢ mohla tuto pfevést na tieti osobu. Skutecnym diivodem k odepieni
uzavieni vlastni smlouvy ze strany Zalobkyné byl dle nazoru Zalovaného partnersky rozchod
zalobkyné a Ing. |l ktery m¢l byt skuteCnym zajemcem o koupi piedmétné nemovitosti.
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Zalovany proto navrhl potvrzeni rozsudku soudu I. stupné a piiznani nékladi odvolaciho
fizeni.

Odvolaci soud ptezkoumal rozsudek soudu I. stupné vcetné fizeni, které predchéazelo
jeho vydani, podle § 212 o.s.f. ve znéni ucinném do 31. 3. 2005. Piihlédl k namitkam
obsazenych v odvolani Zzalobkyné i k vyjadieni Zalovaného a dospél k zavéru, ze odvolani
neni mozno povazovat za diivodné.

Soud I. stupné provedl ucastniky navrzené diikazy, jez umoziuji zjisténi skutkového
stavu véci. Ze spravné zjisténého skutkového stavu pak dovodil 1 odpovidajici pravni zavéry,
s nimiz se odvolaci soud ve své podstaté ztotoznuje.

V ptezkoumavané véci se zalobkyné domahd na Zalovaném vraceni zélohy na
rezervacni poplatek ve vysi 100.000,- K¢ s odkazem na bod I. dohody uzaviené mezi
ucastniky dne 12. 9. 2003. Dovozuje, ze kupni smlouvu ve stanoveném terminu, t.j. do 15. 12.
2003 neuzavtela z vaznych divodi. Za tyto ditvody povazuje skutecnost, ze faktickd vymeéra
bytu je nizsi oproti vymerte, kterd byla Zalobkyni sdélena v rdmci seznameni se s pifedmétnym
bytem. DalS§im vaznym divodem pak je to, ze zalobkyné jako devizovy cizozemec nemiize
nabyt byt v Ceské republice do osobniho vlastnictvi.

Z dtkazniho fizeni pfed soudem I. stupné vyplynulo, ze ucastnici dne 12 9. 2003
uzavieli dohodu o slozeni zalohy na rezervacni poplatek v souvislosti s uvazovanou koupi
bytu v — I Na zéklad¢ této dohody pak Zalobkyné slozila rezervacni poplatek
100.000,- K¢. Ucastnici se dohodli, Ze kupni smlouva na pfedmétny byt bude uzaviena do
15. 12. 2003 stim, ze pokud ze strany slozitele (nebo kupujiciho) nedojde bez vazného
diavodu k realizaci koupé predmétného bytu ve stanoveném terminu, bude celd vySe zalohy na
rezervaéni poplatek zapoctena ve prospéch zalovaného. Bylo tedy na misté¢ posoudit, zda
diivody uvadéné zalobkyni jsou vaznymi dliivody, pro néz kupni smlouvu neuzaviela.

Pokud jde o prvni diivod, jeZ zalobkyné spatiuje v nesouladu faktické vyméry bytu
oproti vyméte, o niZ byla informovana, pak je tieba upozornit, Ze v dohod¢ o sloZeni zalohy
vyméra bytu uvedena neni. Tvrzeni zalobkyné, Ze v navrhované kupni smlouvé byla uvedena
niz$i vyméra, nez ktera udajné byla uvadéna v souvislosti s prohlidkou bytu, je za této situace
nerozhodné.

Pti posouzeni dalSiho divodu, tedy ze Zalobkyné jako devizovy cizozemec nemohla
nabyt byt v Ceské republice do svého vlastnictvi, je nutno vzit v iivahu okolnosti ptipadu.
Piedevsim je tfeba uvést, Ze dohoda o sloZeni zalohy byla uzaviena 12. 9. 2003, pficemz
kupni smlouva méla byt uzaviena do 15. 12. 2003. V té dobé nedoslo k Zadné zméné pravnich
predpisti tykajicich se nabyvani vlastnického prava k nemovitostem v CR devizovym
cizozemcem. Zalobkyné, ktera je ob&ankou B cpubliky, si musela byt védoma, Ze
nabyti vlastnického prava k nemovitostem je pro ni ztizeno, kdyZ na popud zalobkyné do
dohody ze dne 12. 9. 2003 byl vloZen bod ¢. IV., umoZznujici pfevod prava a povinnosti
zalozenych touto dohodou na tieti osobu. Neni déale vylouceno, ze do stanoveného terminu,
tedy do 15. 12. 2003 zalobkyn¢ mohla splnit podminky devizového zakona €. 219/1995 Sb.
pro moznost nabyti vlastnictvi k nemovitosti, pfipadné mohla prava prevést na tieti osobu, jak
také ziejmée Zalobkyné€ pfi uzavirani dohody méla v umyslu. Odvolaci soud se ztotoZiuje se
zavérem soudu L. stupné, ze vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem ani tato okolnost neni
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vaznym davodem, pro ktery k uzavieni kupni smlouvy nedo$lo. V souladu sbodem
I. citované¢ dohody pak zalobkyni nepfislusi pravo na vraceni slozeného rezervacniho
poplatku, jenz pfipadl zalovanému. Snad je tieba uvést, ze pokud v bod¢ I. dohody je
uvedeno, ze zaloha na rezervacni poplatek bude zapoctena ve prospéch zajistovatele jako
nahrada Skody a uhrada uslého zisku, pak se nemulze jednat o zapocteni ve smyslu § 580 obc.
zék., jak snad zalobkyn¢ naznacovala.

Soud I. stupné¢ tedy nepochybil, pokud néavrh Zzalobkyné jako nedivodny zamitl.
Odvolaci soud jeho rozhodnuti jako vécné spravné dle § 219 o.s.f. potvrdil, a to vcetné
zékonu odpovidajicimu vyroku o nékladech fizeni.

Uspé&nému Zalovanému byly piiznany i ndklady odvolaciho fizeni spoéivajici
vV odméné za pravni zastoupeni dle vyhl. ¢. 484/2000 Sb. ve vysi 19.500,- K¢ a v nahrad¢ za
dva rezijni pausaly po 75,- K¢. Po pfipocteni 19% DPH ve vysi 3.733,50 K¢ ¢ini naklady
odvolaciho fizeni celkem 23.383,50 K¢ (§ 142 odst. 1, § 224 o.s.f").

Pouceni: Proti tomuto rozsudku neni dovolani pripustné, ledaze na zakladé dovolani
podaného do dvou mésicti od doruceni rozhodnuti k NejvysSimu soudu
CR, prostiednictvim Okresniho soudu Plzeii — mésto, dospéje dovolaci
soud k zavéru, Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance
zasadni vyznam.

V Plzni dne 14. zati 2005
JUDr. Zdenék Jerabekv.r.

predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Marie Beranova





