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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné JUDr. Miloslavy Novakové
a soudkyn JUDr. Ivy Hejdukové a JUDr. Jany Refichové ve véci zalobce ' "

nar. . byt | . :5toupencho
JUDr. Jaromirem Malym, advokatem v Karlovych Varech — Dvory, Chebska 355/49, proti

zalované M WENEE . B N EEE. byen I .
, zastoupené Mgr. Josefem Bedecem, advokatem v Karlovych Varech —
Dvory, Chebska 80/52, 0 zaplaceni &astky 60.000,- K¢ s prisluSenstvim, o odvolani Zalované
proti rozsudku Okresniho soudu v Karlovych Varech ze dne 14. 6. 2016, ¢. j. 15 C 40/2015-
158,
takto:

Il Rozsudek soudu I. stupné se méni tak, Ze se Zaloba, kterou se Zalobce
domahal uloZeni povinnosti Zalované zaplatit mu castku 60.000,- K¢é
S prisluSenstvim, zamita.

1. Zalobce je povinen nahradit Zalované niklady Fizeni pi¥ed soudem I.
stupné v ¢astce 37.098,60 K¢ do tfi dnii od pravni moci rozsudku zastupci
Zalované Mgr. Josefu Bedecovi, advokatu v Karlovych Varech.

I1l.  Zalobce je povinen nahradit Zalované niklady odvolaciho Fizeni v &astce
14.139,30 K¢ do tfi dnid od pravni moci rozsudku zastupci Zalované
Magr. Josefu Bedecovi, advokatu v Karlovych Varech.
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Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud I. stupné Zzalované ulozil povinnost zaplatit Zalobci
60.000,- K¢ s prislusenstvim ve vyroku I specifikovanym, a to do 3 dni od pravni moci
rozsudku. Vyrokem II Zalované ulozil povinnost zaplatit zalobci na nakladech fizeni ¢astku
71.232,82 K&, a to do 3 dnii od pravni moci rozsudku, se splatnosti k rukdm zéstupce Zalobce.
Vzal za prokdzané, ze zalobce byl ze strany Zalovang, resp. insolvencniho spravce, ujistén o
tom, Ze dojde k podpisu zéastavni smlouvy. Piesvédceni o tom, ze tento ptislib byl zalobci dan,
nabyl soud na zékladé vypovédi svédkyné Ing. Dl [l ve vazb¢ na vypovéd Mgr.
JIl GEE j2ko zastupce insolvencni spravkyné, ktery telefonat se Zalobcem, resp.
jmenovanou svédkyni, v némz byl tento piislib dan, vyslovné nepopiel, pouze uvedl, Ze si na
n¢j nepamatuje. S pfihlédnutim k tomu, Ze zalovana sama meéla z minulosti zkuSenost
s prodejem majetku z insolven¢ni podstaty, méla, dle nazoru soudu, ve smyslu smluvniho
ujednani pod bodem 2.5. smlouvy o rezervaci nemovitosti, Zalobce fadné informovat o tom,
ze sjednani bézného uvéru nebude ziejmeé mozné, resp. mélo ji byt zndmo, Ze zalobce hodla
koupi nemovitosti z vétsi ¢asti financovat pravé z finanénich prostfedki poskytnutych na
zaklad¢ uvéru. Je nepochybné, Ze tato skutenost byla Zalobci sd€lena, resp. znama, az po
ptedlozeni navrhu kupni smlouvy, a to ze strany e-mailové korespondence svédkyné Ing.
I Soud L. stupné tak byl toho nazoru, ze zalovana nesplnila smluvni podminky bodu
2.5. rezervaéni smlouvy, podcenila okolnosti uzavirani kupni smlouvy, a to véetné nasledného
zjisténi o povinnosti k thradé¢ dané z nabyti nemovitosti, kterd vedla k navySeni sjednané
kupni ceny. Zalovana neposkytla Zalobci potiebnou sou¢innost k navrzeni jiného zptisobu
financovani koup€ nemovitosti, byl to naopak sdm zalobce, ktery se o ndhradni zplsob
financovani staral. Za rozhodnou skutecnost je vSak nutno povazovat zejména ten fakt, ze
jakykoli jiny zplsob financovani navysil, a to z pohledu soudu nikoli nevyznamné, naklady
zalobce, které tento hodlal vynalozit na koupi pfedmétné nemovitosti. Dospél tak k zavéru, ze
Kk uzavieni kupni smlouvy doslo pro piekazky na stran¢ insolven¢niho spravce, resp. Zalované,
a navrhu vyhovél s odkazem na ustanoveni § 2430 a nasl. obCanského zdkoniku, zejména
vztazmo k bodu 4.6. smlouvy o rezervaci, uzaviené mezi Ucastniky dne 24. 10. 2014. O
nakladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 o.s.i.

Proti tomuto rozsudku podala zalovana v¢as odvolani, v némz ptfedev§im namitala, ze
zalobce neprokéazal, Ze by jej zalovand, popi. insolvenéni spravkyné, pied uzavienim
pfedmétné smlouvy ubezpecila, Ze bude insolvencni spravkyni pfed ¢erpanim Givéru uzaviena
zastavni smlouva slouzici k ¢erpani hypotecniho uvéru poskytnutého Zalobei jim zvolenou
bankou. Na podporu této namitky poukazala na protokol o jednani odvolaciho soudu ze dne
8.12. 2015, opétovny vyslech svédkyné¢ Ing. Ljjjjjij. doZadan¢ vyslechy insolvencni
spravkyné a jejich zaméstnanct Jil]l K 2 Mgr. JI GEEl. svédecké vyslechy I
NI > BN SEE . ' castnicky vyslech Zalované a e-mailovou korespondenci mezi
ucastniky, kterd byla ptedloZzena Zalobcem. Zduraznila, Ze soud L. stupné se bez divodu a
vysvétleni piiklonil k tomu, co ve své vypovédi uvedla svédkyn¢ Ing. L], ackoliv ze
zbyvajicich ditkazii vyplyval opak. Dale namitala, Ze povinnost sou¢innosti dle rezervacni
smlouvy se netykala zabezpeceni financovani koupé predmétné nemovitosti, kdyz zalobce ani
takovou soucinnost od zalované nevyzadoval. V té souvislosti zminila rozsudek Nejvyssiho
soudu CR sp. zn. 33 Cdo 1842/2008, z n&hoz vyplyva, ze poskytnutim soudinnosti véfitele ke
splnéni dluhu nelze rozumét soucinnost sméefujici k zajisténi solventnosti dluznika. Soucasti
ujednani mezi ucastniky nebyly z4dné podminky, za kterych byl Zalobce ochoten ¢i povinen
pfistoupit na pozadavky pro poskytnuti uvéru. Namitala, Ze zavér soudu I. stupné ohledné
nikoliv nevyznamného navySeni ndkladi Zalobce pfi jiném zpusobu financovéani je zcela
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nepfezkoumatelny. Dale soudu I. stupné vytykala, ze pii hodnoceni dikazii postupoval
v rozporu s § 132 o.s.f., nezabyval se rozpory, které z jednotlivych dukaz vyplyvaly, jeho
rozhodnuti je krajné nespravedlivé. Navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné
zménil tak, Ze se Zaloba zamita, pfipadné jej zru$il a véc vratil soudu I. stupné k dalSimu
fizeni.

Zalobce pak ve svém vyjadieni poukazal na pravni hodnoceni rezervaéni smlouvy
provedené odvolacim soudem v jeho usneseni ze dne 8. 12. 2015 a zduraznil, Ze provedenym
dokazovanim byly zjistény zakladni skutkové okolnosti osvédcujici odmitnuti insolvencni
spravkyné poskytnout zalobci potiebnou soucinnost, tj. uzaviit zastavni smlouvu k zajisténi
hypoteéniho uvéru pro Zalobce. Zalobce nebyl ochoten nést zvysené finanéni naroky pfi
zajisténi jiného zplsobu financovani kupni ceny pfedmétnych nemovitosti, pro odmitnuti
soucinnosti insolven¢ni spravkyni byl nucen od rezervacni smlouvy odstoupit. Dale
poukazoval na bod 2.5. smlouvy o rezervaci, z n¢hoZz jednozna¢né plyne, Ze nebylo na
zalobci, aby se domahal soucinnosti zalované, naopak bylo na zalované veskery potiebny
servis zalobci poskytnout, coz se nestalo, kdyZ zalovana kromé uzavieni smlouvy o rezervaci
necinila pro Zalobce dalsi ikony. Navrhl proto potvrzeni rozsudku soudu 1. stupné.

Odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné pirezkoumal (§ 212 o.s.f.), a to vCetné fizeni,
které jeho vydani predchazelo, pfihlédl k namitkam odvolatele, jakoz i k vyjadfeni Zalobce, a
poté dospél k zavéru, ze odvolani zalované je divodné.

V pfezkoumévané véci neni mezi ucastniky sporné, ze dne 24. 10. 2014 uzavteli
smlouvu o rezervaci koupé nemovitosti, a to bytu o velikosti 4+1 v Karlovych Varech — Stara
Role, I B (dile jen ,pfedmétnd nemovitost™), kterou se zalovana jako
zprostiedkovatel zavézala, Ze po dobu ode dne nabyti Gi¢innosti této smlouvy do 10. 1. 2015
nebude nabizet prodej nemovitosti tfetim osobam. V bodu 2.5. smlouvy se Zalovana zavazala,
vzhledem ke skuteCnosti, ze byla insolvenénim spravcem povéiena zajiSténim prodeje
nemovitosti, vyvijet ¢innost a poskytnout veskerou moznou sou¢innost sméfujici k tomu, aby
Zalobce (zajemce) mél prileZitost uzaviit s insolvenénim spravcem kupni smlouvu, zejména
pak zajistit potfebné doklady z katastru nemovitosti, poskytnout pravni servis zahrnujici
zpracovani kupni smlouvy véetné navrhu na vklad vlastnického prava Zalobce k pfedmétné
nemovitosti do katastru nemovitosti, ¢i jiné souvisejici smlouvy. Dale sdélovat bez
zbyte¢ného odkladu zajemci okolnosti dilezité pro uzavieni kupni smlouvy a s dostate¢nym
ptedstihem informovat Zalobce o terminu uzavieni kupni smlouvy. Rovnéz je nesporné, ze ve
smyslu bodu 3.1. smlouvy zalobce zaplatil rezervacni depozitum ve vysi 60.000,- K¢.
Utastnici dale sjednali (bod 4.4. smlouvy), Ze nebude-li kupni smlouva uzaviena ve sjednané
lhiité pro prekazky na strané zalobce (z4jemce), a to naptiklad odstoupenim od smlouvy, ma
zprostiedkovatel (Zalovand) narok na smluvni pokutu ve vysi rezervaniho depozita. Naopak
vV bodé¢ 4.6. smlouvy Ucastnici sjednali, Ze nebude-li kupni smlouva uzaviena ve sjednané
lhiité pro prekazky na strané insolvencniho sprévce ¢i zprostiedkovatele, bude rezervacni
depozitum v pIné vysi vraceno zajemci.

Zalobce se pak domahal zaplaceni ¢astky 60.000,- K& s pfislusenstvim, resp. vraceni
rezervacniho poplatku, kdyz se odvolaval na ¢lanek 4.6. smlouvy s tim, Ze k uzavteni kupni
smlouvy ve sjednané lhité nedoSlo pro piekazky na strané insolvencni spravkyné. Ty
spocivaly ve skuteCnosti, ze insolvencni spravkyné odmitla uzaviit k pfedmétnému bytu
zastavni smlouvu k zajiSténi pohledavky financujici banky, takZe Zalobci nebyl poskytnut
hypote¢ni uvér, a proto nemohl kupni smlouvu uzavtit. Z tohoto divodu vyzval Zalovanou
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k vraceni rezerva¢ni zalohy. Rozsudkem ze dne 25. 8. 2015, €. j. 15 C 40/2015-34 byla Zzaloba
zamitnuta s odivodnénim, Ze zalobce porusil ¢lanek 4.1. smlouvy o rezervaci, kdyz do 10. 1.
2015 neuzavfel s insolven¢ni spravkyni predpokladanou kupni smlouvu. Tento rozsudek byl
usnesenim Krajského soudu v Plzni ze dne 8. 12. 2015, ¢. j. 14 Co 365/2015-59 zrusen a véc
byla soudu I. stupné vracena k dal§imu fizeni z diivodu nepiezkoumatelnosti a pred¢asnosti
jeho zéavéru, ze k neuzavieni kupni smlouvy doslo pro piekézky na stran¢ zalobce. Soud L.
stupné se tak mél zabyvat tim, zda v dobé uzavieni smlouvy o rezervaci existoval pfedchozi
prislib insolven¢ni spravkyné€, piipadné Zalované, Zze insolvencni spravce bude souhlasit se
ziizenim zéastavniho prava na nemovitosti, jez mély byt pfedmétem kupni smlouvy, coz by
zalobci umoznilo ziskat avér na koupi predmétného bytu u Sberbank CZ.

Soud 1. stupné v dalSim fizeni sice ucinil zavér, ze bylo prokazano, ze zalobce byl ze
strany zalované, resp. insolven¢niho spravce ujistén o tom, ze k podpisu zéastavni smlouvy
dojde, v rozporu s nazorem odvolaciho soudu vsak nezjistil, kdy k tomuto ptislibu m¢lo dojit.
Z diikazt provedenych pied soudem I. stupné, jakoz i z projevu zalobce pii odvolacim jednani
dne 8. 12. 2015 vsak zcela jednoznacné vyplyva, Ze pfed uzavienim smlouvy o rezervaci
nemovitosti Zadny takovy pfislib at’ ze strany insolvenéni spravkyné, tak ze strany Zalované
7alobci dan nebyl. Zalobce pii odvolacim jednani sam uvedl, Ze do doby uzavieni rezervaéni
smlouvy s insolvenéni spravkyni nekomunikoval, ani zalovanou nebyl informovan o postupu
a prislibu insolven¢ni spravkyné. V té dobé se o podminkéch ztizeni zdstavniho prava vibec
nebavili. Ostatné soud I. stupné sviij zavér zalozil v podstaté pouze na vypovédi svédkyné Ing.
DI "l V¢ vazb¢ na vypoved Mgr. G, Ze informaci danou jmenovanou svédkyni
vyslovné nepopiel, nebot’ pouze uvedl, Ze si na telefonat s touto svédkyni nepamatuje. S timto
zavérem vSak souhlasit nelze, nebot’ z protokolu o provedeni diikkazu (vyslechu) pted
dozadanym soudem, zaloZenym na ¢.1. 120, Mgr. Jjij Gijiij na otazku, zda v dobé pfed
uzavienim kupni smlouvy existoval piislib Zalované nebo insolven¢ni spravkyné s podpisem
zastavni smlouvy a zfizeni zéstavniho prdva na nemovitosti za Gcelem ziskani avéru na koupi
bytu Zalobcem, uvedl, Ze ptislib nemohl byt dan, nebot’ insolvenéni spravce neddva souhlas se
zfizenim zastavni smlouvy. Podle ndzoru odvolaciho soudu tak v fizeni bylo jednoznacné
prokazéano, ze insolvencni spravkyné se pted uzavienim smlouvy o rezervaci nemovitosti, a
ani pozdéji, nezavazala k podpisu zastavni smlouvy ohledné predmétného bytu jeste pied tim,
neZ bude Zalobci poskytnut Gvér. Z obsahu pfedmétné smlouvy pak nevyplyva jakykoliv
zavazek zalované k poskytnuti soucinnosti Zalobci k zajisténi prosttedkd na thradu kupni
ceny, kdyZz jednak Zalovand byla povéfena prodejem  predmétného bytu insolvencni
spravkyni, nikoliv Zalobcem, jednak nic takového ani Zalobce netvrdil.

Zalobce, ktery po zjisténi, Ze neziska hypotecni uvér u Sberbank CZ, a jiny zpiisob
financovani se mu zdal nevyhodny, o pfedmétny byt prestal mit zdjem. V této souvislosti je
treba zdlraznit, Ze bylo vyluéné na Zalobci, jakym zpilisobem si obstard finan¢ni prostfedky
na thradu kupni ceny, kdyZz prodavajici ( v tomto piipadé insolvencni spravkyné), potazmo
Zalovana, nemé zadnou pravni povinnost napomahat kupujicimu ziskat financni prostiedky,
aby mohl dluh v penézich splnit. Takova povinnost nevyplyva ze zadného ustanoveni
obcanského zakoniku, ani se k takové povinnosti prodévajici nezavazal.

ProtoZe odvolaci soud dospél k zavéru, Ze k uzavieni kupni smlouvy ve sjednané lhaté
nedoslo pro prekazky na strané Zalobce, ktery jest¢ pred uplynutim doby, na kterou byla
smlouva uzaviena, tj. pfed 10. 1. 2015, Zalované sdélil, Ze o uzavfeni kupni smlouvy nema
zajem, neni jeho Zaloba diivodnd. Proto rozsudek soudu I. stupné podle § 220 odst. 1 o.s.f.
zménil tak, ze zalobu zamitl.
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Protoze odvolaci soud zménil rozsudek soudu I. stupné, musel znovu rozhodnout o
nakladech fizeni pfed timto soudem (§ 224 odst. 2 o0.s.f.). Rozhodl o nich podle § 142 odst. 1
o.s.f. a tyto nédklady pfiznal v fizeni Gspésné Zalované. Néklady zalované pak piedstavuji
naklady v souvislosti s jejim zastoupenim advokatem v celkové vysi 37.098,60 K¢&. Za
predchozi odvolaci fizeni nalezi advokatovi odména z 2 tkony pravni sluzby po 3.500,- K¢, 2
pausalni ndhrady po 300,- K¢, jizdné 1.064,- K¢, nahrada za promeskany cas 600,- K¢,
nahrada DPH 1.945,40 K¢, celkem 11.209,40 K¢. Za fizeni pred soudem I. stupné nalezi
odména za 5 ukonl pravni sluzby po 3.500,- K¢, 5 pausalnich nahrad po 300,- K¢, jizdné
1.596,- K¢, ndhrada za promeskany cas 800,- K¢, ndhrada DPH 4.493,20 K&, celkem
25.889,20 K¢.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.f. za pouziti
§ 224 odst. 1 o.s.f. Naklady v odvolacim fizeni uUspéSné zalované piedstavuje zaplaceny
soudni poplatek z odvolani ve vysi 3.000,- K¢, odména za 2 ukony pravni sluzby po 3.500,-
K¢, 2 pausalni ndhrady po 300,- K¢, jizdné 1.006,- K¢, nahrada za promeskany cas 600,- K¢ a
nahrada DPH 1.933,30 K¢, celkem 14.139,30 K¢.

Poucdeni: Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pripustné, jestlize dovolaci soud
dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud
odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera
vV rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim
soudem rozhodovina rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otizka posouzena jinak. Dovolini se podava do dvou
mésicii od doruéeni rozhodnuti odvolaciho soudu k Nejvys§imu soudu CR
v Brné prostiednictvim soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

V Plzni dne 18. 10. 2016

JUDr. Miloslava Novakova, v. r.
predsedkyné senétu

Za spravnost vyhotoveni:
Jaroslava Anettova





