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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl jako soud odvolaci v senate slozeném z predsedkyne JUD:1. Hany
Lojkaskové a soudct JUDr. Blazeny Skopkové a Mgr. Vladimira Soukupa ve véci

zalobkyneé: CHRYSBERON a.s., ICO 28442971,
se sidlem Ovocny trth 572/11, Praha 1,
zastoupené advokatem Mgr. Pavlem Vranym,
sidlem Smilovského 1264/ 5,120 00 Praha 2
proti

zalovanému: narozen |||

zastoupenému advokatem Mgr. Tomasem émucxem,
sidlem V Malé Doubravee 1242/27, Plzen

o ur¢eni neexistence pfedkupniho prava

o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Berouneé ¢.j. 6 C 347/2016-223 ze dne
21. kvétna 2018,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupne se ve vyrocich I. a IV. zrusuje a vec se vraci v tomto rozsahu soudu I.
stupné k dalsimu fizeni.

II. Rozsudek soudu I. stupne se ve vyroku II. meni tak, ze zaloba, kterou se zalobkyne domahala
zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 200 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocne z této castky

od 28. 7. 2015 do zaplaceni, se zamita.

II1. Odvolani zalovaného proti vyroku III. rozsudku soudu I. stupné se odmita.
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Oduavodnéni:

Zalobkyné se Zalobou podanou u Okresniho soudu v Berouné (déle jen soud I. stupne) domahala
urceni neexistence predkupniho prava ziizeného ve prospéch Zalovaného k pozemku parc.c.
/B 2 pozemku parc.c. VIR to vie v k0. |l zapsanym na LV ¢ [ v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim uradem pro Stredocesky kraj, katastralni pracoviste Beroun,
které melo vzniknout na zakladé smlouvy o ztizeni predkupniho prava ze dne 13.11.2013 uzaviené
mezi Zalobkyni a Zalovanym. Toto pfedkupni pravo vsak podle jejiho nazoru platné nevzniklo,
piesto bylo zapsano v katastru nemovitosti a Zalovany odmitl poskytnout souc¢innost p#i vymazu
tohoto predkupniho prava. Na podani Zaloby méa naléhavy pravni zijem, ktery spatiuje v té
skutecnosti, Ze predkupni pravo je zapsano v katastru nemovitosti, i kdyZ jiz neexistuje, avsak
Zalovany odmitl Zalobkyni poskytnout soucinnost k vymazu piedkupniho prava z katastru
nemovitosti. Zalobkyné je tak znevyhodnena. Zalobkyne dale v Zalobe uvedla, Ze mezi Gcastniky
byla dne 13.11.2013 uzaviena dohoda o spolupraci, na zaklade které mél Zalovany zajistovat
cinnosti v souvislosti s nabytim pozemka parc.c. [JlI/Il 2 VIR v k0. IR 2 podle niz mel
v pripadé spinéni podminek smlouvy narok na odmeénu ve vysi 6 744 720 K¢. Za Ucelem zajisteni
pripadného naroku Zalovaného na vyplaceni této odmeny bylo ziizeno piedkupniho pravo ve
prospéch Zalovaného. Toto pravo bylo ziizeno smlouvou o zfizeni predkupniho prava
k nemovitostem ve vlastnictvi Zalobkyné s vécnym u¢inkem ze dne 13.11.2013 a bylo k témuz dni
zapsano do katastru nemovitosti. V pripadé zaplaceni odmeny meél podle smlouvy Zalovany
povinnost podat ndvrh na vymaz ke Kkatastralnimu Giadu. K zajisteni naroku Zalovaného na
vyplaceni odmeny slouZzily dale zastavni smlouvy. ProtoZe predkupni pravo mélo slouZit prave k
zajisteni pripadného naroku Zalovaného na vyplaceni zajistené pohledavky, cozZ je nepfipustné,
jednd se o nicotny pravni ukon podle ustanoveni § 39 obc¢anského zakoniku, nebot cilem tohoto
ukonu je obejit zakon. Predkupni préavo proto neexistuje. Zalobkyne dale uvedla, Ze pro piipad, Ze
by soud dospeél k zaveru, Ze smlouva o ziizeni predkupniho prava je platng, je tieba dovodit
neexistenci predkupniho prava z toho, Ze souvisejici dohoda o spolupraci ze dne 13.11.2013 je
neplatnd pro jeji nesrozumitelnost a neurcitost,neurcity je piedevSim predmét plnéni,
nesrozumitelné je vymezena zajisténa pohledavka. Pritom obé¢ dohody jsou tesné spojené. Pokud
by soud dospel k zavéru, Ze i tato dohoda je platna, pak vzhledem k tomu, Ze Zalovany porusil
celkem 14 povinnosti z dohody o spolupréci, které nesplnil ani v dodatecné Ihate, tak jak bylo
v dohod¢ ujednano, Zalobkyne dopisem ze dne 12.2.2016 od dohody odstoupila a tim doslo
k zaniku zajistené pohledavky (naroku Zalovaného na vyplaceni odmeny). Pro pripad, Ze by soud
dospel k zavéru, Ze smlouva i dohoda jsou i nadale platné, doSlo podle Zalobkyné k zéniku
predkupniho prava proto, Ze Zalovany odmitl na vyzvu Zalobkyné své piedkupni pravo vyuzit. Tato
véc byla vedena u soudu I. stupné pod sp.zn. 6 C 347/2016.

Zalovany s zalobou nesouhlasil, povazoval ji za nedavodnou a navrhl, aby ji soud zamitl. Podle
né¢ho vzniklo predkupni pravo platné na z&kladé pisemné dohody ze dne 13.11.2013 v souladu
s jejim ¢lankem 4, odst. 7. Smlouva o ztizeni predkupniho préava byla sepsana na z&klade pravdivych
Udaji a svobodné vale Ucastnika prdvnim zastupcem Zalobkyné, a jeji ujednani tvofi soucast
celkového rdmce spoluprace Ucastnika ve smyslu ¢lanku 2 odst. 1 a ¢lanku 3 odst. 4 dohody o
spolupréci, ktera se tykala nabyti vlastnickych prav k G¢astniky smluvne uréenym pozemkam v k.0,

, zajiSteni subjekta tykajicich se vybudovani inZzenyrskych siti k témto pozemkam a zajisteni
¢innosti subjekta provadejicich inZenyrské, pravni a dalsi prace a ¢innosti, které bezprostredné
souviseji s uvedenym nabytim vlastnickych prav a zajistenim subjekta tykajicich se vybudovani
inzenyrskych siti k uvedenym pozemkam, které budou na zaklade pravomocného tizemniho planu
meésta Beroun urceny vyluené K individudinimu bydleni v rodinnych domech a smisenému vyuZiti
Uzemi meéstského typu a obdobného vyuZiti a které budou v té souvislosti ze strany Zalobkyné
prodavany jako stavebni pozemky urc¢ené pro vystavbu rodinnych doma, jakoZz i dalSich
nespecifikovanych s tim souvisejicich ¢innosti. Predkupni pravo nebylo ztizeno za ucelem zajisteni
pohledavky Zalovaneho, protoZe vykon tohoto préva je zcela zAvisly na jednani Zalobkyné
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spocivajicim v fadne nabidce koupé. Rovnéz dohoda o spoluprci je platnd, nebot’ byla u¢inéna
svobodné, vazne, urcite a srozumitelng Zalovany dale uvedl, Ze Gcastnici spolupracovali za Gcasti
celé fady osob zejména na stran¢ Zalobkyné¢, které jednaly ve shodé a znaly Gcastniky sledovany
ucel. Predkupni pravo nebylo ztizeno k zajisteni pohledavky Zalovaného na vyplatu odmeny podle
¢lanku 4 odst. 2 dohody, nebot’ vykon tohoto préava Zalovaného je zcela zavisly na fadné nabidce
zalobkyné na koupi pozemku Zalovanému. Zalovany dale namitl, Ze Zalobkyné nema naléhavy
pravni zjem na pozadovaném urceni, nebot’ jejim amyslem je pouze odstranit stavajici omezeni
pozemka piedkupnim pravem s cilem, aby nemusela plnit své zavazky z dohody o spolupraci.
Z toho davodu neni jeji vlastnické pravo ohroZeno, a postaveni Zalobkyné se ani nestane nejistym.
Vyhoveni Zalobe by Zalobkyni zbavilo povinnosti fadné nabidnout pozemky Zalovanému ke koupi.
Podle Zalovaného dohoda nabyva U¢innosti az dnem pravni moci Uzemniho planu meésta Beroun,
na zéklad¢ kterého budou pozemky dle ¢lanku 1 dohody Gcelove urceny vyluené k individuélnimu
bydleni v rodinnych domech a smiSeném vyuZiti Gzemi méstského typu a k obdobnému vyuZiti.
ProtoZe tato okolnost nenastala, nemohl Zalovany porusit své povinnosti z dohody, a Zalobkyné
tak ani platn¢ nemohla odstoupit od smlouvy. Nad to nabidka Zalobkyné na vyuZiti predkupniho
prava Zalovanému nebyla ucinéna radné a je s ohledem na ned¢innost dohody predcasna.

Zalobkyne se déle Zalobou pavodne podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 4 dne 7.4.2016 a
nasledn¢ postoupenou Okresnimu soudu v Beroung, kde byla vedena pod sp.zn. 10 C 195/2017,
domahala zaplaceni smluvni pokuty ve vysi celkem 1400 000 K¢ s pfislusenstvim Zalovanym.
Zalobu rovnéz odavodnila tim, Ze mezi Gcastniky byla uzaviena vyse uvedena dohoda o spolupréci
ze dne 13.11.2013, na zéklade které mel Zalovany zajiStovat pro Zalobkyni urcité v dohod¢ blize
specifikované ¢innosti v souvislosti s nabytim pozemka parc.¢. [V 2 IIVE v <. IR
Pro pripad poruseni povinnosti se Zalovany zavazal zaplatit Zalobkyni smluvni pokutu ve vysi 100
000,- K¢ za kazdé jednotlivé poruSeni a kazdych zapocatych 30 dni trvani poruseni ode dne uplynuti
dodatecné Ihaty. Zalovany i pies vyzvu Zalobkyne porusil celkem 14 povinnosti, a proto jej
Zalobkyn¢ vyzvala dopisem ze dne 20.7.2015 k zaplaceni smluvnich pokut v celkové vysi 7 mil. K¢,
Z nichZ se této Zaloby tyka castka ve vysi 1 400 000 Ke. Zalovany porusil povinnost poskytnout
Zalobkyni veSkerou dokumentaci v papirové podob¢ tykajici se vybudovani inZenyrskych siti
v lokalitach uvedenych v dohod¢ a pro ptipad, Ze by ji nemél k dispozici, zajistit jeji predloZeni
zpracovateli, a to v rozsahu: dokumentace pro stavebni povoleni, dokumentace skute¢ného
provedeni stavby, revizni zpravy, dokumentace pro kolaudac¢ni rozhodnuti a smluvni dokumentace
tykajici se vy3e uvedeného; dale tuto dokumentaci piedloZit v elektronické podobé. Zalovany dale
nepiedloZil ndvrh postupu ke zméné Gzemniho planu mésta Beroun, kterym by byla umoznéna
vystavba na c¢asti pozemka doteenych dohodou, na kterych dosud vystavba nebyla mozng;
nepiedloZil konkrétni navrh, jak zajisti financovani c¢innosti subjekta provadejicich inzenyrské,
pravni a dal3i préace a cinnosti, které bezprostiedné souvisi s vySe uvedenym, financovani Uhrady
kupnich cen za prevod vlastnickych prav k pozemkam dle ¢lanku 1 dohody jejich budoucimi
kupujicimi a financovani tykajici se vybudovani inZzenyrskych siti k pozemkam dle ¢lanku 1 dohody.
ProtozZe Zalobkyné¢ poZadovala smluvni pokutu pouze za prvnich 30 dni porudeni povinnosti
zalovanym, byl piedmétem Zaloby narok na zaplaceni castky 14 x 100 000 Ke. Zalobkyne dale
uvedla, Ze ma pochybnosti o platnosti dohody jako celku s ohledem na neurcitost a nejasnost jejich
klicovych ustanoveni, a to i v souvislosti s tim, Ze Zalovany dlouhodobé¢ aktivne Skodi zajmam
Zalobkyn¢ a maii jeji snahy o rozvoj vySe uvedenych pozemka. Podle Zalobkyné s ohledem na to,
Ze Uzemni plan nenabyva pravni moci, zakotvuje dohoda nemoznou odkladaci podminku. Podle
Zalobkyn¢ mel Zalovany povinnost ¢init urcité ukony dle dohody kdykoliv po jejim podpisu a
odkladaci podminka ohledné jeji G¢innosti se vztahuje pouze k naroku Zalovaného na zaplaceni
odmeny. Zalovany ukongil spolupréci s ni koncem roku 2014. Magil zamery Zalobkyné na rozvoj a
prodej pozemka. Pied uzavienim dohody o spolupraci spolupracovali G¢astnici na zéklade Ustnich
dohod.
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Zalovany i vtomto piipade navrhl zamitnuti Zaloby, nebot povaZzoval narok Zalobkyné za
nedavodny. Uvedl, Ze Zalobkyné po ném opakované poZaduje plnéni, které je nad ramec dohod
uzavienych mezi Ucastniky. Podle Zalovaného neni dohoda ve smyslu jejiho ¢lanku 7 odst. 1, 3.
véta dosud ueinnd, protoze nenabyl prvni moci Uzemni plan mésta Beroun, podle néhoz by byly
pozemky specifikované v ¢ldnku 1 dohody Ucelove urceny vyluene Kk individudinimu bydleni
v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Uzemi mestského typu a obdobnému vyuZziti. Proto
Ucastnici dosud nemaji povinnost se touto dohodou fidit a Zalobkyni nemohl vzniknout narok na
zaplaceni smluvnich pokut. Zalovany neporusil Zadnou povinnost dle dohody o spolupraci a
tvrzeni Zalobkyné je nespravné, uUcelove vytvorené a bezdavodné. Dohoda bezprostiedné
navazovala na dosavadni spolupraci stran, ktera se tykala nabyti vlastnickych prav k pozemkam dle
¢lanku 1 dohody a je tieba ji vnimat v SirSich souvislostech, nebot” patfi do celkoveho ramce
vzajemnych jednani Zalovaného s celou skupinou osob veetne Zalobkyné s tim, Ze tato ujednéni
jsou bez opravnéného davodu rusena. Pokud jde o vyzvu Zalobkyn¢ k poskytnuti veSkeré
projektové dokumentace v papirove a elektronické podobé, je podle Zalovaného jeji poskytnuti
fakticky nemozné, jelikoZ stavby do dneSniho dne neexistuji a dle platného tzemniho planu je neni
mozné povolit. K ndvrhu na postup ke zméne¢ uzemniho planu mél Zalovany za to, Ze jakoZto
nepodnikajici fyzicka osoba a nevlastnici jakékoliv nemovitosti v dané lokalit¢, nema Z&dnou
faktickou moznost ovlivnit jiz schvaleny Gzemni plan mésta Beroun. Ze stejného davodu nemuze
Zalovany zajistit financovani kupnich cen dle dohod. Pokud jde o financovani ¢innosti subjekta dle
dohod a financovani inZzenyrskych siti, mela je zajistit Zalobkyné.

Okresni soud v v Beroun¢ usnesenim ze dne 8.1.2018, ¢.j. 6 C 347/2016-21, spojil fizeni, vedena
u Okresniho soudu v Beroun¢ pod sp.zn. 6 C 347/2016 a 10 C 95/2017 v z&jmu hospodarnosti
fizeni ke spole¢cnému fizeni pod sp.zn. 6 C 347/2016. Usneseni o spojeni nabylo pravni moci
9.1.2018.

Soud I. stupné provedl podrobné dokazovani listinnymi dakazy, poucil Ucastniky podle ustanoveni
§118a 0.5.f. 2§ 118b 0.s.i., po dopInéni jejich tvrzeni doplnil dokazovani dalSimi listinnymi dakazy,
dalsi navrhy na doplnéni dokazovani pro nadbytecnost zamitl, poucil Gcastniky podle ustanoveni §
119a o.s.f. a rozhodl ve véci napadenym rozsudkem tak, Ze se urcuje, Ze piedkupni pravo ve
prospech Zalovaného k pozemku parc.¢. i/l a pozemku parc.c. [JJi/IR to vée v k0. R
zapsané na LV ¢. [ vedeném Katastralnim Gradem pro Stiedocesky kraj, katastralni pracoviste
Beroun, které mélo vzniknout na zaklade smlouvy o ztizeni predkupniho prava ze dne 13.11.2013
mezi Zalobkyni a Zalovanym neexistuje (vyrok I). Déle rozhodl, Ze Zalovany je povinen zaplatit
Zalobkyni do 3 dna od pravni moci tohoto rozsudku ¢astku ve vysi 200 000 K spolu s urokem
z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né z této ¢astky od 28.7.2015 do zaplaceni (vyrok I1) a Zalobu o
zaplaceni ¢astky 1 200 000 K¢ spolu s irokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né z této castky od
28.7.2015 do zaplaceni zamitl (vyrok 111). O nékladech tizeni rozhodl tak, Ze Zalovany je povinen
zaplatit Zalobkyni do tii dna od pravni moci tohoto rozsudku nahradu néklada fizeni ve vysi 340
123,91 K¢ k rukam pravniho zéastupce Zalobkyne Mgr. Pavla Vraného, advokéata, se sidlem
Smilovského 1264/5, Praha 2 (vyrok 1V). Z odavodneni tohoto rozsudku se podava, Ze soud |.
stupne z provedeného dokazovani zjistil, Ze mezi Gc¢astniky probihala dlouhodoba spoluprace
tykajici se nabyti pozemka v k.u. |l Zalobkyni za soucinnosti Zalovaného za Gcelem zmeny
téchto pozemka na stavebni parcely a nasledné vystavby rodinnych doma na téchto pozemcich, a
to jiz od roku 2010. Mezi stranami bylo nesporné, Ze spoluprace mezi nimi probihala do konce
roku 2014 a vroce 2015 jiz neprobihala. Za uvedenou cinnost Zalovaného se mu Zalobkyné
nasledne pisemne zavazala vyplatit odmeénu, jejiz podminky a okolnosti vyplaty byly upraveny v
peti tzv. dohodach o spolupréci uzavienych v letech 2012-2013 mezi Gcastniky. Zalovany uzaviel
rovnéz dvé dohody obdobného obsahu s Mgr. Vi <IN P:edméetem této Zaloby je tzv.
dohoda o spolupréci 111 ze dne 13.11.2013. Z této dohody soud I. stupn¢ zjistil, ze byla uzaviena
dle ustanoveni § 51 obc¢anského zékoniku (zakon ¢. 40/1964 Sb. ve znéni G¢inném do 31.12.2013
— déle jen obc¢ansky zakonik). Podle ni je Zalobkyné mimo jiné vylucnym vlastnikem pozemk
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parc. ¢ VIR a parc. ¢ VIR v k0 [ (clanek 1). Podle ¢lanku 2, odst. 1 dohody
se smluvni strany s ohledem na dosavadni vzajemnou spolupraci, kterd se bezprostredné tykala

nabyti vlastnickych prav k vySe uvedenym pozemkam, zajisténi subjekta tykajicich se vybudovani
inZzenyrskych siti k pozemkéam a zajisteni ¢innosti subjekté provadgjicich inzenyrske, pravni a dalsi
prace a ¢innosti, které bezprostredné souviseji s vySe uvedenym, dohodly na tom, Ze Zalobkyné
vyplati ve prospéch Zalovaného odménu uvedenou v ¢lanku 3, odst. 1, pism. a) az e) dohody,
pripadné odménu uvedenou v ¢lanku 4, odst. 2 dohody. Podle ¢lanku 3 odst. 1 a 2 dohody se
Ucastnici s ohledem na ¢lanek 2, odst. 1 dohody dohodli, Ze Zalobkyné vyplati Zalovanému odmeénu
za ¢innost uvedenou v ¢lanku 2 odst. 1 a ¢lanku 3, odst. 4 ve vySi procentni sazby postupné se
snizujici v zavislosti na poc¢tu uplynulych let pocitanych od okamziku vypoiadani prislusnych
finan¢nich prostiedka, které byly prokazateln¢ investovany jako finanéni naklady Zalobkyng,
se skutecne dosaZzenou kupni cenou zaplacenou Zalobkyni tieti osobou, z celkového zisku pied
zdanénim z prodeje pozemka dle ¢lanku 1 dohody, které budou na z&kladé pravomocného
Uzemniho planu mésta Beroun urceny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych domech a
smiSenému vyuZiti uzemi mestského typu a obdobného vyuZziti, a které v této souvislosti budou
Zalobkyni prodavany jako stavebni pozemky urcené pro vystavbu rodinnych doma stim, Ze
z ¢lanku 3 dohody vyplyva konkrétni vypocet uvedené odmeny. V ¢lanku 3 odst. 2 dohody jsou
specifikovany jednotlivé finan¢ni naklady Zalobkyné piipadajici na 1 m2 predmétnych pozemka,
které hradi Zalobkyné¢ — jsou jimi kupni cena z nabyti pfedmétnych pozemka, naklady Gvérovych
smluv, inZenyrskych siti a s tim souvisejicich nédkladé na Gveéry, danové néklady a néklady na
stavebni dokumentaci, pravni sluzby, bankovni sluzby a sluzby realitni kancelare, ptipad¢ jakékoli
dalsi odsouhlasen naklady. Podle ¢lanku 3, odstavec 3 dohody narok na odmeénu Zalovaného podle
odst. 1 tohoto ¢lanku a jeji splatnost jsou podminény spinénim podminek uvedenych v odst. 1, tj.
vySe uvedeny Gzemni plan mésta Beroun, nabude pravni moci a v rdmci prodeje predmétnych
pozemki dojde k uhrazeni veSkerych finan¢nich prostiedka uhrazenych v podobé finan¢nich
naklada dle odst. 2 tohoto clanku, které byly prokazateln¢ investovany Zalobkyni v ramci
planovaného budouciho prodeje piedmétnych pozemka. Podle ¢lanku 3, odst. 4 dohody se
smluvni strany dohodly, Ze v odméné dle tohoto ¢lanku je zahrnuta i jakakoliv dalsi ¢cinnost, kterou
bude Zalovany vyvijet v ramci vzajemné spoluprace specifikované v ¢lanku 2, odst. 1 dohody
kdykoliv po podpisu dohody. V této souvislosti je Zalovany povinen na zaklade pisemné Zadosti
Zalobkyn¢ dorucené Zalovanému kdykoliv po podpisu dohody, ucinit veSkeré dalsi dkony a
¢innosti, které budou souviset s ¢innosti vymezenou v ¢lanku 2 odst. 1 dohody. Podle ¢lanku 4,
odst. 2 dohody za ¢innost dle ¢lanku 2 odst. 1 a ¢innost dle ¢lanku 3 odst. 4 dohody mé Zalovany
narok, bez ohledu na vysi faktického zisku dosaZzeného z prodeje pozemks, tedy i v pripadé
nulového zisku ¢i v pripade finaneni ztraty Zalobkynée, na odmeénu v minimalni vysi 6 744 720 Ke.
V piipad¢, Ze nebudou splnény podminky dle ¢lanku 3 odst. 1 dohody pro vyplatu odmeény
Zalovaného, ma Zalovany narok na tuto odmenu nejpozdéji do 15 let ode dne, kdy dohoda nabude
ucinnosti. Podle ¢lanku 4 odst. 3 dohody se ucastnici dohodli, Ze k zajiSteni uhrazeni odmeny
Zalovaného dle ¢lanku 3 odst. 1 dohody, piipadné odmeny dle ¢lanku 4 odst. 2 dohody, z#idi
zalobkyne zastavni pravo k pozemku parc. ¢ VIl o vymeie 18673 m2 v k.a. [ ve
prospéch Zalovaného na zaklade smlouvy o ziizeni zastavniho prava k nemovitosti. Predmétnym
zéastavnim pravem méla byt zajiStena budouci pohledavka Zalovaného z titulu minimalni budouci
odmeny dle ¢lanku 4, odst. 2 dohody az do celkové vyse 6 744 720,- K¢. V ¢lanku 4, odst. 4 dohody
se Ucastnici dohodli na podminkach vymazu zastavniho prava. Z ¢lanku 4 odstavec 7 dohody
vyplyva, Ze se Zalobkyné¢ zavazala ztidit ve prospéch Zalovaného predkupni pravo s vécnymi G¢inky
k pozemkam parc. ¢ /Il o vymeie 9 430 m2 a parc. ¢. i/l o vymere 18 673 m2 v k..
I s tim, Ze dohoda o ziizeni predkupniho prava mela byt mezi Gcastniky podepsana soucasné
s touto dohodou. Podle ¢lanku 4, odst. 8 pro ptipad, ze by zalovany vyuzil tohoto svého
predkupniho préva, a své pravo realizoval za kupni cenu, ktera bude za 1 m2 predmétnych
pozemkda odpovidat souctu ndklada dle ¢lanku 3 odst. 2 dohody pripadajicich na 1 m2 pozemky,
navysené o miru inflace nebo cenu nizsi, zaniklo by tim pravo Zalovaného na odménu dle ¢lanku 3,
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odst. 1 dohody, jakoZ i ¢lanku 4 odst. 2 dohody v pIném rozsahu. V ¢lanku 4, odst. 9 dohody bylo
sjednano, Ze v piipad¢, Ze Zalovany nevyuZije svého predkupniho prava, nebo ve stanovené lhate
nezaplati kupni cenu dle ¢lanku I11. odst. 1 smlouvy o ztizeni piedkupniho prava, poda navrh na
vymaz piedkupniho préava u ptislusného Katastralniho ufadu. V odst. 10 dohody bylo sjednéno, ze
v pripadé zaplaceni odmeény ve vysi 6 744 720 K¢ Zalovanému, je Zalovany povinen podat navrh
na vymaz predmetného predkupniho prava nebo uzaviit dohodu o zaniku tohoto prava. Podle
¢lanku 5 odst. 2 dohody pro piipad poruseni povinnosti Zalovanym dle ¢lanku 3, odst. 4 dohody a
¢lanku 4, odst. 4 az 11 dohody, a pfes predchozi pisemnou vyzvu a upozornéni Zalobkyné na
porusovani povinnosti a nesplnéni povinnosti ani v nahradni [hité peti pracovnich dni po¢itanych
od doruceni vyzvy, se Zalovany zavazal uhradit Zalobkyni smluvni pokutu ve vysi 100 000 K¢ za
kazdé takovéto poruseni a za kazdych zapocatych 30 kalendasnich dni trvani poruseni. Splatnost
smluvni pokuty byla sjednana do nejpozdéji péti pracovnich dni pocitanych ode dne marného
uplynuti lhaty stanovené Zalobkyni ve vyzvé. Podle ¢lanku 7 dohody se dohoda uzavird na dobu
ur¢itou, a to do jejiho Uplného spineni. Déle je v tomto ¢lanku sjedndno, Ze dohoda nabyva
platnosti podpisem jejich smluvnich stran a G¢innosti dnem pravni moci Uzemniho planu mésta
Beroun, na zéklad¢ kterého budou pozemky uvedené v ¢lanku 1, odst. 1 dohody UGcelove urceny
vyluene k individuélnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZziti Gzemi méstskeho typu
a obdobnému vyuZiti. Podle ¢lanku 7 odst. 6 dohody veskeré informace ziskané béhem plnéni
dohody meéli Uc¢astnici zachovavat v tajnosti jako predmét obchodniho tajemstvi. Podle odstavce 7
téhoz ustanoveni se dohoda méla ridit zakonem ¢&. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik. Podle odstavce
8 téhoZ ustanoveni v piipade, Ze by jakékoliv ustanoveni dohody bylo v budoucnu prohlaseno
soudem za neplatné, nebudou timto ostatni ustanoveni dohody dotcena, je-li mozné takovéto
ustanoveni od ostatniho obsahu oddélit. Nedilnou soucéasti dohody byly formulaie prohlaSeni o
vzdani se zéstavniho prava k nemovitosti (jako ptiloha ¢. 1) a smlouva kupni (jako priloha ¢. 2).
Soucasné s dohodou bylo ztizeno zastavni pravo ve prospéch Zalovaneého k pozemku parc. ¢

/A<

Z dohody o ztizeni predkupniho prava k nemovitostem s vécnym G¢inkem ze dne 13.11.2013
soud 1. stupne zjistil, Ze byla uzaviena mezi Zalobkyni jako povinnou z pfedkupniho préava a
Zalovanym jako opravnénym z predkupniho prava. Z ¢lanku 1. smlouvy vyplyva, Ze na z&klade
¢lanku 4, odst. 7 dohody, ktera byla mezi Uc¢astniky uzaviena téhoz dne, tj. 13.11.2013, se Gcastnici
dohodli na tom, Ze Zalobkyn¢ ztizuje na zaklade této smlouvy pro Zalovaného vécné piedkupni
pravo k pozemkam Zalobkyné parc. ¢ [/l a parc.c. VIR v k.0. . Z uvedeného clanku
dale vyplyvd, Ze v pripadé zaméru Zalobkyné pozemky prodat, darovat, smenit, ¢i jinak zcizit, ma
k nim Zalovany vécné predkupni pravo a Zalobkyné je povinna mu pozemky prednostné nabidnout
ke koupi. V ¢lanku 1. smlouvy byl sjednan zpuasob realizace predkupniho prava, a kupni cena byla
sjedndna jako financni castka, kterou nabidne treti osoba za prevod vlastnickeho préava
k pozemkam. V ¢lanku 111., bod 3 smlouvy bylo sjednano, Ze predkupni pravo bude vaznout na
uvedenych nemovitostech do okamziku, nez dojde k jeho zaniku s tim, Ze smluvni strany jsou
povinny vZdy postupovat podle ustanoveni ¢lanku 4 odst. 7, 9, 10 a 11 dohody.

Déle ze dvou odstoupeni od smlouvy ze dne 12.2.2016 soud I. stupné zjistil, Ze Zalobkyné
odstoupila od dohody o spolupréci ¢. a lll. a ¢ 1V. ze dne 13.11.2013, tykajici se pozemka v k.0.
I : to ke dni doruceni tohoto odstoupeni Zalovanému. Jako divod odstoupeni Zalobkyné
oznacila nesplnéni z&vazka Zalovanym z dohody o spolupréci. Odstoupeni bylo Zalovanému
doruceno 15.2.2016 a jeho pravnimu zastupci dne 16.2.2016. Pripisem ze dne 16.9.2016 Zalobkyn¢
svyhradou toho, Ze predkupni pravo k predmétnym pozemkam dle smlouvy nebylo ztizeno platng,
ucinila Zalovanému nabidku k vyuZiti predkupniho prava a odkupu pozemki. Zalovany dopisem
ze dne 27.9.2016 sdelil Zalobkyni, Ze nabidka neohlasuje vSechny podminky dle smlouvy, obsahem
nabidky neni uplny navrh kupni smlouvy a upozornil na to, ze dohody ze dne 13.11.2013 nejsou
dosud Geinné. Zalobkyné pak piipisem ze dne 11.10.2016 sdélila Zalovanému, Ze vzhledem k tomu
Ze své predkupni pradvo nevyuZil, toto pravo zaniklo, a vyzvala ho k soucinnosti k vymazu

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Kazetska



10.

7 21 Co 30672018

predkupniho prava z Katastru nemovitosti. Uzemnim planem mésta Beroun spolu s veiejnou
vyhlaskou a mapou vzal soud I. stupné za prokéazané, Zze dne 14.3.2017 byl vydan Gzemni plan
meésta Beroun, ktery nabyl t¢innosti 30.3.2017, podle nehoZ spolu se sdélenim tizemné planovacich
informace ze dne 11.4.2017 byl pozemek parc. ¢. [JJIVIR v .0. [l urcen ke smisenému vyuziti
Uzemi mestského typu specifické, tedy k zastavéni nizkopodlazni zéstavbou, a pozemek
parc. & [JIVIR v k.o. I by! urcen jako soucést plochy urcené k zastaveni lehkou vyrobou a
sklady a dale dopravni infrastrukturou - doprava silni¢ni. Podle sdéleni se rozumi smiSenym
vyuZitim Uzemi mestského typu vyuZiti zastavbou dvoupodlazni s vyuZitelnym podkrovim nebo
ustoupenym tretim podlazim; lehk& vyroba a sklady méa vyuZiti jako provozy lehké pramyslové
vyroby a doprava silni¢ni jako koridor pro stavby zakladniho systému nadmistni silni¢ni dopravy a
hlavnich méstskych obsluznych komunikaci.

Vzhledem k tomu, Ze dohoda o spolupraci i smlouva o zfizeni predkupniho prava byly uzavieny
dne 13.11.2013, vychazel soud I. stupné pti pravnim posouzeni s ohledem na ust. § 3028 z&kona ¢.
89/2012 Sh., obc¢ansky zékonik, ve znéni t¢innem od 1.1.2014, ze zékona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni G¢inném do 31.12.2013 (dale jen obcansky zakonik) a dale zakona ¢. 513/1991
Sh., obchodni zékonik, ve znéni Geinném do 31.12.2013 (dale jen obchodni zékonik). Nejprve se
zabyval otézkou, podle jakého pravniho predpisu je treba dany pripad posoudit, tedy zda se ma véc
tidit obc¢anskym zakonikem, jak je uvedeno v zahlavi dohody ze dne 13.11.2013 a ¢lanku 7 dohody,
nebo obchodnim zékonikem. Jak vyplyva z definice podnikatele uvedené v § 2 odst. 2 obchodniho
zékoniku je Zalobkyn¢ podnikatelem, nebot’ je takto zapsana v obchodnim rejsttiku. Naproti tomu
Zalovany v obchodnim rejstiiku jako podnikatel zapsan neni a ziejmé neni zapsana ani
v Zivnostenském rejstiku, a nema prislusné Zivnostenské opravnéni, nebot” sam ve svém vyjadreni
k Zalob¢ uvedl, Ze je nepodnikajici fyzickou osobou. Piesto vSak znaky jeho ¢innosti vykonavané
pro Zalobkyni a pro dalsi osoby, naplsauje znaky definice Zivnosti dle § 2 Zivnostenského zakona,
nebot’ tuto ¢innost vykonaval soustavné od roku 2010 do roku 2014, samostatné, vlastnim jménem,
na vlastni odpoveédnost, a za Ucelem dosazeni zisku, jak je ziejmé i z dalSich dohod a ze zapisu
zZ jednani 15.7.2012 konaného v Kladné. Z tohoto davodu soud 1. stupné uzaviel, Ze prestoZe
Zalovany nemel radné Zivnostenské opravneni ve smyslu § 10 odst. 1, pism. a) Zivnostenského
z&kona, byla jeho ¢innost Zivnosti, a to ohlaSovaci volnou ve smyslu bodu 47 a 80 prilohy ¢. 4
Zivnostenského zadkona a Zalovany jednal jako podnikatel. Na platnost jednani Zalovaného bez
prislusného opravnéni nemela tato skutecnost vliv ve smyslu § 3a odst. 1 obchodniho zakoniku.
To Ze Gcastnici jednali jako podnikatelé, 1ze kone¢né dovodit i z ¢lanku 7, odst. 6 dohody, podle
n¢jz méli Ucastnici veSkeré informace ziskané behem plneni dohody zachovévat v tajnosti jako
predmét obchodniho tajemstvi. ProtoZe pfi rozhodovani o tom, zda se na posuzovany pripad
pouZije obchodni zékonik, je dle § 261 odst. 5 obchodniho zakoniku rozhodujici povaha Gcastnika
pii vzniku zavazkového vztahu, dospél soud I. stupné k zaveru, Ze se predmetny spor fidi
obchodnim zakonikem (§ 261 odst. 1 obchodniho zakoniku).

Soud I. stupné se dale zabyval otazkou platnosti a G¢innosti dohody o spolupraci ze dne 13.11.2013.
Dospel k zaveru, Ze byla platneé uzaviena jakoZto nepojmenovana smlouva dle § 269 odst. 2
obchodniho zékoniku. Dohoda sice neodpovida zadnému konkrétnimu smluvnimu typu
upravenému v obchodnim zakoniku, avak Gc¢astnici v ni dostate¢né urcité vymezili predmét svych
pravnich vztaht. Strany podle této dohody a dalSich ¢ty souvisejicich dohod jednaly s ohledem na
jejich zavedenou praxi az do roku 2014, coz vyplynulo i z jejich shodnych tvrzeni. Teprve nasledné
zacala Zalobkyn¢ platnost dohody zpochybrovat. Soud I. stupné dospél k zavéru, Ze tato dohoda
byla rovnéz G¢inna jiz okamzikem jejiho podpisu, vzhledem k tomu, Ze podle ni Gc¢astnici jednali,
kdyz vzéjemnée spolupracovali az do roku 2014. Namitka net¢innosti dohody Zalovaného v tomto
smeru podle zaveru soudu I. stupné neni pfipadnd, nebot odloZeni G¢innosti se tykalo pouze
odloZeni splatnosti odmeény Zalovaného do nabyti ,,pravni moci* Gzemniho planu meésta Beroun,
na zaklade kterého mely byt vySe uvedené pozemky ucelove urceny vyluéné k individuainimu
bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi méstského typu a obdobnému vyuziti, jak
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je ziejmé z ¢lanku 3 odst. 1 ve spojeni s ¢lankem 7 dohody. Davodem odloZeni splatnosti odmeny
byl dle ndzoru soudu I. stupné¢ fakt, Ze Zalobkyné chtéla tuto odmeénu uhradit zejména z prodeje
rodinnych doma tretim osobam. Pokud jde o namitku Zalobkyn¢, Ze dohoda je neplatna, protoze
je vazéna na ,,pravni moc* Uzemniho planu mésta Beroun, pak je pravdou, Ze podle zékona ¢.
18372006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zkon) ve znéni Geinném ke dni
uzavieni dohody, tj. do 31.12.2013, nabyval Uzemni plan obce pouze G¢innosti, jak Ize dovodit
z ust. § 55 tohoto zakona. Nicmén¢ s ohledem na to, Ze obéma smluvnim stranam musel byt znam
smysl a ucel daného ustanoveni dohody, je tieba jej vyloZit ve smyslu § 266 odst. 1 a 3 obchodniho
z&koniku tak, Ze je platné, nebot’ jim meli castnici v zasadé na mysli ,,zavaznost®, a tedy ¢innost
Uzemniho planu mésta Beroun.

Dale se soud I. stupné zabyval tim, zda Zalobkyni vznikl narok na zaplaceni smluvni pokuty vaci
Zzalovanému. Zalobkyne vyzvala Zalovaného vyzvou ze dne 22.5.2015 k poskytnuti veskeré
dokumentace tykajici se vybudovéani inZenyrskych siti v lokalitich uvedenych v dohodach o
spolupréaci v papirové a elektronické podobé, a pro ptipad, Ze by Zalovany takovouto dokumentaci
nemel, aby zajistil jeji predloZeni jejimi zpracovateli, a to nejméné v rozsahu dokumentace pro
stavebni povoleni, odpovida tento poZadavek pin¢ obsahu c¢lanku 2, odst. 1 dohody. Uvedena
dokumentace je totiZz nezbytna pro zajiSteni cinnosti subjekta provadejicich inZzenyrské préce a
¢innosti a nasledne slouzi pro ucely stavebniho fizeni a vydani stavebniho povoleni, ptipadné
ohlaSeni, jak je zfejmé z ustanoveni § 110 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon) ve znéni G¢inném ke dni vyzvy ucinené Zalovanému, tj. do
14.4.2016, a jeji nalezitosti upravuje vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Vypracovani
této dokumentace nic nebranilo, a to ani fakt, Ze predmétné pozemky nebyly Ucelové ureeny
Uzemnim planem meésta Beroun vyluéne k individudinimu bydleni v rodinnych domech a
smiSenému vyuZiti Gzemi mestského typu a obdobnému vyuZiti, coz by bylo tieba v pripad¢, Ze by
Zalobkyn¢ poZédala Zalovaného o zajisteni samotného stavebniho povoleni. Bylo nasledné pouze
veci zalobkyne, ktera by hradila naklady na vypracovani této dokumentace s ohledem na ¢lanek 3
dohody, zda by se jednalo o Uc¢elné naklady. Ohledné pozadavku Zalobkyné na predloZeni totozné
dokumentace jak v papirové, tak v elektronické podobé a tvrzeni Zalobkyn¢, Ze Zalovany jejich
nepiedloZenim porusil soucasné dvé povinnosti, ma soud |. stupné za to, Ze se jednalo ze strany
Zalovaného o poruseni pouze jediné povinnosti, a nikoli dvou, nebot’ pro ¢innost subjekta
provadejicich inZenyrskeé prace je postacujici pouze jedna z forem této dokumentace. Pokud jde o
dalSi Zalobkyni poZadovanou dokumentaci, a to dokumentaci skute¢ného provedeni stavby, revizni
zpravy, dokumentaci pro kolaudacni tizeni a smluvni dokumentaci tykajici se uvedeného, nebylo
jeji predlozeni v Zalobkyni urcené lhiite 15 dna od doruceni vyzvy, resp. v dodatec¢né dalsi [hate 15
pracovnich dna od doruceni vyzvy mozné, nebot’ v té dobé nebyla stavba inZenyrskych siti
realizovana. PoZadavek Zalobkyn¢ tak v tomto smeru nebyl opravnény, a nebyl ucinén platng ve
smyslu § 37 odst. 2 obcanského zékoniku. Pokud tedy Zalovany tuto dokumentaci Zalobkyni
nepredloZil, neporusil tim Zadnou povinnost dle dohody, a Zalobkyni v tomto pfipadé narok na
smluvni pokutu nevznikl. Pokud jde o vyzvu Zalobkyn¢ Zalovanému k pedloZeni navrhu postupu
ke zméné Gzemniho planu mésta Beroun, kterou by byla umoznéna vystavba na casti pozemka
doteenych dohodami, na nichZz dosud neni vystavba mozn4, soud I. stupné ma za to, Ze tento
pozadavek odpovida obsahu a Gc¢elu ¢lanku 2, odst. 1 dohody, nebot” zména Uzemniho planu
v dob¢ vyzvy Zalobkyné byla nezbytna pro zajisteni ¢innosti subjektt provadejicich inZenyrské,
pravni a dal3i prace a cinnosti, které bezprostiedné souviseji s predmetnymi pozemky. Zalobkyné
mohla konkrétni navrh pak sama dle § 44, pism. d) ¢i e) stavebniho z&kona podat. Naproti tomu
dalsi poZadavky Zalobkyn¢, aby Zalovany piedloZil navrh zajisteni financovani ¢innosti subjekta
provadejicich inZzenyrskeé, pravni a dalSi préace a ¢innosti souvisejici s vyse uvedenym, navrh zajisteni
financovani uhrady kupnich cen za prevod vlastnickych prav k pozemkam a navrh zajisteni
financovani tykajici se vybudovani inzenyrskych siti k pozemkam, nebyly v souladu s ¢lankem 2,
odst. 1 dohody. Vzhledem k tomu, Ze Zalovany porusil dve z Zalobkyni uvadénych povinnosti,
vznikla mu tak povinnost zaplatit v souladu s dohodou smluvni pokutu ve vysi 100 000 K¢ za
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kazdé poruseni ve smyslu § 544 odst. 1 a 2 obc¢anského z&koniku. Soud I. stupné dospel déle
k zaveru, Ze protoze byl Zalovany v prodleni se spinénim svych povinnosti dle dohody a Zalobkyn¢
z tohoto davodu odstoupila od této dohody dopisem ze dne 12.2.2016, doslo tim k zaniku dohody
jako celku ke dni 15.2.2016, kdy bylo odstoupeni doruceno Zalovanému. Soud I. stupné ma za to,
Ze k odstoupeni doslo platne, byt nelze konstatovat Ze se jednalo o podstatné poruseni smlouvy
ve smyslu § 345 odst. 2 obchodniho zakoniku, protoze dohoda ze dne 13.11.2013 byla uzaviena
predevsim za Ucelem sjednani podminek vyplaty odmeny Zalovanému. Nicméne vzhledem k tomu,
Ze Zalovany nesplnil své povinnosti ani v dodatecné lhite poskytnuté mu Zalobkyni, resp. odmital
je splnit s poukazem na to, Ze poZadavky Zalobkyné neodpovidaji obsahu dohody, byla Zalobkyné
opravnéna odstoupit od dohody dle § 346 odst. 1 a 2 obchodniho zakoniku, coz uc¢inila. Protoze
se vSak pravni vztahy Gcastnika fidi obchodnim zakonikem, nema toto odstoupeni od dohody vliv
na povinnost Zalovaného zaplatit Zalobkyni smluvni pokutu ve vysi 2x 100 000 K¢. Soud . stupné
proto v tomto rozsahu navrhu Zalobkyné na zaplaceni smluvni pokuty vyhovel.

Posledni otazkou, kterou se soud I. stupn¢ zabyval, byla otazkou predkupniho prava. Nejprve
zkoumal, zda méa Zalobkyné¢ naléhavy pravni zajem na urceni jeho neexistence. Dospél k zavéru, Ze
naléhavy pravni zdjem je dan i tehdy, pokud stav zapisu v Katastru nemovitosti neodpovida
skutecnému stavu. Pokud piedkupni pravo vibec nevzniklo nebo jiz zaniklo, a Zalovany odmitl
poskytnout Zzalobkyni soucinnost k jeho odstranéni, ma Zalobkyné naléhavy pravni zajem na
poZadovaném urceni. Pokud jde o samotné piedkupni pravo, soud 1. stupné uzaviel, Ze dohoda o
ztizeni predkupniho prava k nemovitostem s veécnym Gcinkem ze dne 13.11.2013 a dohoda o
spolupraci ze dne 13.11.2013 jsou ve smyslu § 275 obchodniho zdkoniku propojenymi
smlouvami, nebot’ na sebe vzajemné¢ odkazuji a byly uzavieny soucasné. Dohoda o spolupraci ze
dne 13.11.2013 navic e$i otazku zaniku tohoto predkupniho prava v pripadé zaplaceni odmeny
Zalovanému ve vysi 6 744 720 K¢. S témito ujednanimi pak souvisela jeSt¢ smlouva o ztizeni
zéstavniho prava k nemovitosti, uzaviena za Ucelem zajisteni vyplaceni odmeény Zalovanému az do
celkove vySe 6 744 720 K¢. Protoze dohoda o ztizeni predkupniho prava je propojenou smlouvou
s dohodou o spolupréaci, nebot’ v pripadé vyuZiti predkupniho prava Zalovanym zpasobem podle
¢lanku 4, odst. 8 dohody, zanika narok Zalovaného na vyplaceni odmeny, a tedy odpada hlavni tcel
dohody, pfipadne v pripade zaplaceni odmeny Zalovanému ve vysi 6 744 720 K¢ dle ¢lanku 4, odst.
10 dohody zanikd piedkupni prdvo Zalovaného ¢i Zalovanému vznikd povinnost uzaviit se
Zalobkyni dohodu o zaniku tohoto prava, je mozné z téchto ujednani dovodit amysl stran, aby
piedkupni pravo bylo jakousi dalsi formou zajisténi pro vyplatu (minimalni) odmény Zalovanému.
Takovyto zpasob zajisteni predkupnim pravem je v3ak s ohledem na charakter piedkupniho préava
nepripustny, a jedna se o obchazeni zékona, a toto ujednani je proto neplatné dle § 39 obc¢anského
zékoniku. Nad to s ohledem na akcesorickou povahu dohody o ziizeni predkupniho prava k hlavni
dohod¢ o spolupraci ze dne 13.11.2013, doslo odstoupenim Zalobkyn¢ od této dohody a zanikem
povinnosti vyplatit Zalovanému z tohoto titulu odménu, i k zaniku dohody o ztizeni predkupniho
prava dle § 275 obchodniho zakoniku. Proto se soud I. stupné jiz nezabyval okolnostmi, za nichz
Zalovany odmitl vyuzit nabidky Zalobkyne ohledné jeho predkupniho prava a rozhodl, Ze predkupni
pravo ve prospéch Zalovaného k vyse uvedenym pozemkam dle smlouvy o ziizeni predkupniho
préva ze dne 13.11.2013 neexistuje. O nakladech fizeni soud I. stupné rozhodl podle ustanoveni §
142 odst. 2 0.5.1.

Proti tomuto rozsudku podal veasné odvolani Zalovany, a to proti vdem jeho vyrokam. Namital,
Ze nesouhlasi s pravnim posouzenim véci provedenym soudem 1. stupné, jakoz i se skutkovym
zjisténim ve vztahu k nabyti u¢innosti dohody ze dne 13.11.2013. V dohod¢ bylo zcela ur¢itym a
srozumitelnym zpasobem Ucastniky vyslovné ujednano, Ze nabyva G¢innosti dnem pravni moci
Uzemniho planu meésta Beroun, na zéklade kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1
této dohody ucelove ureeny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smisenému
vyuziti Gzemi mestského typu a obdobnému vyuziti. Soud prvniho stupné dovodil nespravné ze
skutecnosti, kterd nebyla v fizeni prokazana, Ze Gcastnici podle této dohody jednali jiz ode dne
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jejiho podpisu, kdyZ vzajemné spolupracovali az do roku 2014 a Ze odloZeni G¢innosti dohody ze
dne 13.11.2013 se tykalo pouze odloZeni splatnosti odmeny Zalovaného. Zalovany ma naopak zato,
Ze v tizeni bylo prokazano, Zze mezi Zalobkyni a Zalovanym od podpisu dohody ze dne 13.11.2013
nedo$lo do dnedniho dne k jakékoliv vzajemné spolupréci, ktera by se k této dohod¢ vztahovala.
Naopak sama Zalobkyné v jiném fizeni zpochybnovala platnost dohody ze dne 13.11.2013. Mezi
Ucastniky bylo uzavieno celkem 5 obdobnych dohod, v nichZ jsou vzajemné odliSna ujednani
ohledn¢ nabyti platnosti a t¢innosti téchto dohod. Dohoda ze dne 13.11.2013 byla az do 30.3.2017,
kdy byla splnéna podminka ujednand v ¢l. 7 odst. 1 této dohody, neuc¢inné a pied jeji ucinnosti
nemohla vzniknout Zadna préva a povinnosti vac¢i druhému Geastnikovi. Nesouhlasi s tim, Ze by
mél zaplatit Zalobkyni smluvni pokutu ve vysi 200 000 K¢ za nesplnéni povinnosti. V dobg, kdy
mu byla dorucena vyzva k pInéni téchto povinnosti, a to bez doruceni Zadosti dle ¢l. 3 odst. 4
dohody, nebyla dohoda v u¢innosti. Krome toho v fizeni nebylo prokézéno, Ze by v dobg¢, kdy
méla byt Zalovanému dorucena vyzva Zalobkyné ze dne 22.5,2015, mél sdm ve své dispozici
veskerou dokumentaci v papirové a v elektronické podobé tykajici se vybudovani inZzenyrskych siti
k pozemkim parc. & iV 2 JIlIVIR v k.G Il a mohl proto vyzve Zalobkyné vyhovét. Vyzva
Zalobkyne neobsahuje poZadavek zajistit vyhotoveni dokumentace, ale toliko poZadavek
k poskytnuti této dokumentace. Zalobkyn¢ nenavrhla zadny dikaz o existenci uvedené
dokumentace. Zadna takovato dokumentace neexistuje. Pokud po ném Zalobkyné pozadovala
predloZit navrh postupu ke zméné GUzemniho planu mésta Beroun, bylo po ném Zadano plnéni
nemoZné. Takovéto ukony spadaji v souladu se stavebnim zékonem do pravomoci obce a Zalovany
je ani nemohl navrhovat. Zalovany proto zadné povinnosti neporusil. Zalovany nesouhlasi ani
s tim, Ze ujednané predkupni pravo meélo plnit zajist’ovaci funkci ve vztahu k vyplate odmeny podle
¢l. 4 odst. 2 dohody ze dne 13.11.2013. K tomu mélo slouzit ztizené zastavni pravo. Piedkupni
pravo nebylo ziizeno k zajisteni vyplaty tzv. minimalni odmeény, toto nebylo v fizeni nikterak
prokazéno. Nebylo ujednano, Ze predkupni prdvo maze Zalovany vyuZit v ptipad¢, Ze mu nebude
vyplacena minimalni odména dle dohody. Odstoupeni Zalobkyné od dohody ze dne 13.11.2013
nemtze byt platnym, nebot Zalovany tuto dohodu neporusil. Nemohlo proto ani zaniknout
ujednané piedkupni pravo. Neni podle n¢ho dan ani naléhavy pravni zdjemn na podané Zalobg,
nebot’ existenci predkupniho prava neni pravni postaveni Zalobkyn¢ jakkoli ohroZzeno ani neni
nejisté. Navrhoval, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zmenil a Zalobu jak na urceni
neexistence predkupniho prava, tak na zaplaceni ¢astky 1 400 000 K¢ s trokem z prodleni zamitl a
ptiznal mu ndhradu néklada fizeni vaci Zalobkyni.

Zalobkyn¢ ve svém vyjadieni k podanému odvolani uvedla, Ze piedmétem dohody o spolupraci
mél byt podle damyslu stran zévazek Zalovaného zajistit development pozemkd uvedenych
v dohodé¢ o spolupraci a zavazek Zalobkyné vyplatit mu odménu, ktera bude stanovena jako podil
na zisku z prodeje rozparcelovanych pozemka. Zalobkyné v zaveru roku 2014 dospéla
k piesvedeeni, Ze Zalovany nehodla jakkoli zajistit development pozemkua uvedenych v dohodé o
spolupraci a po jeji revizi dospél k zaveru, Ze by tato dohoda mohla byt neplatna pro neurcitost a
nesrozumitelnost. Proto vyzval Zalovaného k jednani o dohod¢ o narovnani. ProtozZe Zalovany
Zalobkyni sdélil, Ze dohodu o spolupraci povaZuje za platnou, vyzvala jej Zalobkyné ke konkrétnimu
plneni. Zalobkyné mé stéle pochybnosti o platnosti uzaviené dohody o spolupréaci. Sam Zalovany
tvrdi, Ze na zaklad¢ této dohody o spolupraci neposkytl Zadné plneni. Presto se vsak v jinych
fizenich domahéa zaplaceni minimalni odmeny. Zalobkyne proto poZaduje, aby odvolaci soud
prezkoumal zaveér soudu 1. stupné ohledné platnosti dohody o spolupraci. Pokud by ji i odvolaci
soud povazoval za platnou, pak ma Zalobkyné zato, Ze povinnost Zalovaného poskytovat Zalobkyni
plnéni byla stanovena jiz od podpisu dohody o spolupréaci a nikoliv az od spinéni odkladaci
podminky. Podle ¢lanku 3 odst. 4 dohody o spolupréaci mél plnit kdykoli po podpisu. PoZadavek
Zalobkyné na zaplaceni smluvnich pokut je podle ni zcela legitimni. Zalovany na zaklade plné moci,
kterou mu Zzalobkyné udélila, ji zastupoval ve stavebnich fizenich, které se tykaly vystavby
infrastruktury v dotcené lokalite. Ackoli pozemky uvedené v dohodé o spolupréci nejsou dosud
urceny k zastaveni, planovani infrastruktury na téchto pozemcich nic nebrani. Podle jejiho nazoru
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méla narok na predloZeni dokumentace jak v listinné, tak v elektronické podobé. Oboje mél
zalovany k dispozici na zaklade smlouvy s Ing. JJJl}, ktery dokumentaci zpracovaval a u kterého
ji Zalovany objednal. Stejné¢ tak mohl Zalovany zaslat Zalobkyni navrh postupu ke zméné Uzemniho
planu mesta Beroun. Mél ji predloZit ndvrh, jak méa postupovat za Ucelem dosazeni prislusne zmeny
Uzemniho planu. Za nespravny povaZuje Zalobkyné i odvolanim Zalovaného napadeny vyrok Il1l,
nebot’ Zalovany byl povinen spinit i dalSi povinnosti dle dohody o spolupraci. Pokud jde o urceni
neexistence predkupniho prava, pak beze sporu existuje naléhavy pravni zajem Zalobkyné na tomto
uréeni, coZ je nalezit¢ zdavodnéno jiz v podané Zalobe i s odkazem na prisluSnou judikaturu.
Z ujednani dohody o spolupréci podle ni jasné plyne, Ze predkupni pravo bylo ztizeno za Gc¢elem
zajisteni pripadného naroku Zalovaného na vyplaceni minimalni odmény. Jinak by nebylo ujednano,
Ze v piipad¢ zaplaceni této odmeény musi Zalovany podat navrh na vymaz predkupniho prava.
Navrhovala, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné ve vyroku I potvrdil a ve vyroku 11 zménil
tak, Ze rozhodne o povinnosti Zalovaného zaplatit ji ¢astku 1400 000 K¢, RovnéZ poZadoval
nahradu naklada fizeni jak pied soudem I. stupng¢, tak pred soudem odvolacim.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci (ust. § 10 odst. 1 ob¢anského soudniho tadu - déle jen
0.5.t.) po zjisteni, Ze odvolani bylo podano proti nepravomocnému rozsudku okresniho soudu
opravnenou osobou (Gcastnikem fizeni) v zdkonné lhate (ust. § 204 odst. 1 0.5.+), Ze jde o
rozhodnuti, proti kterému je odvolani pripustné (ust. § 201 0.s.t.), a Ze odvolatelem uplatnéné
skutecnosti Ize podradit pod dovolené odvolaci davody [ust. § 205 odst. 2 pism. b), €) a g) 0.5.7],
prezkoumal napadeny rozsudek soudu 1. stupné v rozsahu uvedeném v ust. § 212, véta prva 0.s.1.
a ust. § 212a odst. 1 a 3 0.s.i, jakoZ i tizeni, které predchézelo jeho vyhlaeni.

V prvé rade je tieba zdaraznit, Ze odvolani Zalovaného smérovalo proti viem vyrokam rozsudku
soudu . stupng, tedy i proti vyroku 11, kterym byla zamitnuta Zaloba o zaplaceni ¢astky 1 200 000
K¢ s urokem z prodleni.

Podle ustanoveni § 201 o.s.f. Gcastnik maZe napadnout rozhodnuti okresniho soudu nebo
rozhodnuti krajského soudu vydané v fizeni v prvnim stupni odvolanim, pokud to zékon
nevylucuije.

Podle ustanoveni § 218 pism. b) 0.s.#. odvolaci soud odmitne odvolani, které bylo podano nekym,
kdo k odvolani neni opravnén.

Odvolani je jedinym fadnym opravnym prostiedkem, jimZ Ize napadnout rozhodnuti vydané
soudem prvniho stupné. V § 201 je upravena jednak objektivni pfipustnost odvolani (tj. proti
kterym rozhodnutim soudu prvniho stupné je Ize podat), jednak jeho subjektivni pipustnost (tedy
kdo je k jeho podani opravnen). Odvolani viak mohou podat jen osoby, které jsou nositeli tzv.
subjektivni legitimace; témi se rozumi osoby, jimZ nebylo - objektivné nahliZzeno - rozhodnutim
soudu prvniho stupné piné vyhovéno nebo jimz byla timto rozhodnutim zptisobena urc¢itd, byt i
nepiili§ vyznamna Ujma na pravech, kterou Ize odstranit zruSenim nebo zménou napadeného
rozhodnuti (srovnej rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 20 Cdo 922/2011). P+#i posuzovani
subjektivni legitimace je tieba vychazet z vyroku napadeného rozhodnuti a pfipadnou Gjmu
posuzovat pouze z procesniho hlediska. V pripade, Ze takovou Ujmu neshleda, odvolaci soud
odvolani odmitne podle § 218 pism. b), i kdyZ je podala osoba, kterd jinak splnuje predpoklady pro
podani odvolani.

V projednévane véci podal odvolani Zalovany, ktery je G¢astnikem fizeni a byl by obecné opravnen
podat odvolani proti napadenému rozhodnuti. Odvolaci soud v3ak dospél k zaveru, Ze zde neni
dana subjektivni legitimace Zalovaneho pro podani odvolani proti vyroku Il rozsudku soudu I.
stupné. Timto vyrokem byla Zaloba Zalobkyné¢ ¢astecné co do ¢astky 1 200 000 K¢ s piisl. zamitnuta
a bylo tak v této ¢asti rozhodnuto ve prospech Zalovaného. Z procesniho hlediska tedy byl v této
casti Zalovany uspésny, nebyla mu tedy timto rozhodnutim zpasobena Zadna Gjma na pravech.
Proto neni dana jeho subjektivni legitimace k podani odvolani proti napadenému vyroku 111
rozhodnuti soudu 1. stupné.
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Z vySe uvedenych davoda proto odvolaci soud odvolani Zalovaného proti vyroku 111 rozsudku
soudu |. stupné podle ustanoveni § 218 pism. b) 0.s.f. odmitl.

Predmeétem prezkoumani odvolacim soudem byl tudiz pouze vyrok I a 11 a zavisly nakladovy vyrok
IV rozsudku soudu I. stupné.

Z obsahu spisu odvolaci soud zjistil, Ze soud I. stupné pti prvnim jednani, které ve veci probehlo,
provedl radu listinych dukaza a poté poucil Ucastniky podle ustanoveni § 118a 0.s.7. , a to tak, Ze
Zalobkyni poucil o nutnosti doplnit skutkova tvrzeni o tom, od jaké konkrétni smlouvy Zalobkyné
podanim ze dne 12.2.2016 odstoupila, respektive zda skutecné odstouila od dohody o spolupréci
ze dne 13.11.2013 a oznacila dukazy k prokazani svych tvrzeni. Zalovaného poucil tak, Ze je nutno
doplnit skutkovy tvrzeni o tom, zda spinil svou povinnost dle vyzvy ze dne 22.5.2015 a navazujicich
vyzev a zda se snazil zajistit dokumentaci v papirové a elektronické podobe¢ ve vztahu k vybudovani
inzenyrskych siti na pozemku parc. ¢. |JlIVI 2 IV v k0. I 2 oznacit dukazy k prokazani
téchto tvrzeni. Ucastnici byli pouceni o nasledcich nespineni této vyzvy. Ucastnikam bylo rovnez
poskytnuto pouceni podle ustanoveni § 118b odst. 1 0.s.f. Zalovany na zéklade tohoto pouceni
doplnil sva tvrzeni a uvedl, Ze v dob¢, kdy mu Zalobkyné¢ zaslala vyzvu ke spInéni povinnosti, nebyla
jeSte dohoda o spolupréci G¢innd, a proto nebyl povinen vici Zalobkyni podle této dohody plnit
jakékoliv povinnosti. Uzemni plan nabyl G¢innosti dnem 30.3.2017. Vyzva Zalobkyné dorucena
Zalovanému je tedy predcasna. Dohoda nabyla podle jeho ndzoru u¢innosti az dnem 30.3.2017.
Kromé toho se pozemek nestal pozemkem urcenym k vystavbé, a proto ani Zalovany nemohl plnit
své povinnosti. Zalobkyne doplnila sva tvrzeni tak, Ze odstoupila od dohody o spolupréci ze dne
13.11.2013, k cemuz dolozila kopii dopisu ze dne 12.2.2016, veetne dodejek. Soud 1. stupné doplnil
dokazovani o dalsi listinné diikazy, zamitl navrhy na dalsi doplnéni dokazovani a poucil ucastniky
podle ustanoveni § 119a o.s.f. Nasledn¢ byl pak vyhlaSen odvolanim napadeny rozsudek z jehoz

y s

Soud 1. stupn¢ skutkovy stav zjistil pro rozhodnuti dostatecnym zpasobem. Odvolaci soud se
s vétSinou jeho skutkovych zjisteéni ztotozZnuje a pro stru¢nost odkazuje na skutkova zjisteni
uvedena v odavodneéni rozsudku soudu I. stupné a stru¢né shrnuta shora. Odvolaci soud podle
ustanoveni § 213 odst. 2 0.s.f. zopakoval dokazovani obsahem dohody o ztizeni piedkupniho prava
ze dne 13.11.2013 a obsahem dohody rovnéz ze dne 13.11.2013. Obe dohody byly uzavieny mezi
Zalobkyni a Zalovanym.

Z dohody odvolaci soud zjistil, Ze Zalobkyné v ni prohlasila, Ze ma ve svém vylu¢ném vlastnictvi
mimo jiné pozemky oznacené jako pp¢. kat. VIl 2 ppc. kat. VIR v k0. . evidované
na LV ] pro obec a k0. i} v Katastrainiho Gradu pro Stiedocesky kraj, Katastralni
pracovisteé Beroun. V ¢lanku 2 dohody se smluvni strany se s ohledem na dosavadni vzajemnou
spolupréci, kterd se bezprostiedné tykala nabyti viastnickych prav k pozemkam vyse uvedenym,
zajisteni subjekta tykajicich se vybudovani inZzenyrskych siti k témto pozemkam a zajisteni cinnosti
subjekta provadejicich inZenyrské, pravni a dalSi prace a cinnosti, které bezprostredné souviseji
s vySe uvedenym dohodly na tom, Ze Zalobkyné vyplati ve prospéch Zalovaného odmeénu uvedenou
v ¢l 3 odst. 1 pism. a, b, ¢, d ¢i e této dohody, pfipadné odmenu uvedenou v ¢l. 4 odst. 2 této
dohody a to zpasobem, ve lhatach a za podminek uvedenych déle v této smlouve. V ¢lanku 3 odst.
1 pism. a) — d) dohody byl upraven zpasob vypoctu odmeény za ¢innost Zalovaného uvedenou
v ¢lanku 2 dohody a v ¢l. 3 odst. 4 této dohody jeji procentni vySe. V odst. 2 ¢lanku 2 bylo
dohodnuto, Ze odména bude vypoctena z rozdilu mezi skutecné dosazenou kupni cenou, kterou
kupujici uhradi ve prospéch Zalobkyne a veSkerymi finanénimi naklady piipadajicimi na 1m2
predmétného pozemku. V tomto ¢lanku je specifikovano, co se témito naklady rozumi. V odst. 3
tohoto ¢lanku se smluvni strany dohodly, Ze narok na odménu a jeji splatnost za ¢innost uvedenou
v ¢l 2 odst. 1 této dohody a za ¢innost uvedenou v ¢l. 3 odst. 4 této dohody jsou podminény
splnénim podminek uvedenych v odst. 1 pism. a,b,c,d, ¢i e) tohoto ¢lanku, to je Gzemni plan mesta
Beroun na zakladé¢ kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1 této dohody urceny
vyluéné k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi méstského typu
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a obdobnému vyuZiti, nabude pravni moci a vramci prodeje predmeétnych pozemka dojde
k uhrazeni veSkerych financnich prostiedka v podobé finan¢nich naklada uvedenych v odst. 2
tohoto c¢lanku, které byly prokazatelné investovany ze strany Zalobkyné v ramci planovaného
budouciho prodeje piedmétnych pozemkd. V odst. 4 tohoto ¢lanku se strany dohodly, Ze
v odmene podle odst. 1 tohoto ¢lanku je zahrnuta i jaké&koli dalSi ¢innost, kterou bude Zalovany
vyvijet v ramci vzajemné spoluprace specifikované v ¢l. 2 odst. 1 této dohody kdykoli po podpisu
této dohody. Zalovany e povinen na zaklade pisemné Zadosti Zalobkyne dorucené Zalovanému
kdykoli po podpisu této dohody ucinit veSkeré daldi Gkony a cinnosti, které budou souviset
s ¢innosti vymezenou v ¢l. 2 odst. 1 dohody. V ¢lanku 4 odst. 2 byla dohodnuta minimalni odmeéna
Zalovaného, a to ve vysi 6 744 720 K¢ a jeji splatnost. Podle odst. 3 tohoto ¢lanku Kk zajisteni
uhrazeni odmeny Zalovaného z#idi Zalobkyne zastavni pravo k pozemku oznacenému jako ppc.
kat. iV v k0. . Déle byly v tomto ¢lanku v odst. 4-6 upraveny podminky vzdani se
zéstavniho prava a podani navrhu na jeho vymaz. V odst. 7 tohoto ¢lanku se strany dale dohodly
na tom, Ze Zalobkyné¢ ztidi ve prospéch Zalovaného predkupni pravo k pozemkam specifikovanym
v ¢l. 1 dohody a dohoda o ziizeni predkupniho prava bude podepsana soucasné s touto dohodou.
V odst. 8 bylo dohodnuto, Ze v pripade, Ze Zalovany vyuZije svého predkupniho préva, zanikne
jeho préavo na zaplaceni odmeny podle ¢l. 3 odst. 1 pism. a,b, ¢, d, ¢i e) této dohod, jakoZ i podle
¢l. 4 odst. 2 této dohody. V odst. 9 je upraveno, Ze pokud Zalovany nevyuzije svého piedkupniho
prava ve sjednané lhate a sjednanym zpasobem, je povinen podat navrh na vymaz predkupniho
préava u pislusného katastralniho Gradu. Podle odst. 10 stejny navrh na vymaz predkupniho prava
je povinen Zalovany v pripadé¢ vyplaceni minimélni odmeény, ev. v tomto pfipadé muaZe uzavrit
s vlastnikem pozemki dohodu o zaniku predkupniho prava. V ¢lanku 5 této dohody byly upraveny
smluvni pokuty za poruseni povinnosti jak ze strany Zalobkyne¢, tak Zalovaného. V ¢lanku 7 odst. 1
je uvedeno, Ze tato dohoda se uzavird na dobu urcitou, a to do jejiho Uplného spinéni a nabyva
platnosti podpisem obou stran. Dohoda nabyva G¢innosti dnem pravni moci Uzemniho planu
meésta Beroun, na z&klade kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1 této dohody ucelove
uréeny wyluéné kindividualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuziti Gzemi
meéstského typu a obdobnému vyuZiti. V dalSich odstavcich tohoto ¢lanku je upravena moznost
ukoneeni dohody pisemnou dohodou smluvnich stran a déle je zde upraveno, Ze zmeny, dopliky
nebo dodatky této dohody mohou byt u¢inény pouze pisemne.

Z dohody o ztizeni predkupniho prava k nemovitostem odvolaci soud zjistil, Ze Zalobkyn¢ jako
povinna z predkupniho prava ma ve svém vylu¢ném vlastnictvi kromée jiného pozemky oznacené
jako ppe. Kat. VI e IV v k.0. a obci . zapsané na LV ¢ ] u Katastralniho
Uiadu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracoviste Beroun. V ¢lanku 11 odst. 1 se uvadi, Ze G¢astnici
této dohody se v ¢l. 4 odst. 7 dohody, kterd byla téhoZz dne uzaviena mezi Ucastniky, dohodli, Ze
Zalobkyn¢ ziuzuje touto smlouvou pro Zalovaného vécné piedkupni pravo k nemovitostem
uvedenym v ¢l. 1 odst. 1 této dohody. V odst. 2 tohoto ¢lanku se uvadi, Ze se G¢astnici dohodli na
tom, Ze v pripade¢, Ze se Zalobkyné rozhodne predmétné nemovitosti prodat, darovat, smenit ¢i
jinym obdobnym zpasobem zcizit, ma Zalovany ve smyslu ustanoveni § 602 a nasl. ob¢anského
zékoniku k témto doteenym nemovitostem veécné predkupni pravo a Zalobkyné ma povinnost tyto
nemovitosti prednostné nabidnout ke koupi Zalovanému. V ¢lanku 1l dohody o ztizeni
predkupniho prava je uveden zpasob urceni kupni ceny pro pripad, Ze dojde Kk realizaci
predkupniho prava a podminky pro uplatnéni predkupniho préva. V odst. 3 tohoto ¢lanku se uvadi,
Ze predkupni pravo ziizené na zaklad¢ této dohody bude vaznout na piedmétnych nemovitostech
do okamZiku, nezli dojde k zaniku piedkupniho prava podle § 605 obcanského zakoniku s tim, Ze
smluvni strany jsou povinny postupovat vzdy podle ustanoveni ¢l. 4, odst. 7,9,10 a 11 dohody,
kterou uzavrely téhoZ dne.

Podle ustanoveni § 3028 odst. 3 z&kona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, se pravni pomery
vzniklé ze smluv piede dnem nabyti Uc¢innosti tohoto zakona, jakoz i prava a povinnosti z nich
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vzniklé, veetne prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych piede dnem nabyti G¢innosti tohoto
zékona, tidi dosavadnimi pravnimi piedpisy.

S ohledem na to, Ze ob¢ dohody byly mezi Gc¢astniky uzavieny dne 13.11.2013, byla véc spravné
soudem I. stupné posouzena podle obcanského zékoniku ve znéni Geinném do 31.12.2013 (déle
jen obc¢ansky zakonik) a podle obchodniho zakoniku ve znéni G¢inném do 31.12.2013 (déle jen
obchodni zakonik).

Podle § 2 odst. 1 obchodniho zakoniku se podnikanim rozumi soustavna cinnost provadéna
samostatne podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpoveédnost za Ucelem dosazeni zisku.
Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni je podnikatelem podle tohoto zakona a) osoba zapsana
v obchodnim rejsttiku, b) osoba, kterd podnika na zaklad¢ Zivnostenského opravneni, ¢) osoba,
kterd podnika na zaklade jiného nez Zivnostenského opravnéni podle zvlastnich predpisa, d) osoba,
ktera provozuje zemedelskou vyrobu a je zapsana do evidence podle zvlastniho piedpisu.

Podle § 3a odst. 1 obchodniho zakoniku neni povaha nebo platnost pravniho ukonu dotcena tim,
Ze urcité osobe je zakazano podnikat nebo Ze nema opravnéni k podnikani; tim neni dotcen § 49a
obcanského zakoniku.

Podle § 261 odst. 1 obchodniho zadkoniku tato ¢ast zakona upravuje zévazkove vztahy mezi
podnikateli, jestliZze pi jejich vzniku je ziejmé s prihlédnutim ke viem okolnostem, Ze se tykaji
jejich podnikatelské ¢innosti.

Podle odst. 4 citovaného ustanoveni touto ¢asti zakona se fidi i vztahy vzniklé pfi zajisteéni plneni
z&vazkh v zavazkovych vztazich, jeZ se fidi touto casti zdkona podle predchozich odstavca.

Podle odst. 5 tohoto ustanoveni pfi pouZiti této ¢asti zakona podle odstavca 1 a 2 je rozhodujici
povaha ucastnika pii vzniku zavazkového vztahu.

Podle odst. 6 citovaneho ustanoveni smlouvy mezi osobami uvedenymi v odstavcich 1 a 2, které
nejsou upraveny v hlave 1l této casti zékona a jsou upraveny jako smluvni typ v obcanském
z&koniku, se fidi ptislusnymi ustanovenimi o tomto smluvnim typu v obc¢anském zékoniku a
obchodnim zékonikem. Smeénna smlouva souvisejici s podnikanim stran se vak fidi timto zdkonem
a pouZziji se na ni primérene ustanoveni tohoto zakona o kupni smlouvé; pfi plnéeni zavazku dodat
zboZi mé kaZda ze stran postaveni prodavajiciho a pti prevzeti zboZi postaveni kupujiciho.

Podle ustanoveni § 266 odst. 1 obchodniho zékoniku projev vale se vyklada podle imyslu jednajici
osoby, jestlize tento umysl byl strané, které je projev vile uréen, znam nebo ji musel byt znam.

Podle odst. 2 citovaného ustanoveni v piipadech, kdy projev vile nelze vyloZit podle odstavce 1,
vyklada se projev vale podle vyznamu, ktery by mu zpravidla prikladala osoba v postaveni osoby,
které byl projev vile ureen. Vyrazy pouZivané v obchodnim styku se vykladaji podle vyznamu,
ktery se jim zpravidla v tomto styku priklada.

Podle odst. 3 tohoto ustanoveni pii vykladu vale podle odstavca 1 a 2 se vezme naleZity zietel ke
viem okolnostem souvisejicim s projevem vale, veetné jednani o uzavieni smlouvy a praxe, kterou
strany mezi sebou zavedly, jakoZ i nasledného chovani stran, pokud to pfipousti povaha véci.

Podle odst. 4 citovaného ustanoveni projev viile, ktery obsahuje vyraz pripoustejici razny vyklad,
je treba v pochybnostech vykladat k tizi strany, ktera jako prvni v jednani tohoto vyrazu pouZila..

Soud I. stupné rovnéz spravné uzaviel, Ze se jedna o vztah mezi podnikateli, i kdyz zalovany neni
zapsan v obchodnim rejstiiku jako podnikatel a neni zapsana ani v Zivnostenském rejstiku ani
nema prislusné Zivnostenské opravnéni. Piesto znaky jeho cinnosti vykonavané pro Zalobkyni a
pro dalsi osoby, naplauji znaky definice Zivnosti dle § 2 Zivnostenského zékona, nebot’ tuto ¢innost
vykonaval soustavné od roku 2010 do roku 2014, samostatné, vlastnim jménem, na vlastni
odpovednost, a za ucelem dosazeni zisku, jak je ziejmé i z dalSich dohod uzavienych nejen mezi
Ucastniky. Z tohoto davodu je mozné konstatovat, Ze prestoZe Zalovany nemél #4dné Zivnostenské
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opravneni ve smyslu § 10 odst. 1, pism. a) Zivnostenského zékona, byla jeho ¢innost Zivnosti a
Zalovany jednal jako podnikatel.

JelikoZ i Zalobkyné je podnikatelem s ohledem na to, Ze se jedna o akciovou spolec¢nost, je nutno
v souladu s ustanovenim § 261 obchodniho zékoniku jejich vztahy posuzovat pravé podle
obchodniho z&koniku, i kdyz v zahlavi dohody ze dne 13.11.2013 je uvedeno, Ze je uzaviena podle
zékona ¢. 40/1964 Sh., obc¢ansky zakonik. 1 zde soud 1. stupné dospél ke spravnému zavéru.

Soud 1. stupné spravné posoudil rovnéz otazku platného uzavieni dohody ze dne 13.11.2013
(dohody o spolupraci). Spravnée uzaviel, Ze z obsahu dohody vyplyva, Ze neodpovida Zadnému
konkrétnimu smluvnimu typu upravenéemu v obchodnim zékoniku, av3ak Ucastnici dostatec¢né
ur¢ite vymezili predmét svych pravnich vztaht. Dohoda byla uzaviena piedevsim za Ucelem
stanoveni podminek pro vyplatu (minimalni) odmény Zalovaného za jeho dosavadni ¢innost pro
Zalobkyni, kterd se bezprostiedne tykala nabyti vlastnickych prav k predmétnym pozemkam,
zajisteni subjekta tykajicich se vybudovani inZenyrskych siti k pozemkam a zajisteni cinnosti
subjekta provadejicich inZenyrské, pravni a dalSi prace a ¢innosti, které bezprostredné souviseji s
vyse uvedenym. Zalobkyné podle dohody soucasné mohla po Zalovaném poZzadovat spineni dalsich
povinnosti, které souviseji prave s cinnosti vymezenou v ¢lanku 2 odst. 1 dohody, a jejichZ cilem
byl prodej pozemka urcenych jako stavebni parcely k vystavbé rodinnych doma. Odmena za tuto
¢innost méla byt soucasti odmeény za ¢innost Zalovaného v minulosti. Ujednani ¢astnika v dohodé
byla zcela jasna, srozumitelna i ur¢ita. Proto i odvolaci soud shledal dohodu uzavienou 13.11.2013
jako dohodu platné¢ uzavienou.

Odvolaci soud se v3ak neztotoZnuje se zavérem soudu I. stupné tykajiciho se G¢innosti dohody.

Podle ustanoveni § 36 odst. 1 obc¢anského zakoniku vznik, zménu nebo zanik prava ¢i povinnosti
Ize vazat na splnéni podminky. K podmince nemoZné, na kterou je vazan zanik prava nebo
povinnosti, se nepxihliZi.

Podle odst. 2 citovaného ustanoveni podminka je odkladaci, jestlize na jejim splnéni zavisi, zda
pravni nasledky Ukonu nastanou. Podminka je rozvazovaci, jestlize na jejim splnéni zavisi, zda
nasledky jiz nastalé pominou.

Podle odst. 5 tohoto ustanoveni nevyplyva-li z pravniho Ukonu nebo jeho povahy néco jiného, méa
se za to, Ze podminka je odkladaci.

Podminka oznacuje nejcasteji nejistou budouci skutecnost, na které se c¢ini zavislou G¢innost
smlouvy nebo jiného pravniho jednani, a to z vale jednajicich. Podminka je vyraznym projevem
zésady autonomie vale. Jednajicimu se tim umoZnuje dodat pravni relevanci subjektivne dalezitym
ocekavanim, moznostem ¢i motivim. Ze zékona podminky délime na odkladaci (suspensivni) a
rozvazovaci (resolutivni). Pfi splnéni odkladaci podminky Gcinky pravniho jednani nastupuji.
Pozitivni podminka je zpravidla splnéna, jakmile nastal stav, ktery odpovida jejimu obsahu
(napriklad ¢lovek se doZil urcitého veku, student sloZil statni zkousku). Pouha pripravenost k jejimu
splnéni nepostacuje. Negativni podminka je splnéna, je-li objektivné jisté, Ze skute¢nost, na kterou
se vaze osud Uc¢innosti pravniho jednani, nenastala a jiz nemaze nastat. Splneni podminky vede bez
dalsiho pfispeni stran k ukonceni stavu nejistoty a ke zméné podminéného pravniho jednani v
nepodminéné.

V dohod¢ ze dne 13.11.2013 si strany sjednaly odkladaci podminku U¢innosti dohody. Strany si
ujednaly, Ze dohoda nabyva t¢innosti dnem pravni moci Gzemniho planu mésta Beroun, na zékladé
kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst. 1 této dohody Ucelove urceny vyluené
k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuziti Gzemi méstskeho typu a
obdobnému vyuziti. Mezi stranami byl spor o to, zda se tato odkladaci podminka tyka pouze
splatnosti odmeny, kterd mela byt vyplacena Zalovanému, ¢i zda se vztahuje k celé dohod¢ a tudiz
odklada acinnost celé této dohody. Bylo tedy zapotiebi zkoumat, jakd byla vile Gcastnika pii
uzavirani predmetné dohody.
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VetSina pravnich jednani je svym obsahem tak zretelnd, Ze neni nutné nijak je vykladat a jejich
vyznam je jak jejich Ucastnikim nepochybny, tak také obecné jednotné srozumitelny. Na opacném
konci stoji projevy vile svym obsahem bud’ zcela neurcité anebo nesrozumitelné, kdy Zadnou
rozumnou vykladovou metodou nelze se dobrat jejich pravniho vyznamu. Takova jednani jsou
neplatna podle § 37 obeanského zakoniku i v oblasti obchodni. V tomto intervalu se pak pohybuje
mnoZzina pravnich jednani, ktera nejsou zcela ztetelnd, jsou rozporné vykladana Gcastniky tohoto
vztahu nebo tietimi osobami anebo jsou vicezna¢na. Pak nastupuji vykladova pravidla podle
ustanoveni § 266 obchodniho zakoniku. Tedy teprve pravni ukony, u nichZ ani p#i pouZziti
stanovenych vykladovych pravidel nelze se dobrat jejich smyslu, budou pro neurcitost nebo pro
nesrozumitelnost neplatna. Jazykové vyjadieni pravnino akonu zachycené ve smlouve musi byt
nejprve vykladano prostiedky gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouZitych
pojmi), logickymi (z hlediska vzajemné ndvaznosti pouzitych pojma) ¢i systematickymi (z hlediska
fazeni pojma ve strukture celého pravniho ukonu). Krome toho soud na zéklad¢ provedeného
dokazovani posoudi, jakd byla skutecna vile stran v okamZiku uzavirani smlouvy, pii ¢emz
podminkou pfihléednuti k vali G¢astnika je to, aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového
vyjadreni tkonu (srovnej rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 25 Cdo 1650/1998).

P#i interpretaci pravnich Ukona je nutno akcentovat, Ze metoda jazykova je jen zakladem
interpretace pravnich ukonu a prihlédnout je tieba k vili jednajicich osob. Predpisy o interpretaci
jsou ovsem vyrazné modifikovany pravé ustanovenim § 266 obchodniho zékoniku. Vyslovne se
chréni téZ dobra vira toho, komu je dany projev vile urcen. Neni-li z projeva vale imysl jednajiciho
dostatecné jasny a neplyne-li ani z jinych okolnosti, nemusi to jeSte nutné znamenat neplatnost
pravniho Ukonu. Konec¢né vali G¢astnika Ize interpretovat i zpétné podle toho vyznamu, jenz plyne
Z jejich nasledného chovani. Viceznacnym vyrazam, které odolavaji dosud zminénym vykladovym
pravidlam, pak je nutno rozumét v tom smyslu, ktery je pro adresata pravniho ukonu vyhodnéjsi,
a k tiZi osoby, kterd jej uZila prvné.

Odvolaci soud na rozdil od soudu I. stupné dospél k zaveéru, Ze vili Geastnika bylo do doby pravni
moci (U¢innosti) Uzemniho planu mésta Beroun, na zaklade kterého budou pozemky specifikované
v ¢l. 1 odst. 1 této dohody ucelove ureeny vyluené k individualnimu bydleni v rodinnych domech
a smiSenému vyuZziti Gzemi mestského typu a obdobnému vyuZiti odloZit u¢innost celé dohody.
Toto vyplyva jiz z jazykového a gramatického vykladu ujednani o odkladu uc¢innosti dohody.
V ¢lanku 7 odst. 1 dohody je uvedeno, Ze tato dohoda se uzavira na dobu ur¢itou, a to do jejiho
Uplného splnéni a nabyva platnosti podpisem obou stran. Dohoda nabyva G¢innosti dnem pravni
moci Uzemniho planu mésta Beroun, na zakladé kterého budou pozemky specifikované v ¢l. 1 odst.
1 této dohody Gcelove ureeny vylueéne k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému
vyuZiti Uzemi mestského typu a obdobnému vyuZiti. Z jazykového vykladu tohoto ujednéani
jednoznacné vyplyva, Ze se odklada ucinnost celé dohody, nikoli pouze dohody o vyplaté odmeny
Zalovanému. O tom se v uvedeném clanku nic nehovoti. Tento vyklad vale vyplyva i pfi pouZiti
vykladu vile systematickymi prostiedky. Clanek 7, ve kterém je dohodnuta odkladaci podminka
ucinnosti, je zarazen v zavérecné ¢asti dohody, je jejim poslednim ¢lankem. | z toho vyplyva, Ze se
vztahuje k celé dohod¢, nebot’ i ostatni ujednani tohoto ¢lanku se vztahuji k celému obsahu dohody
(zmeny dohody pouze pisemnou formou, moznost ukonc¢eni dohody dohodou...). Kromé toho
k tomuto zaveru Ize dospét i logickym vykladem. Soud I. stupné spravné uvedl, Ze dohoda byla
uzaviena predevsim za Ucelem stanoveni vySe a zpasobu vyplaty odmeny Zalovanému, a to
predevsim za jeho ¢innost v minulosti, kterd se bezprostredné tykala nabyti vlastnickych prav k
vySe predmeétnym pozemkam, zajisteni subjektt tykajicich se vybudovani inzenyrskych siti k
pozemkam a zajisteni cinnosti subjekta provadejicich inZenyrské, pravni a dalsi prace a ¢innosti,
které bezprostiedné souviseji s vySe uvedenym. Neni pravdou, Ze by Gcastnici podle dohody
spolupracovali jiz od roku 2010 az do roku 2014, jak uvedl soud I. stupné. Naopak z vyjadreni
samotnych ucastnika vyplynulo, ze od roku 2010 sice spolupracovali, ale az do uzavteni dohody
z 13.11.2013 to bylo na z&klade Ustnich dohod. Podle dohody z 13.11.2013 Zalobkyné soucasné
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mohla po zalovaném pozadovat splneni dalsich povinnosti, které souviseji prave s cinnosti
vymezenou v clanku 2 odst. 1 dohody, a jejimz cilem byl prodej pozemku urcenych jako stavebni
parcely k vystavbé rodinnych domi. RovnéZz odmeéna Zalovanému meéla byt vyplacena z vynosu
z prodeje téchto pozemki. K tomu vsak mohlo dojit pouze za podminky, Ze piedmeétné pozemky
budou k tomuto ucelu zaiazeny uzemnim planem. Bylo by nelogické, aby Zalovany zajist’oval
vybudovani inzenyrskych siti a projekti na ne, ci zajist'oval podklady pro stavebni povoleni, pokud
pozemKy nebudou urceny charakterem jako pozemky stavebni. I z toho je zfejmé, Ze se odkladaci
podminka vztahovala k celé dohode.

Zastupitelstvo mésta Beroun svym usnesenim ¢ 11/2017 ze dne 13.3.2017 vydalo s uc¢innosti od
30.3.2017 Uzemni plan Beroun. Méstsky tfad Beroun, odbor tizemniho planovani a rozvoje svym
dopisem z 11.4.2017 pak na zadost 4 S sdélil izemné planovaci informaci, ze které
vyplyva, ze pozemek p. c. -/ . vk je soucasti plochy SM.1 (lokalita ¢. -) — smiSené
vyuziti uzemi mestského typu specifické — nizkopodlazni zastavba a pozemek p. ¢. -X je
soucasti plochy VL (lokalita i — lehka vyroba a sklady a plochy dopravni infrastruktury DS

— doprava sinicni. Plocha VL (lehka vyroba a sklady) ma jako hlavni vyuziti plochy urceny
,»provozy lehké primyslové vyroby* a jako nepiipustné vyuziti stanoveno ,,zejména bydleni (krome
sluzebnich a pohotovostnich bytd), smisené vyuziti Uzemi spojené s bydlenim, obcanska
vybavenost (krome sluzeb uvedenych v piipustném vyuziti).“ Plocha DS (doprava silnicni) ma jako
hlavni vyuziti plochy uréeny , kondory pro stavby zakladniho systému nadmistni silni¢ni dopravy
a hlavnich mestskych obsluznych komunikaci, jako pfipustné vyuziti uvedeno mj. ,,piechodné
ubytovani turistii ve spojeni s dopravnim ruchem® a jako nepiipustné vyuziti jsou pak uvedeny
,»vsechny cinnosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym vyuzitim“ a dale
,»prechodné ubytovani jiného druhu, nez je uvedeno v piipustném vyuziti.“ Uzemni plan mesta
Beroun nabyl tedy ucinnosti 30.3.2017, avsak pozemek parc. c. -/. nebyl urcen vylucné
k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smisenému vyuziti izemi mestského typu a
obdobnému vyuziti a ostatne ani pozemek parc. C. -X . nebyl urcen k individualnimu bydleni
v rodinnych domech. Z uvedeného vyplyva, Ze jelikoz v dobé, kdy Zalobkyné vyzyvala Zalovaného
ke splnéni jednotlivych povinnosti ze smlouvy, nebyl uzemni plan meésta Beroun v ucinnosti,
nenabyla dosud uc¢innosti ami piedmeétna dohoda. Proto vyzva zalovanému ke splnéni povinnosti
byla piedcasné a zalovany tak nemohl byt v prodleni s jejich splnénim. Nesplneni téchto povinnosti
nemohlo zaloZit narok Zalobkyné na zaplaceni smluvni pokuty za prodleni Zalovaného s jejich
splnénim. Rovnéz nemohlo dojit k sesplnéni povinnosti ze strany zalovaného s ohledem na to, ze
dohoda v té dobe¢ jeste nebyla v ucinnosti a nemohlo to tak byt ani divodem pro odstoupeni od
smlouvy.

S ohledem na vyse uvedené proto odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné ve vyroku II zménil
podle ustanoveni § 220 odst. 1, pism. b) o.s.i. tak, ze zalobu na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi
200 000 K¢ s piislusenstvim zamitl.

Dalsi otazkou, kterou posuzoval soud I. stupné a jejiz posouzeni prezkoumaval odvolaci soud, byla
otazka existence predkupniho prava zalovaného k pifedmétnym pozemkim. Vzhledem k tomu, Ze
predkupni pravo neni upraveno v obchodnim zakoniku, soud I. stupne spravne vychazel pii jejim
posouzeni z ustanoveni § 602 odst. 1 a 2 obcanského zakoniku, podle néhoz kdo proda vec s
vyhradou, ze mu ji kupujici nabidne ke koupi, kdyby ji chtél prodat, ma predkupni pravo. Takové
pravo lze dohodnout 1 pro piipad jmého zcizeni véci nez prodejem.

Podle § 603 odst. 1 a 2 o.z. piedkupni pravo uklada povinnost pouze tomu, kdo slibil véc nabidnout
ke koupi. Predkupni pravo lze dohodnout 1 jako vecné pravo, které pusobi 1 vici nastupctim
kupujiciho. Smlouva se musi uzaviit pisemné a predkupni pravo se nabyva vkladem do katastru
nemovitosti. Nekoupil-li prodéavajici véc nabidnutou kupujicim, zistava mu zachovano piedkupni
pravo 1 vuci jeho pravnimu nastupct.
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Soud I. stupne spravné uzaviel, Ze na strané Zalobkyn¢ je dan naléhavy pravni zajem na podané
Zalobe na ureeni neexistence predkupniho prava. Zalobkyne se domniva, Ze predkupni pravo
zaniklo, avsak Zalovany odmitl poskytnout souc¢innost pro jeho vymaz z katastru nemovitosti a
jinym zpasobem neZ Zalobou jeho vymazu nelze doséhnout. Pokud jde viak o otazku platnosti
dohody o ztizeni predkupniho prava c¢i otdzku zéniku piedkupniho prava v souvislosti se
odstoupenim od dohody o spolupraci odvolaci soud dospél k jinému pravnimu zavéru.

Odvolaci soud se neztotoZnuje se zadvérem soudu I. stupné, Ze dohoda o ztizeni predkupniho
prava je neplatnd pro obchéazeni zékona. Z dohody o zfizeni piedkupniho prava vyplyva, Ze
Zalobkyne prohlasila, Ze mé ve svém vlastnictvi mimo jiného i pozemky parc. ¢. i/l a

vki [ a Ocastnici se dohodli, Ze Zalobkyné ziizuje touto smlouvou pro Zalovaného
predkupni pravo k témto nemovitostem. V dohod¢ byl déale dohodnut postup pro piipad, Ze se
Zalobkyne rozhodne pozemky prodat a zptisob ptipadné realizace predkupniho prava Zalovaného.
Rovnéz bylo dohodnuto, Ze predkupni pravo bude vaznout na nemovitostech do okamziku, neZli
dojde k z&niku predkupniho prava podle § 605 obc¢anského zakoniku. Z obsahu dohody nevyplyva,
Ze by méla zajiSrovat narok Zalovaného na vyplaceni odmeny vyplyvajici z dohody o spolupréaci.
Toto nelze dovodit ani z toho, Ze se v Uvodu dohody o ztizeni piedkupniho prava uvadi, Ze
Ucastnici uzavieli stejného dne dohodu o spolupréci, v niz se dohodli na tom, Ze Zalobkyn¢ z+idi
pro Zalovaného piedkupni prava ani z toho Ze v dohodé¢ o ztizeni predkupniho prava se uvadi, Ze
smluvni strany jsou povinny postupovat podle ustanoveni ¢lanku 4 odst. 7, 9, 10 a 11 dohody o
spolupréci, kdyZ navic nedodrZeni techto povinnosti neni v dohodé o ztizeni predkupniho préava
stihdno Zadnymi nasledky. Tyto informace pouze upozorsuji na provazanost smluv, nebot’ se jedna
0 jeden obchod mezi Ucastniky. V dohodé o spolupréci (v ¢lanku 3, bod 8) se smluvni strany
dohodly, Ze Zalobkyn¢ z#idi ve prospéch Zalovaného predkupni pravo k pozemkam a dohoda o
ztizeni predkupniho prava byla pak realizaci této predchozi dohody. Jedna se o klasickou dohodu
o0 ztizeni predkupniho prava se viemi podstatnymi naleZitostmi a ani z dohody o spolupraci ani
z dohody o ztizeni piedkupniho prava sameé nevyplyva, Ze by predkupni pravo meélo slouZit
k zajisteni nejaké pohledavky. Vykon predkupniho prava zavisi na jednani Zalobkyné pro pripad,
Ze by se rozhodla pozemky prodat. Nebylo ujednano, Ze to, Ze Zalovany maze vyuzit piedkupniho
prava v piipadé nevyplaceni jeho odmeny Zalobkyni. V dohodé o spolupréci bylo mezi stranami
jeste dohodnuto uzavieni zastavni smlouvy k predmétnym pozemkam a zde se uvadi, Ze zastavni
smlouva bude slouZit k zajisteni pohledavky Zalovaného. To je v dohodé o spolupraci vyslovné
uvedeno. V ujednani o tom, Ze bude zfizeno ve prospéch Zalovaného predkupni pravo
k pozemkam, nic takového uvedeno neni. Pouze z toho, Ze se strany dohodly, Ze v pripade¢, Ze
bude Zalovanému vyplacena dohodnuta odména, tento poda navrh na vymaz predkupniho prava,
Z&dné zajisteni nevyplyva, je to jen logickym vydstenim toho, Ze timto dojde definitivne k ukonceni
vzéjemnych vztahé mezi Ucastniky. Proto odvolaci soud shledal dohodu o z#izeni piedkupniho
prava jako platn¢ uzavienou, nebot” obsahovala vSechny podstatné naleZitosti a neshledal v jejim
uzavieni Zadné obchézeni zakona.

Lze souhlasit se zaverem soudu I. stupné o tom, Ze dohoda o spolupraci, dohoda o zfizeni
zéstavniho prava a dohoda o ztizeni piedkupniho prava, jsou dohodami souvisejicimi a na sob¢
zavislymi. Existuji bezné situace, Ze najednou jsou uzavirany dve nebo vice smluv nejen proto, Ze
se to hodi z hlediska ¢asového, nybrz proto, Ze je mezi nimi i souvislost vécna a dané smlouvy jsou
na sobé zavislé. Jde o dve nebo i vice smluv, které dohromady tvoti jeden obchod. VV obchodni
praxi je takova navaznost danych smluv obvykla. Nemusi to byt v textu doteenych smluv vyjadfeno,
je vsak jiste Zadouci, kdyZ se o této vazbe smluvni strany ve smlouve zmini (tak tomu bylo ostatné
i v projedndvaném ptipad¢). Jednd-li se o tuto vazbu mezi najednou uzaviranymi smlouvami,
potom ovSem okolnosti vyznamné v jedné ze souvisejicich smluv prenaseji se i do ostatnich smluv.
Je to otazka platnosti vzniku jedné ze smluv. Neobstoji-li platn¢ jedna z nich, neobstoji ani ostatni.
Zanikle-li jinak nez jejich naplnénim jedna z nich, ptivodi to i zanik ostatnich. Soud I. stupné krome
toho, Ze dohodu o zfizeni predkupniho prava posoudil jako neplatnou, v odavodnéni svého
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rozsudku uvedl, Ze i kdyby byla tato smlouva shledana platnou, s ohledem na akcesorickou povahu
dohody o zfizeni piedkupniho prava k hlavni dohodé¢ ze dne 13.11.2013, doslo odstoupenim
Zalobkyne od této dohody i k zaniku dohody o ztizeni predkupniho prava dle § 275 obchodniho
zékoniku. Tim, Ze odvolaci soud posoudil otadzku uc¢innosti dohody a tim i otdzku odstoupeni od
této dohody Zalobkyni odlisne od soudu I. stupne, dospél k zavéru, Ze k odstoupeni od dohody
platn¢ nedoslo a tudiz nedoslo ani k zaniku dohody o ztizeni piedkupniho prava. Tato dohoda je
tedy stale platna.

Vzhledem k tomu, Ze soud I. stupné povaZzoval dohodu o ztizeni predkupniho prava za neplatnou,
eventueln¢ zaniklou, nezabyval se jiz dalSimi moznymi a Zalobkyni tvrzenymi okolnostmi zéniku
predkupniho préava (nabidka Zalobkyné a jeji nevyuziti Zalovanym. Tim zatiZil tizeni vadou, ktera
muZe mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Navic posouzeni existence ¢i mozného zaniku
zéstavniho prava si vyzada dalSi dokazovani, které svym rozsahem piesahuje uc¢el odvolaciho fizeni.

S ohledem na vy3e uvedené odvolaci soud v dasledku odliSného pravniho ndzoru rozsudek soudu
I. stupné ve vyroku I a v zavislém nakladovém vyroku 1V podle ustanoveni § 219a odst. 1, pism.
a), odst. 2 0.s.f. zrusil a véc v souladu s ustanovenim § 221 odst. 1, pism. a) 0.s.f. vratil soudu I.
stupne k dalsimu fizent.

Na soudu I. stupné bude, aby opétovnée posoudil, zda dohoda o spolupréci jiz nabyla G¢innosti
vzhledem Kk piijatému Gzemnimu planu mésta Beroun a dale aby se zabyval otazkou pfipadného
zaniku piedkupniho prava v dasledku nevyuziti nabidky predkupniho prava, posoudi i to, zda tato
nabidka byla ucinéna t&dne, aby provedl Gcastniky navrzené dakazy k témto skutecnostem,
v pripadé¢ potieby Gcastniky pouc¢il podle ustanoveni § 118 a 0.s.t. a ve veci znovu rozhodl, veetné
rozhodnuti o ndkladech tizeni.

Poucent:

Proti vyroku 11 tohoto rozsudku Ize podat u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni, dovolani k
Nejvyssimu soudu Ceské republiky, a to do dvou mesici od doruceni rozhodnuti odvolaciho
soudu, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otazky hmotného nebo procesniho prava,
pii jejimz teSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo
ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je dovolacim soudem
rozhodovana rozdilne anebo ma-Ili byt dovolacim soudem vyieSena pravni otazka posouzena jinak,
kdyZ ptipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

Proti vyrokam 1 a 111 tohoto rozsudku nelze podat dovoléani.

Praha 5. prosince 2018

JUDr.Hana Lojkaskova,v.r.
predsedkyné senatu
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