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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Beroun¢ rozhodl samosoudkyni JUDr. Markétou Svarcovou v pravni veci

Zalobce: , narozeny| | EEGEN

bytem

zastoupeny Mgr. Pavlem Vranym, advokatem

se sidlem Smilovského 1264/5, 120 00 Praha 2
proti

Zalovanému: , narozeny|

bytem )
zastoupeny Mgr. TomaSem Smucrem, advokatem
se sidlem V Malé Doubravce 1242/27, Plzen

0 Zalobé& na uréeni neexistence zastavniho prava
takto:

I.  Zaloba, aby soud urcil, Ze zastavni pravo k pozemkam parc.c. ||l parc.c | R
parc.c. | arc.c R parc.¢. IR parc.c I 2 parc.¢ R to vée v k..
Beroun, zapsané na LV ¢. [Jffvedeném Katastralnim Gradem pro Stiedocesky kraj,
katastralni pracovist¢ Beroun, které mélo vzniknout na zakladé smlouvy o ziizeni
zastavniho prava k nemovitostem ze dne 23.8.2012 mezi Zalobcem a Zalovanym,
zajisujici  budouci penézitou pohledavku Zalovaného ve wysi 9,303.600,- K¢,
neexistuje, se zamita.

I1. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému do 3 dna od pravni moci tohoto rozsudku
nahradu naklada fizeni ve vysi 364.946,19 K¢ k rukdm pravniho zastupce Zalovaného,
Mgr. ToméaSe Smucra, advokata, se sidlem V Malé Doubravce 1242/27, Plzea -

Doubravka.
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Oduavodneéni:

1. Zalobce se Zalobou podanou u soudu 27.4.2016 domahal urceni neexistence zéstavniho préava
uvedeného ve vyroku I. tohoto rozsudku. Zalobce uvedl, Ze mezi Gcastniky byla uzaviena Dohoda
0 spolupréci ze dne 23.8.2012 (dale téZ jako ,,Dohoda“ ¢i “Dohoda o spolupréci*), na zaklad¢ které
mél Zalovany zajiStovat ¢innosti v souvislosti s ¢innosti uvedenou v ¢lanku 2 odst. 1 Dohody, a to
kdykoli po podpisu této Dohody. Soucasné stouto Dohodou byla mezi Gcastniky uzaviena
Smlouva o ztizeni zastavniho prava k nemovitosti ze dne 23.8.2012 (déle také ,,Smlouva“), na
z&klad¢ které bylo do Katastru nemovitosti zapsano zastavni pravo k pozemkéam parc.¢. :
parc.c. || rarc.c. R parc.c. IR parc.c. R parcc. N 2 parc.é.l)
vSe v k.U. Beroun, s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 23.8.2012, a které melo zajiStovat budouci
pohledévku Zalovaného ve vy3i 9,303.600,- K¢ dle uvedené Dohody. Zalovany meél za to, Ze
zéstavni pravo nevzniklo platné a tedy neexistuje. ProtoZe v Katastru nemovitosti je zapsano toto
neexistujici pravo, a Zalovany odmitl dobrovolné poskytnout Zalobci sou¢innost k jeho vymazu, je
postaveni Zalobce znevyhodnéno, a je proto dan naléhavy pravni zajem na poZzadovaném ureeni.
Zalobce déle uvedl, Ze zastavni pravo nemize existovat, protoZe nikdy nevznikla zajisrovana
pohledéavka pro neplatnost Dohody, ktera je nesrozumitelnd a neurcita, zejména jeji ¢lanek 2 odst.
1 a ¢lanek 3 odst. 4, a dale ujednani o odmené. Pokud by soud dospél k zavéru, Ze tato Dohoda je
platna, pak vzhledem k tomu, Ze Zalovany porusil povinnosti vyplyvajici pro néj z Dohody o
spolupréci, a to ani v dodatecné Ihate, Zalobce proto od Dohody odstoupil dopisem ze dne
11.3.2016, ¢imZ Dohoda zanikla. Nad to do dne$niho dne Zalovanému zajisténa pohledavka
nevznikla a pro odstoupeni Zalobce ani vzniknout nemaze.

2. Zalovany navrhl, aby soud Zalobu zamitl. Podle Zalovaného vzniklo zastavni pravo platné na
z&klad¢ pisemné smlouvy o zfizeni zéstavniho prava ze dne 23.8.2012 k zajisteni budouci
pohledavky Zalovaného do vyse 9,303.600,- K¢ dle ¢lanku 4 odst. 2 a 3 Dohody. Smlouva o ztizeni
zéstavniho prava byla sepsana na zéklade pravdivych daji a svobodné vile Uc¢astnika pravnim
zastupcem Zalobce. Zalovany povazoval Dohodu o spolupréci za platnou, nebot’ byla ucinena
svobodng, vazng, ur¢ité a srozumitelné s nepochybnym vyznamem a absenci nemoznosti plnéni.
Zalobce usiluje o urceni neexistence zastavniho prava pouze proto, aby nemusel pinit své zavazky
z Dohody. Zalovany déale namitl, Ze Dohoda nabyva Gcinnosti az dnem pravni moci Gzemniho
planu meésta Beroun, na zaklade kterého budou pozemky dle ¢lanku 1 Dohody uceloveé urceny
wluene k individulnimu bydleni v rodinnych domech a smiSeném vyuZiti zemi mestského typu
a k obdobnému vyuZiti. ProtoZe tato okolnost nenastala, nemohl Zalovany porusit své povinnosti
z Dohody, a ani je neporusil, a Zalobce tak neodstoupil platné od smlouvy. Nad to podle
Zalovanému nema Zalobce naléhavy pravni zajem na poZzadovaném urceni, protozZe jeho imyslem
je pouze odstranit stavajici omezeni pozemka zastavnim pravem s cilem, aby nemusel plnit své
z&vazky z Dohody. Z toho déivodu neni jeho vlastnické pravo ohroZeno, a postaveni Zalobce se
ani nestane nejistym. K vyzve Zalobce ke spinéni povinnosti Zalovany uvedl, Ze Zalobce jiZ vlastni
pozadovanou dokumentaci, dale Ze mezi Uc¢astniky bylo dohodnuto, Ze financovani cinnosti
subjektt provadejicich inZenyrske, pravni a dalSi souvisejici prace a financovani inZzenyrskych siti
k pozemkam zajisti spolecnost CHRYSBERON a.s. Ohledn¢ poZzadavku na zjisténi financovani
kupnich cen za pievod vlastnickych prav budoucimi kupujicimi Zalovany uvedl, Ze jako
nepodnikajici fyzicka osoba nemtze toto financovani zajistit.

3. Mezi stranami bylo nesporné, ze spoluprace mezi nimi probihala do konce roku 2014 a v roce
2015 jiz neprobihala. Soud vzal toto shodné tvrzeni U¢astnika za své skutkové zjisteni ve smyslu §
120 odst. 3 0.5.1.

4. Ze zapisu z jednéni 15.7.2012 konaneho na Kladne vyplyva, Ze Zalovany jednal s nekolika
osobami, a to se Zalobcem, SEGTGTGTGTG - ohledné nabyti pozemki
v obvodu meésta Kralav Dviar a Beroun a vystavbé na téchto pozemcich, dale ohledné zajisteni
projektové dokumentace pro vystavbu domuq, zajisteni stavebniho povoleni a vyplaty odmeny
v souvislosti s touto ¢innosti Gcastnikam, kterd mela byt financovana z prodeje pozemkd. Z e-
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mailu || zc dne 13.1.2015 vyplyva, Ze Zalovany uzaviel se zalobcem dne
23.8.2012 dv¢ dohody o spolupréci tykajici se pozemka v k.0. Trubin a v k.0. Beroun, z nichz tato
druhd dohoda je piedmetem Zaloby, a dale uzaviel se spolecnosti CHRYBERON as. jednak
Dohodu ze dne 23.8.2012 tykajici se pozemka v k.U. Beroun, déle dveé dohody ze dne 13.11.2013
tykajici se pozemkua v k.U. Beroun, a dohody ze dne 18.12.2013 a 18.3.2013 rovnéZz ohledne
pozemka v k.U. Beroun, v nichz byla sjednana celkova minimalni odména Zalovaného ve vysi
celkem 47,337.440,- K¢ za jeho ¢innost.

5. Z dohody uzaviené v souladu s ustanovenim § 51 Obc¢anského zakoniku (zakon ¢. 40/1964 Sb.
v platném znéni) ze dne 23.8.2012 (dale jen ,,Dohoda®) vyplyva Ze Zalobce je mimo jiné vylu¢cnym
vlastnikem pozemka parc. ¢. parc.d , parc.c. , parc.¢. , parc.c.
parc.¢. | a parc.c. |l to vée v k.. Beroun (clanek 1). Podle ¢lanku 2, odst. 1 Dohody
se smluvni strany s ohledem na dosavadni vzajemnou spolupréci, ktera se bezprostiedné tykala
nabyti vlastnickych prav k vySe uvedenym pozemkam, zajisteni financovani thrady kupnich cen za
prevod vlastnickych prav k temto pozemkam, zajisteni financovani tykajicich se vybudovani
inZenyrskych siti k pozemkam a zajisteni financovani ¢innosti subjekta provadejicich inZenyrské,
pravni a dalSi prace a ¢innosti, které bezprostiedné souviseji s vySe uvedenym, dohodly na tom, Ze
Zalobce vyplati ve prospéch Zalovaného odmenu uvedenou v ¢lanku 3, odst. 1, pism. a) Dohody,
piipadné odménu uvedenou v ¢lanku 4, odst. 2 Dohody za dale uvedenych podminek. Podle
¢lanku 3 odst. 1 a 2 Dohody se Gcastnici s ohledem na ¢lanek 2, odst. 1 Dohody dohodli, Ze Zalobce
vyplati Zalovanému odmenu za ¢innost uvedenou v ¢lanku 2 odst. 1 a ¢lanku 3, odst. 4 ve vysSi
procentni sazby postupné se snizujici v zavislosti na poc¢tu uplynulych let od okamziku pouZiti
prislusnych finan¢nich prostredka souvisejicich s vySe uvedenym, za sou¢asného vyrovnani vsech
finan¢nich néklada Zalobce dle ¢lanku 3 odst. 2 Dohody, které byly ¢i budou prokazatelng
investovany Zalobcem v rdmci planovaného budouciho prodeje predmétnych pozemks, a to
z celkového zisku pred zdanenim z prodeje pozemka dle ¢lanku 1 Dohody, které budou na zakladé
pravomocného Uzemniho planu mésta Beroun urceny vyluené k individudlnimu bydleni v
rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi mestského typu a obdobného vyuZiti, a které v této
souvislosti budou Zalobcem prodéavany jako stavebni pozemky urcené pro vystavbu rodinnych
domt. Z ¢lanku 3 Dohody vyplyva konkrétni vypocet uvedené odmeny a v ¢lanku 3 odst. 2
Dohody je jednak uvedeno, Ze odména Zalovaného bude vypoctena z rozdilu mezi skutecné
dosazenou kupni cenou zaplacenou Zalobci tieti osobou z 1 m? predmétného pozemku, po
odecteni veskerych finan¢nich naklada pripadajicich rovnéz na 1 m? pozemku. V tomto ¢lanku jsou
pak jednotlivé finan¢ni néklady Zalobce dale specifikovany — jsou jimi kupni cena za predmétné
pozemky, kterou Zalobce uhradil, naklady souvisejici s vybudovanim inZenyrskych siti a naklady
v podobé¢ smluvnich uroka, které je Zalobce povinen uhradit spolecnosti CHRYSBERON, a.s.
z titulu p#isluSnych smluv o Gveru, na zaklade kterych byl touto spolecnosti poskytnut Zalobci Gver
za Ucelem financovani kupnich cen a vybudovani inZenyrskych siti, dariové naklady a ostatni
bezprostiedné souvisejici finaneni nédklady na stavebni dokumentaci, pravni sluzby, bankovni
sluzby a sluzby realitni kancelare, ptipade jakékoli dalsi odsouhlasené naklady. Podle ¢lanku 3,
odstavec 3 Dohody narok na odmenu Zalovaneho podle odst. 1 tohoto ¢lanku a jeji splatnost jsou
podminény splnénim podminek uvedenych v odst. 1 ¢lanku, tj. vySe uvedeny Gzemni plan mésta
Beroun, nabude pravni moci a v rAmci prodeje predmétnych pozemka dojde k uhrazeni veskerych
finan¢nich prostiedka uhrazenych podobeé finan¢nich nékladia dle odst. 2 tohoto ¢lanku, ktere byly
prokazateln¢ investovany zalobcem v radmci planovaného budouciho prodeje predmeétnych
pozemka. Podle ¢lanku 3, odst. 4 Dohody se smluvni strany dohodly, Ze v odméné dle tohoto
¢lanku je zahrnuta i jakékoliv dalSi ¢innost, kterou bude Zalovany vyvijet v rdmci vzajemné
spoluprace specifikované v ¢lanku 2, odst. 1 Dohody kdykoliv po podpisu Dohody. V této
souvislosti je Zalovany povinen na zéklad¢ pisemne zadosti Zalobce dorucené zalovanému kdykoliv
po podpisu Dohody, ucinit veSkeré dalsi Ukony a ¢innosti, které budou souviset se ¢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 ma Zalovany narok, bez ohledu na vysi faktickeho
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zisku dosazeného z prodeje pozemka, tedy i v pripadé nulového zisku ¢i v pripadé finanéni ztraty
Zalobce, na odmenu v minimalni vysi 9,303.600,- K¢. V piipadé, Ze nebudou splnény podminky
dle ¢lanku 3 odst. 1 Dohody pro vyplatu odmeny Zalovaného, je odmena Zalovaného splatna
nejpozdéji do 15 let ode dne nabyti u¢innosti Dohody. Podle ¢lanku 4 odst. 3 Dohody se Ucastnici
dohodli, Ze k zajisteni uhrazeni odmeny Zalovaného dle ¢lanku 3 odst. 1 Dohody, pfipadné odmény
dle ¢lanku 4 odst. 2 Dohody, zfidi Zalobce zastavni pravo k vySe uvedenym pozemkém ve
prospéch Zalovaného na zéklade smlouvy o ziizeni zéstavniho prava k nemovitosti, kterd mela byt
podepsana soucasné s touto Dohodou. Predmeétnym zastavnim pravem mela byt zajistena budouci
pohledavka Zalovaného z titulu minimalni budouci odmeny dle ¢lanku 4, odst. 2 dohody az do
celkové vyse 9,303.600,- K¢. V ¢lanku 4, odst. 4 a 5 Dohody se uc¢astnici dohodli na podminkach
vymazu zéastavniho préva v pripadée sloZeni ¢astky do notarské ¢i advokatni dschovy ve vysi
odpovidajici odméné Zalovaného v zavislosti na poctu metra ¢tvereenich predmétnych pozemki,
tedy Gcastnici meli v amyslu pripadné rozdélit vyplatu odmeény Zalovaného v zavislosti na
piipadném rozdéleni piedmétnych pozemka. V ¢lanku 5 Dohody sjednali Ucastnici pro pripad
porudeni povinnosti Zalovanym dle ¢lanku 3, odst. 4 Dohody a ¢lanku 4, odst. 4 az 11 Dohody
povinnost Zalovaného zaplatit Zalobci smluvni pokutu. Podle ¢lanku 7 Dohody se dohoda uzavird
na dobu ur¢itou, a to do jejiho Uplného spinéni. Déle je v tomto ¢lanku sjednano, ze Dohoda
nabyva platnosti podpisem jejich smluvnich stran a G¢innosti dnem pravni moci tzemniho planu
mésta Beroun, na zéklade kterého budou pozemky uvedené v ¢lanku 1, odst. 1 Dohody Gcelove
ureeny vyluené K individuélnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi
meéstského typu a obdobnému vyuZiti. Podle ¢lanku 7 odst. 6 Dohody veskeré informace ziskané
behem plnéni Dohody meli G¢astnici zachovavat v tajnosti jako predmeét obchodniho tajemstvi.
Podle odstavce 7 téhoZ ustanoveni se Dohoda meéla idit zakonem ¢&. 40/1964 Sb., obcansky
z&konik. Nedilnou soucésti Dohody byly formulafe ndvrhu na vymaz zastavniho préava, smlouva o
budouci smlouve kupni a kupni smlouva.

6. Ze smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem ze dne 23.8.2012 soud zjistil, Ze byla
uzaviena mezi Zalobcem jako zéstavcem a Zalovanym jako zastavnim vetitelem. Podle ¢lanku .
Smlouvy mé¢l Zalobce ve svém vylueném vlastnictvi predmétné pozemky. Podle ¢lanku I1. Smlouvy
bylo predmétem zastavni smlouvy ziizeni zastavniho prava k vyse uvedenym pozemkam za celem
zajisteni penéznich prostredka v podobé budouci pohledavky Zalovaného za Zalobcem aZ do
celkové vyse 9,303.600,- K¢, ktera je uvedena v ¢lanku 4, odst. 2 a 3 Dohody uzaviené téhoZ dne
mezi Gcastniky. K zajisteni této budouci pohledavky Zalovaného za Zalobcem Zalobce zastavil
piedmétne pozemky, veéetné jejich prisluSenstvi, soucasti a prirastka ve prospéch Zalovaného a
Zalovany toto zastavni pravo prijal. Podle ¢lanku 11., odst. 4 Smlouvy melo zastavni pravo vaznout
na zéstave az do okamZiku, neZ by doslo k jejimu zaniku z dévoda dle § 170 obcanského zékoniku
s tim, Ze smluvni strany byly povinny vZdy postupovat podle ¢lanku 4, odst. 4, 5, 6 a 7 Dohody.
Podle ¢lanku 111. odst. 2 Smlouvy pro pripadé nesplnéni zdvazku Zalobcem zajiStéenym zéastavnim
pravem, byl Zalovany opravnén na néklady Zalobce predmét zastavy zpenéZit, a to formou soudniho
prodeje nebo ve verejne drazb¢, a z vytézku zpenezeni se uspokojit. V pripad¢, Ze by nedoslo k
celkovému uspokojeni naroku Zalovaného, zavazal se Zalobce uhradit zbyvajici cast
neuspokojenych pohledavek.

7. Z vypisu z Katastru nemovitosti vyplyva, Ze Zalobce je vlastnikem predmétnych pozemks parc.c.

, parc.c. | R parc.c. IR parc.c. R parc.c. R parc.c. [ 2 parcc

to vSe v k.U. Beroun. K pozemkam bylo ztizeno zastavni pravo Kk zajisteni budouci

penézité pohledavky Zalovaného ve vysi 9,303.600,- K¢ na zé&klade vySe uvedené Smlouvy s
pravnimi G¢inky vkladu k 23.8.2012.

8. Vyzva k uzavieni dohody o narovnani a podani navrhu na vymaz zastavnich a predkupnich prav
z Katastru nemovitosti ze dne 18.3.2015 potvrzuje, Ze mezi ucastniky byly uzavieny dve dohody, a
to dne 23.8.2012 dohoda oznacena jako Dohoda o spolupraci Trubin, a na ni navazujici smlouva
0 zfizeni zastavniho prava ze dne 23.8.2012, a dale dohoda z téhoZ data, ktera je predmétem této
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Zaloby oznacena jako Dohoda o spolupraci Beroun, a na ni navazujici ptedmétna smlouva o ztizeni
zastavniho prava ze dne 23.8.2012 a dohoda o ztizeni piedkupniho prava z téhoZ dne. Touto
vyzvou Zalobce vyzvala Zalovaného k jedndni o dohodé o narovnéani, nebot” mél pochybnosti
0 platnosti vySe uvedenych dohod a smluv a i pro snahu Zalovaného matit rozprodej pozemks ve
vlastnictvi Zalobce. Vyzva byla Zalovanému dorucena 27.3.2015 (viz dodejka).

9. Na tuto vyzvu Zalovany reagoval vyjadienim ze dne 27.4.2015 tak, Ze Dohodu o spolupréci
povazuje za ur¢itou a platnou a odmitl tvrzeni, Ze by ¢inil jakékoliv kroky, které by matily uvedené
dohody. Déle uvedl, Ze vystupuje pouze proti uzavieni smluv, které by byly v rozporu s pravnimi
predpisy nebo zajmy spoluvlastniku vodovodt a kanalizaci. Podle Zalovaného své povinnosti
z Dohod jiz témér v celém rozsahu spinil a je pfipraven na vyzvu Zalobce poskytnout Ukony a
¢innost za podminek dle Dohody.

10. Vyzvou k pInéni dohody o spolupraci Trubin a dohody o spolupréaci Beroun ze dne 22.5.2015
Zalobce touto spolec¢nou vyzvou vyzval Zalovaného ke splnéni povinnosti dle obou Dohod ze dne
23.8.2012, tak, aby mu Zalovany poskytl veSkerou dokumentaci tykajici se vybudovani inZzenyrskych
siti v lokalitich Trubin a Beroun uvedenych v Dohodéch o spolupréci v papirové a elektronické
podobg¢, a pro pripad, Ze by Zalovany takovouto dokumentaci nemel, aby zajistil jeji predlozZeni
jejimi zpracovateli Zalobci, a to nejmén¢ v rozsahu dokumentace pro stavebni povoleni,
dokumentace skute¢ného provedeni stavby, revizni zpravy, dokumentace pro kolaudacni fizeni a
smluvni dokumentace tykajici se uvedeného. Déle Zalobce vyzval Zalovaného, aby mu predloZil
navrh postupu ke zméne Uzemniho planu mésta Beroun, kterou by byl zruSen poZadavek na
doma, navrh postupu ke zmeéne Gzemniho planu obce Trubin, kterou by byla zruSena podminka
etapizace vystavby, kterd brani prodeji podstatné casti pozemka Zalobce v této lokalite, nebot’ na
jedné z ploch nelze fakticky zah4jit vystavbu, coZ bréni realizaci zaméru prodeje pozemku v této
lokalite. Déle Zalobce vyzval Zalovaného, aby mu predloZil konkrétni navrh, jak zajisti financovani
¢innosti subjekta provadgjicich inZzenyrské, pravni a dalsi prace a cinnosti souvisejici s vyse
uvedenym, déle, aby Zalovany predloZil konkrétni ndvrh, jak zajisti financovani Ghrady kupnich cen
za prevod vlastnickych prav k pozemkam dle ¢lanku 1, odst. 1 dohod o narovnani jejich budoucimi
kupujicimi, a dale aby predloZil konkrétni navrh, jak zajisti financovani tykajici se vybudovani
inzenyrskych siti k pozemkam specifikovanym v &lanku 1, odst. 1 dohod o narovnani. Zalobce
soucasne stanovil Zalovanému lhatu ke spinéni v délce 15 dné ode doruceni dopisu s tim, Ze nijak
neuznava, Zze Dohody jsou platné. Tato vyzva byla dorucena pravnimu zastupci Zalovaného dne
28.5.2015 (viz dodejka). Zalobce pak opétovne vyzval Zalovaného ke splneni vyse uvedenych
povinnosti vyzvou ze dne 19.6.2015 a poskytl mu dodatec¢nou Ihttu 15 pracovnich dna od doruceni
vyzvy K jejich spinéni; vyzva byla dorucena pravnimu zastupci Zalovaného 24.6.2015, jak je ziejmé
z dodejky ze dne 22.6.2015.

11. Z odstoupeni od smlouvy ze dne 11.3.2016 vyplyva, Ze Zalobce v ndvaznosti na predchazejici
dopisy timto dopisem odstoupil od Dohody o spolupréci ze dne 23.8.2012, tykajici se pozemki v
k.0. Beroun, a to ke dni doruceni tohoto odstoupeni Zalovanému. Jako davod odstoupeni Zalobce
oznacil nesplnéni zavazka Zalovanym z uvedené Dohody. Odstoupeni bylo Zalovanému doruceno
11.3.2016 a jeho pravnimu zastupci dne 16.3.2016, jak vyplyva z dodejek.

12. Ze sdé¢leni Gzemne planovaci informace z 8.12.2016 vyplyva, Ze pozemky pw
, to vse

parc.c. | parc.¢ R parc.c N parc.c. [ st pozemku parc.c.

v k.U. Beroun, jsou umistény podle Uzemniho planu mésta Beroun v zon¢ Bl.1 — bydleni
individualni mestského typu. Pozemek parc. ¢. |l a ¢ést pozemku parc.¢ JJilv k.0. Beroun
jsou v tomto planu umisteny v zoné S.zou - smiSend krajinna zona, ktera je definovana néasledovné:
»Z" jako zemedelska produkee, ,,0“ jako ochranna zona a ,,u* jako urbanizované tzemi. Z tohoto
dokumentu dale vyplyva, ze bylo planovano vydani nového Uzemniho planu, v némz mély byt
uvedené pozemky navrZeny do zastavitelnych ploch s novymi regulativy.
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13. Uzemnim planem mésta Beroun spolu s veiejnou vyhlaskou mé soud za prokazané, ze dne
13.3.2017 byl vydan uzemni plan meésta Beroun, ktery nabyl Geinnosti 30.3.2017, podle néhoZ spolu
se sdelenim Gizemné planovacich informace ze dne 10.4.2017 byly pozemky | llllarc.¢. R
parc.c. | parc.c R parc.c. parc.c. I to vie v k.G. Beroun Gcelove urceny
vyluene k individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi mestského typu
a obdobnému vyuziti s tim, ze pozemky parc. ¢. |l 2 Il byly rovnez doteeny plochou
dopravni infrastruktury, a pozemek parc.¢. [JJ il v k.0. Beroun je jednak soucésti smiseného
vyuZiti mestského typu specifické ureeného k nizkopodlazni zastavbé a jednak soucésti Uzemi
urceného k lehké vyrobe a skladtm. Podle Sdéleni se rozumi smiSenym vyuZitim Gzemi méstskeho
typu vyuZziti zastavbou dvoupodlazni s vyuZitelnym podkrovim nebo ustoupenym tretim podlazim;
a doprava silni¢ni jako koridor pro stavby zékladniho systému nadmistni silni¢ni dopravy a hlavnich
meéstskych obsluZznych komunikaci a lehkd vyroba a sklady ma vyuZiti jako provozy lehké
pramyslové vyroby.

14. Z dohody o bezUplatném pripojeni na stavby vodovodi a jednotnych kanalizaci ze dne
23.8.2012 uzaviené spolecnosti CHRYSBERON as., a Zalobcem a Zalovanym, vyplyva, Ze dne
23.8.2012 byla uzaviena kupni smlouva, na jejimZz zékladé¢ mela uvedena spolecnost a Zalovany
v podilovém spoluvlastnictvi stavbu vodniho dila — vodovodu a kanalizace v k.U Beroun. Tyto
subjekty se za dohodnutych podminek zavazaly umoznit Zalobci bezplatné piipojeni predmétnych
pozemka na stavby vodovoda a jednotnych kanalizaci.

15. Z obsahu listin zaloZenych v tenké krouzkové vazbe, tlusté krouzkové vazbe a v cerném Sanonu
soud zjistil, Ze mezi Zalobcem a Zalovanym a Zalovanym a spolec¢nosti CHRYSBERON a.s.
probihala vzajemna mnohaleta spoluprace minimaln¢ od roku 2010, tykajici se nakupu pozemka
v k.0. Beroun na raznych lokalitdch a vystavby na techto pozemcich. resp. jejiho planovani.

16. Z oznameni zméeny sidla ze dne 6.1.2014 soud nezjistil Zadnou pro toto fizeni podstatnou
17. Soud zamitl dukaz vyslechem Gcastnika, vysl

skute¢nost.
echem ,
- ! a , nebor’ tyto

dtikazy povaZoval za nadbytecné, vzhledem k tomu, Ze povaZzoval skutkovy stav za zjisteny z jiz
provedenych dakazu.

18. Na zaklad¢ zjistenych skutecnosti dospél soud k nésledujicimu zavéru o skutkovém stavu ve
véci samé: mezi Gcastniky probihala dlouhodobé spolupréce tykajici se nabyti pozemkd v k.0.
Beroun Zalobcem za soucinnosti Zalovaného za Gc¢elem zmeny téchto pozemka na stavebni parcely
a nasledné vystavby rodinnych doma na téchto pozemcich, a to jiz od roku 2010. Za uvedenou
¢innost Zalovaného se Zalobce nésledne pisemne zavazal vyplatit Zalovanému odménu, jejiz
podminky a okolnosti vyplaty byly upraveny v Dohodé o spolupraci ze dne 23.8.2012. Zalovany
uzavrel se Zalobcem jeste dalsi dohodu obdobného obsahu a dalSich pét Dohod se spole¢nosti
CHRYSBERON a.s. Predmétem této Zaloby je Dohoda ze dne 23.8.2012, ktera se tyka pozemka
parc. ¢. , parc.t. R varce. e IR parce IR rarcc. M 2
parc.c. , to v8e v k.0. Beroun, a na jejimz zé&klad¢ by méla Zzalovanému nalezet minimalni
odmena 9,303.600,- K¢ nejpozdeji do 15 let ode dne, kdy Dohoda nabude G¢innosti. Soucasné
s Dohodou bylo ztizeno zéstavni pravo ve prospéch Zalovaného k predmétnym pozemkam.

19. Vzhledem k tomu, Ze Dohoda i Smlouva byly uzavieny dne 23.8.2012, vychazel soud pii
pravnim posouzeni s ohledem na ust. § 3028 zékona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni
ucinném od 1.1.2014, ze zakona ¢. 40/1964 Sh., obcansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31.12.2013
(dale jen ,,0.z.) a dale zékona ¢. 513/1991 Sh., obchodni zékonik, ve znéni G¢inném do 31.12.2013
(dale jen ,,OBZ* nebo ,,obchodni zdkonik*).

20. Podle § 2 odst. 1 OBZ se podnikanim rozumi soustavna c¢innost provadénd samostatne
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpoveédnost za Ucelem dosazeni zisku. Podle odstavce
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2 tehoz ustanoveni je podnikatelem podle tohoto zékona a) osoba zapsana v obchodnim rejstiiku,
b) osoba, kterd podnika na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni, ¢) osoba, kterd podnika na zaklade
jiného neZ Zivnostenského opravneni podle zvldStnich predpisa, d) osoba, ktera provozuje
zemedelskou vyrobu a je zapsana do evidence podle zvlastniho predpisu. Podle § 3a odst. 1 OBZ
neni povaha nebo platnost pravniho tkonu dotcena tim, Ze urcité osobe¢ je zakdzano podnikat nebo
Ze nema opravnéni k podnikani; tim neni dotcen § 49a obcanského zakoniku.

21. Soud déle vychazel z ust. zékona ¢. 455/1991 Sh., Zivnostensky zakonik, (dale jen ,,2.z.“), ktery
v citovanych ustanovenich nedoznal od okamZiku podpisu Dohody ze dne 23.8.2012 Zadné zmény.
Podle § 2 7.z. je Zivnosti soustavna ¢innost provozovana samostatne, vlastnim jménem, na vlastni
odpovednost, za Ucelem dosazZeni zisku a za podminek stanovenych timto zakonem. Podle § 9 Z.z.
jsou Zivnosti a) ohlaSovaci, které pfi splnéni stanovenych podminek sm¢ji byt provozovéany na
zéklade ohlaseni, b) koncesované, které smeji byt provozovany na zéklade koncese. Podle § 10
odst. 1, pism. a) Z.z. opravnéni provozovat Zivnost (dale jen “Zivnostenské opravnéni™) vznika s
vyjimkou uvedenou v odstavci 5 pravnickym osobam jiz zapsanym do obchodniho rejsttiku,
pravnickym osobam, které se do obchodniho rejstiiku nezapisuji, a fyzickym osobédm u
ohladovacich Zivnosti dnem ohlaSeni. Podle § 19 7.z. jsou ohlaSovacimi Zivnostmi a) Zivnosti
femesIngé, je-li podminkou provozovani Zivnosti odborna zptsobilost uvedend v § 21 a 22, b)
Zivnosti vazané, je-li podminkou provozovani Zivnosti odborna zpasobilost uvedena v piiloze ¢&. 2
k tomuto zakonu, neni-li dale stanoveno jinak, a c) Zivnost volnd, u které neni jako podminka
provozovani Zivnosti odborna zpuasobilost stanovena. Podle § 25 odst. 2 Z.z. Zivnost volna a obory
¢innosti, které nalezi do Zivnosti volné, jsou uvedeny v pfiloze ¢. 4 k tomuto zakonu. Podle prilohy
4 7.z. je ohlaSovaci Zivnosti volnou Zivnost s predmetem podnikani: Vyroba, obchod a sluzby
neuvedeneé v prilohach 1 a7 3 Zivnostenského zakona, a to obory pod bodem 47: Zprostiedkovani
obchodu a sluZeb a pod bodem 80: VVyroba, obchod a sluzby jinde nezarazené.

22. Podle § 261 odst. 1 a 4 OBZ tato c¢ast zakona upravuje zavazkové vztahy mezi podnikateli,
jestlize pfi jejich vzniku je ziejmé s piihlédnutim ke vSem okolnostem, Ze se tykaji jejich
podnikatelské cinnosti. Touto c¢asti zdkona se tidi i vztahy vzniklé pti zajisSténi pInéni zavazka v
z&vazkovych vztazich, jez se fidi touto ¢asti zakona podle predchozich odstavca. Podle odstavee 5
tohoto ustanoveni je pfi pouZiti této casti zdkona podle odstavca 1 a 2 rozhodujici povaha
ucastnika pfi vzniku zavazkového vztahu. Podle § 266 odst. 1 a 3 OBZ se projev vile vyklada
podle tmyslu jednajici osoby, jestliZze tento Gmysl byl stran¢, které je projev vale urcen, znam nebo
ji musel byt zndm. P#i vykladu vile podle odstavca 1 a 2 se vezme néleZity zietel ke viem
okolnostem souvisejicim s projevem vile, véetné jednani o uzavieni smlouvy a praxe, kterou strany
mezi sebou zavedly, jakoZ i nasledného chovani stran, pokud to pfipousti povaha veci. Podle § 269
odst. 2 OBZ Uc¢astnici mohou uzaviit i takovou smlouvu, kterd neni upravena jako typ smlouvy.
Jestlize vSak Ucastnici dostatecné neurci predmet svych zavazka, smlouva uzaviena neni. Podle §
275 odst. 1, 2 a 3 OBZ je-li uzavieno vice smluv pii tomtéZ jednani nebo zahrnuto do jedné listiny,
posuzuje se kazda z téchto smluv samostatné. Jestlize viak z povahy nebo stranam zndmého Gcelu
smluv uvedenych v odstavci 1 pii jejich uzavieni ziejmée vyplyva, Ze tyto smlouvy jsou na sobé
vzajemne¢ zavislé, vznik kazdé z téchto smluv je podminkou vzniku ostatnich smluv. Zanik jedné z
techto smluv jinym zptsobem nez spinénim nebo zpasobem nahrazujicim splnéni zpasobuje zanik
ostatnich zavislych smluv, a to s obdobnymi pravnimi G¢inky. Ustanoveni odstavce 2 se pouZije
obdobng, jestlize z povahy nebo Ucelu smluv vyplyva, Ze pouze jedna nebo vice téchto smluv zavisi
na jedné nebo vice smlouvach jinych.

23. Podle § 344 OBZ Ize od smlouvy odstoupit pouze v pfipadech, které stanovi smlouva nebo
tento zakon. Podle § 345 odst. 1, 2 a 3 OBZ znamena-li prodleni dluznika (§ 365) nebo veritele (§
370) podstatné poruseni jeho smluvni povinnosti, je druha strana opravnéna od smlouvy odstoupit,
jestlize to oznami stran¢ v prodleni bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy se o tomto poruseni
dovedéla. Pro Geely tohoto zdkona je poruSeni smlouvy podstatné, jestlize strana porudujici
smlouvu vedéla v dobé uzavieni smlouvy nebo v této dobé bylo rozumné piedvidat s prihlédnutim
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k ucelu smlouvy, ktery vyplynul z jejiho obsahu nebo z okolnosti, za nichZ byla smlouva uzaviena,
Ze druha strana nebude mit zajem na plnéni povinnosti pfi takovém poruseni smlouvy. V
pochybnostech se ma za to, Zze porudeni smlouvy neni podstatné. Oznami-li strana opravnéna
pozadovat plnéni smluvni povinnosti druhé strany, Ze na splnéni této povinnosti trva, nebo
nevyuZzije-li véas pravo odstoupit od smlouvy podle odstavce 1, je opravnéna odstoupit od smlouvy
jen zptasobem stanovenym pro nepodstatné poruseni smluvni povinnosti; stanovi-li pro dodatec¢né
pInéni Ihétu, vznika ji pravo odstoupit od smlouvy po uplynuti této Ihaty. Podle § 346 odst. 1 a 2
OBZ znamena-li prodleni dluznika nebo vétitele nepodstatné poruseni smluvni povinnosti, maze
druha strana odstoupit od smlouvy v pfipadé, Ze strana, ktera je v prodleni, nesplni svou povinnost
ani v dodatecneé piiméiené lhate, kterd ji k tomu byla poskytnuta. Jestlize vSak strana, jeZ je v
prodleni, prohlasi, Ze svaj zavazek nesplni, maze druhd strana od smlouvy odstoupit bez poskytnuti
dodatecné priméiené lhity k plnéni nebo pied jejim uplynutim. Podle § 349 odst. 1 OBZ
odstoupenim od smlouvy smlouva zanika, kdyZ v souladu s timto zakonem projev vale opravnéné
strany odstoupit od smlouvy je dorucen druhé stran¢; po této dobé nelze G¢inky odstoupeni od
smlouvy odvolat nebo ménit bez souhlasu druhé strany. Podle § 351 odst. 1 OBZ odstoupenim od
smlouvy zanikaji vSechna prava a povinnosti stran ze smlouvy. Odstoupeni od smlouvy se viak
nedotyka naroku na nahradu Skody vzniklé poruSenim smlouvy, ani smluvnich ustanoveni
tykajicich se volby prava nebo volby tohoto zakona podle § 262, reSeni spora mezi smluvnimi
stranami a jinych ustanoveni, ktera podle projevené vile stran nebo vzhledem ke své povaze maji
trvat i po ukonceni smlouvy.

24. Podle § 37 odst. 2 0.z. pravni ukon, jehoz predmétem je plnéni nemozné, je neplatny. Podle
§ 39 0.z. je neplatny pravni tkon, ktery svym obsahem nebo Gcelem odporuje zadkonu nebo jej
obchazi anebo se prici dobrym mravam.

25. Pokud jde o zastavni pravo, vzhledem k tomu, Ze nebylo upraveno v obchodnim zakoniku,
soud vychazel z ustanoveni obc¢anského zakoniku. Podle § 152 0.z. slouZi zastavni pravo k zajisteni
pohledavky pro pfipad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude veas spinén s tim, Ze v tomto piipadé
Ize dosahnout uspokojeni z vytézku zpenézZeni zéstavy. Podle § 153 odst. 1 a 3 0.z. zastavou maZe
byt véc movita nebo nemovita, podnik nebo jina véc hromadna, soubor véci, pohledavka nebo jiné
majetkové pravo, pokud to jeho povaha pripousti, byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle
zvlastniho zakona, obchodni podil, cenny papir nebo piedmét pramyslového vlastnictvi.
Pohledavka mtze byt zajiStena zastavnim pravem na nekolika samostatnych zastavach (vespolné
zéstavni pravo). Podle § 155 odst. 1 0.z. zastavnim pravem muZe byt zajiStena pohledavka penezita
i nepenézitd. Zastavni pravo se vztahuje i na prisludenstvi této pohledavky. Podle odstavce 3 téhoz
ustanoveni zastavnim pravem muze byt zajiStena i pohledavka, kterd ma v budoucnu vzniknout,
anebo pohledavka, jejiz vznik je zavisly na splnéni podminky. Podle § 156 odst. 1, 1. véta o.z.
zéstavni pravo vznika na zaklade pisemné smlouvy (§ 552) nebo rozhodnuti soudu o schvéleni
dohody o vypoiddani dedictvi. Podle odstavce 2 téhoZ ustanoveni zastavni smlouva musi
obsahovat oznaceni zastavy a pohledavky, kterou zéastava zajist’uje. Podle § 157 odst. 1 0.z. zastavni
pravo k nemovitym vécem a k bytam nebo nebytovym prostoram ve vlastnictvi podle zvlastniho
pravniho predpisu vznika vkladem do katastru nemovitosti, nestanovi-li zakon jinak. Podle § 170
odst. 1 0.z. zastavni pravo zanika a) zanikem zajistené pohledavky, b) zanikem zéstavy, c) vzda-li
se zastavni veftitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym ukonem, d) uplynutim doby, na niz
bylo ztizeno, e) slozi-li z&stavni dluznik nebo zastavce zastavnimu vétiteli obvyklou cenu zastavy,
f) pisemnou smlouvou uzavienou mezi zastavnim véritelem a zastavnim dluznikem nebo
zastavcem, g) v pripadech stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy. Podle § 171 odst. 1 0.z.
zanikne-li zastavni pravo k nemovitym vécem, k nimZ vzniklo vkladem do katastru nemovitosti,
provede se k témuz dni jeho vymaz.

26. Vzhledem k tomu, Ze predmétem Zaloby je urceni neexistence zastavniho prava, zabyval se
soud nejprve | otazkou, zda ma Zalobce naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni. Podle ust.
§ 80 0.s.f., urceni, zda tu pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se Ize Zalobou domahat jen tehdy, je-
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li na tom naléhavy pravni zajem. V projednavaném pripadé je predmétem druhého naroku Zalobce
posouzeni (ne)existence zastavniho prava Zalovaného k pozemkam ve vlastnictvi Zalobce. Piestoze
podle ustalené soudni praxe, je naléhavy pravni zajem dan zejména tam, kde by bylo bez tohoto
urcéeni pravo Zalobce ohrozZeno nebo kde by bez tohoto ureeni bylo jeho pravni postaveni nejistym,
jak uvedl i Zalovany, ma soud za to, Ze naléhavy pravni zajem dan i tehdy, pokud stav zapisu
v Katastru nemovitosti neodpovida skutecnému stavu. Pokud zastavni pravo vabec nevzniklo, a
nebo jiZz zaniklo, a Zalovany odmitl poskytnout Zalobci souc¢innost k jeho odstranéni, dospél soud
k zavéru, Ze ma Zalobce naléhavy pravni zajem na pozadovaném uréeni.

27. Soud se dale zabyval otazkou, podle jakého pravniho predpisu je tieba dany pripad posoudit,
tedy zda se méa véc ridit zakonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, jak je uvedeno v zahlavi
Dohody ze dne 23.8.2012 a ¢lanku 7 Dohody, nebo zdkonem ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.
V tizeni nevyslo najevo, Ze by Zalobce a Zalovany byli zapsani jako podnikatelé v obchodnim
rejstriku a zrejmé nejsou zapsani ani v Zivnostenském rejstriku, a tedy nemaji prislusné Zivnostenské
opravnéni, jak vyplyva i z vyjadreni Zalovaného k Zalob¢, ktery uvedl, Ze je nepodnikajici fyzickou
osobou. Piesto v3ak znaky jejich ¢innosti (viz ¢lanek 2 odst. 1 Dohody), a ¢innosti Zalovaného
v souvislosti se spolecnosti CHRYSBERON a.s., naplauje znaky definice Zivnosti dle § 2 Z.z,,
nebot tuto ¢innost vykonavali 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 a ze
zépisu z jednani 15.7.2012 konaného na Kladn¢é. Z tohoto davodu je moZzné konstatovat, Ze
piestoZe Zadny z Gcastnika nemel fadné Zivnostenské opravneni ve smyslu § 10 odst. 1, pism. a)
Z2.z., byla jejich ¢innost Zivnosti, a to ohlaSovaci volnou ve smyslu bodu 47 a 80 ptilohy ¢. 4 Z.z., a
oba jednali jako podnikatelé. Na platnost jednani ucastnikt bez ptislusného opravnéni neméla tato
skutecnost vliv ve smyslu § 3a odst. 1 OBZ. To Ze Gcastnici jednali jako podnikatelé, Ize kone¢né
dovodit i z ¢lanku 7, odst. 6 Dohody, podle n&jz meli Geastnici veSkeré informace ziskané behem
plnéni Dohody zachovavat v tajnosti jako predmét obchodniho tajemstvi. ProtoZe pri rozhodovani
0 tom, zda se na posuzovany pripad pouZzije obchodni zékonik, je dle § 261 odst. 5 OBZ rozhoduijici
povaha Uc¢astniké p#i vzniku zavazkového vztahu, dospél soud k zavéru, Ze se predmétny spor fidi
obchodnim zakonikem (§ 261 odst. 1 OBZ).

28. Vzhledem k tomu, Ze se poZadavek Zalobce na urceni neexistence z&stavniho prava opird o
Dohodu ze dne 23.8.2012, zabyval se soud dale tim, zda byla tato Dohoda uzaviena platng, zda je
u¢inng, a tedy zda mohla budoucnu Zalovanému vzniknout zajistovana pohledavka az do vyse
9,303.600,- K¢ dle ¢lanku 3 odst. 1, pripadné ¢lanku 4 odst. 2 Dohody. Z obsahu Dohody vyplyva,
Ze neodpovida Zadnému konkrétnimu smluvnimu typu upravenému v obchodnim zakoniku. Soud
ma vSak za to, Ze Uc¢astnici dostatecné urcité vymezili predmét svych pravnich vztahi. Dohoda byla
uzaviena predevsim za Ucelem stanoveni podminek pro vyplatu (minimalni) odmeny Zalovaného
za jeho dosavadni ¢innost pro Zalobce, kterd se bezprostiedné tykala nabyti vlastnickych prav k
vySe uvedenym pozemkam, zajisteni financovani kupnich Ghrady kupnich cen za prevod
vlastnickych prav k temto pozemkam, zajisteni financovani tykajicich se vybudovani inzenyrskych
siti k pozemkam a zajisteni financovani ¢innosti subjekta provadejicich inzenyrske, pravni a dalsi
prace a cinnosti, které bezprostiedné souviseji s vyse uvedenym. Zalobce soucasné mohl po
Zalovaném poZadovat splnéni dalSich povinnosti, které souviseji pravé s ¢innosti vymezenou
v ¢lanku 2 odst. 1 Dohody, a jejimZ cilem byl prodej pozemka urcenych jako stavebni parcely
k vystavbé rodinnych domg, jak je ziejmé z obsahu Dohody a ¢lanku 3, odst. 4 Dohody. Strany
podle této a druhé Dohody ze dne 23.8.2012 Dohody jednaly s ohledem na jejich zavedenou praxi
aZ do roku 2014, jak je ziejmé z jejich shodného tvrzeni u¢inéného v tomto fizeni. Teprve nésledné
zacal Zalobce platnost Dohody zpochybrovat. Z ¢lanku 2, odst. 1 Dohody je ziejmé, Ze povinnosti
Zalovaného bylo napomahat Zalobci zajistit dalSi financovani vySe uvedeného, naptiklad zajistit
uzavieni smlouvy o Gveru s Zalobcem oznacenou bankou. K pInéni konkrétnich povinnosti pak
mél byt Zalovany pisemné vyzvan Zalobcem, jak vyplyva z ¢lanku 3, odst. 4 Dohody, a Zalobce tak
mohl ucinit kdykoli po podpisu Dohody, tedy po 23.8.2012. Jak z textu uvedeného ustanoveni
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vyplyva, v ¢lanku neni stanovena Zadna dalsi podminka proto, aby Zalovany mél dle Dohody
povinnost plnit, proto vyzva Zalobce neni (na rozdil od vyplaty odmény Zalovaného) vazana na tzv.
»ucinnost” Dohody, jak dovozoval Zalovany. Takovéto ujednani i zcela odpovida umyslu stran
zajistit pozemky pro vystavbu rodinnych domg, z jejichZ prodeje chtel Zalobce nésledné financovat
odménu Zalovaného (viz ¢lanek 3 Dohody a vyzva ze dne 22.5.2015). Stejné tak byly zcela urc¢itym
zptsobem vymezeny podminky a konkrétni zpasob vypoctu odmeny Zalovaného (viz c¢lanek 3,
odst. 1 a 2 Dohody, ptipadné ¢lanek 4, odst. 2 Dohody (tzv. minimalni odména)). Soud ma za to,
Ze minimalni odména Zalovaného byla sjednana prave v takové vysi s ohledem na dosavadni
¢innost Zalovaného, kterou pro Zalobce na zaklade jejich vzajemné spoluprace do doby podpisu
Dohody provedl, nebot’ Dohoda o spolupraci je mezi G¢astniky jakousi Dohodou o narovnani, jak
vyplyva i z textu vyzvy ze dne 22.5.2015. Ze vSech vySe uvedenych davoda dospél soud k zavéru,
Ze mezi Gc¢astniky byla platné uzaviena nepojmenovana smlouva dle § 269 odst. 2 OBZ. Soud méa
za to, Ze tato Dohoda byla rovnéz u¢inna jiz okamzikem jejiho podpisu, vzhledem k tomu, Ze podle
ni G¢astnici jednali, kdyZ vzajemné spolupracovali az do roku 2014. Namitka neuc¢innosti Dohody
Zalovaného v tomto sméru neni pfipadnd, nebot’ jak vyplyva z obsahu Dohody, odloZeni G¢innosti
se tykalo pouze odloZeni splatnosti odmeny Zalovaného do nabyti ,,pravni moci“ Gzemniho planu
mésta Beroun, na zaklade kterého meély byt vySe uvedené pozemky Ucelove ureeny vyluene k
individualnimu bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi méstského typu a
obdobnému vyuZziti, jak je ziejmé z clanku 3 odst. 1 ve spojeni s ¢lankem 7 Dohody. Davodem
odloZeni splatnosti odmeny byl dle ndzoru soudu fakt, Ze Zalobce chtél tuto odmeénu uhradit
zejména z prodeje rodinnych doma tietim osobam, jak vyse uvedeno a jak vyplyva z ¢lanku 3
Dohody. Pokud jde o ndmitku Zalobce, Ze Dohoda je neplatng, protoZe je vazana na ,,pravni moc*
Uzemniho planu mésta Beroun, pak je pravdou, Ze podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) ve znéni G¢inném ke dni uzavieni Dohody, tj. do
31.12.2012, nabyval uzemni plan obce pouze G¢innosti, jak Ize dovodit z ust. § 55 tohoto zakona.
Stavebni zakon znal pojem pravni moci, a to v souvislosti s vydanim uzemniho rozhodnuti (§ 92
tohoto zakona). Nicmén¢ s ohledem na to, Ze obéma smluvnim stranam musel byt zndm smysl a
ucel daného ustanoveni Dohody, je tieba jej vyloZit ve smyslu § 266 odst. 1 a 3 OBZ tak, Ze je
platné, nebot’ jim meéli G¢astnici v zdsadé na mysli ,,zdvaznost®, a tedy G¢innost Uzemniho planu
meésta Beroun.

29. ProtoZe soud dospél k zaveru, Ze Dohoda je platna a U¢inng, zabyval se dale tim, zda byla platne
uzavtena rovnéZ Smlouva o ztizeni zéstavniho prava k nemovitostem ze dne 23.8.2012. Smlouva
obsahuje veSkeré zakonem stanovené naleZitosti, byla uzaviena pisemné (8156 odst. 1, 1. véta 0.z.),
vySe uvedené pozemky, jsou zpuasobilymi predméty zéastavy ve smyslu § 153 odst. 1 a 3 0.z, a je
jimi zajistena budouci pohledavka Zalovaného az do vyse 9,303.600,- K¢, coZ zékon vyslovne
pripousti dle § 155 odst. 3 0.z. Soud proto dospél k zavéru, Ze Smlouva byla uzaviena platné a
zastavni pravo vzniklo vkladem do katastru nemovitosti ke dni 23.8.2012 dle § 157 odst. 1 0.z.

30. Zalobce viak dopisem ze dne 11.3.2016, dorucenym Zalovanému 11.3.2016, od Dohody
odstoupil pro nesplnéni zavazkt zalovanym, K jejichz spinéni Zalovaného vyzval vyzvou ze dne
22.5.2015, a které pro zalovaného vyplyvaly z Dohody. Protoze v té dobé nebyl G¢inny uzemni
plan mésta Beroun ve smyslu ¢lanku 7, a nenastala splatnost odmeny Zalovaného, mél Zalobce za
to, Ze Zalovanému nikdy nevznikl narok na zajist’ovanou pohledavku, a pro odstoupeni od Dohody
ani jiz vzniknout nemaze. Soud se proto zabyval tim, zda existuje zajiSovana pohledavka
zalovaného ¢ maze v budoucnu vzniknout. Zalovany se v ¢lanku 3 odst. 4 Dohody zavazal k
jakékoliv dalsi ¢innosti v rdmci vzajemné spolupréce specifikované v ¢lanku 2, odst. 1 Dohody
kdykoliv po podpisu Dohody, a to na z&klade pisemné Zadosti Zalobce dorucené Zalovanému.
Povinnosti zalovaného dle ¢lanku 2, odst. 1 Dohody tak bylo napomahat zajisteni financovani
tykajicich se vybudovani inZenyrskych siti k pozemkam a zajisteni financovani ¢innosti subjekta
provadejicich inzenyrské, pravni a dalsi prace a cinnosti, které bezprostiedné souviseji s vyse
uvedenym, a tyto jeho povinnosti pIné odpovidaly imyslu stran premenit predmétné pozemky na
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tzv. stavebni parcely pro rodinné domy, a ty nasledné prodat a zajistit si tak zisk. Vyzvou ze dne
22.5.2015, ktera se vSak tykala rovnéz druhé Dohody ze dne 23.8.2012 a tedy pozemka v lokalite
Trubin, Zalobce vyzval Zalovaného k poskytnuti veSkeré dokumentace tykajici se vybudovani
inZenyrskych siti v lokalitich Trubin a Beroun uvedenych v Dohodach o spolupréci v papirové a
elektronické podobé, a pro piipad, Ze by Zalovany takovouto dokumentaci nemel, aby zajistil jeji
predloZeni jejimi zpracovateli Zalobci. Jak vyplyva z ¢lanku 2, odst. 1 predmétné Dohody, byl tento
poZadavek Zalobce nad rdmec Dohody, nebot’ tato Dohoda se tyka pouze zajisteni financovani,
tedy zptsobu obstarani penéznich prostredka, a nikoli p#imo ¢innosti souvisejicich s vybudovanim
téchto siti. Z tohoto dtivodu jde nad ramec sjednane Dohody mezi Uc¢astniky poZadavek Zalobce
k vypracovani navrhu postupu Zalovanym ke zméné Gzemniho planu mésta Beroun, kterym by byl
zru$en pozadavek na minimalni velikost stavebnich pozemka 1.000 m? Pokud jde o navrh postupu
ke zmene Uzemniho planu obce Trubin, kterou by byla zruSena podminka etapizace vystavby,
netyka se tento poZadavek vabec predmétné Dohody, kdyZ pozemky v k.0. Trubin jsou predmétem
druhé dohody ze dne 23.8.2012. Ohledn¢ vyzvy, aby Zalovany piedloZil Zalobci konkrétni navrh,
jak zajisti financovani cinnosti subjektt provadgjicich inZenyrské, pravni a dalsi prace a cinnosti
souvisejici s vySe uvedenym, a jak zajisti financovani tykajici se vybudovani inZenyrskych siti k
pozemkam specifikovanym v ¢lanku 1, odst. 1 dohod o narovnani, soud uvadi, Ze z ¢lanku 3 odst.
2 Dohody vyplyva, Ze uvedené finan¢ni naklady hradi sam Zalobce, nicméné¢ uvedeny poZadavek
by v zésad¢ mohl odpovidat znéni ¢lanku 2 odst. 1 Dohody. Jak v3ak vyplyva z ¢lanku 3 odst. 2
Dohody, toto financovani jiz bylo Zalobci zajisténo uzavienim smlouvy o Gvéru se spolecnosti
CHRYSBERON, a.s., protoze v uvedeném c¢lanku se vyslovné hovoti o smlouvach o Gvérech
poskytnutych Zalobci za ucelem financovani kupnich cen a za Ucelem Uhrady naklada na
vybudovani inZenyrskych siti, dariovych naklada a ostatni bezprostredné souvisejicich finan¢nich
naklada na stavebni dokumentaci, pravni sluzby, bankovni sluzby a sluzby realitni kancelare,
pripad¢ jakékoli dalSi odsouhlasené néklady. Z tohoto davodu byl poZadavek Zalobce na
vypracovani navrhu zajisteni vySe uvedeného financovani bezpredmétny a nebyl uc¢inén platné ve
smyslu § 37 odst. 2 0.z. Obdobn¢ byl bezpredmeétny i poZadavek Zalobce na vypracovani
konkrétniho navrhu na zajisteni financovani Ghrady kupnich cen za pfrevod vlastnickych prav
k pozemkam. ProtoZe Zalobce nepoZadoval po Zalovaném konkrétni pomoc p#i  zajisteni
financovani vySe uvedeného, naps. pomoc p#i uzavreni dalsi smlouvy o Uvéru apod., a nevyzval tak
tadn¢ Zalovaného k plneni ve smyslu ¢lanku 2 odst. 1 Dohody, neporusil Zalovany Zadnou
povinnost dle Dohody. Z tohoto davodu nebyl Zalobce opravnén od Dohody odstoupit a jeho
odstoupeni ze dne 11.3.2016 tak nebylo ucinéno platné a nedoslo tak k zaniku Dohody.

31. ProtoZe Zalobce neodstoupil od Dohody platné, nedo$lo tim k zaniku zajiStované budouci
pohledavky Zalovaného na vyplatu odmeny dle ¢lanku 3 odst. 1, pripadné ¢lanku 4 odst. 2 Dohody,
tim ani k zaniku zéastavniho préava k vy3e uvedenym pozemkéam. Nad to k 30.3.2017 byl schvélen
Uzemni plan mésta Beroun, podle n¢jz jsou tyto pozemky Gcelove ureeny vyluené k individudinimu
bydleni v rodinnych domech a smiSenému vyuZiti Gzemi méstského typu a obdobnému vyuZiti, a
tim doslo ke splnéni jedné z podminek pocatku splatnosti odmeny Zalovaného. Ze vsech vyse
uvedenych davoda soud Zalobu zamitl, jak ve vyroku I. rozsudku uvedeno.

32. 32. O nékladech fizeni bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 1 0.5.f., nebot’ Zalovany byl v tizeni
pln¢ Uspesdny, a ma tedy pravo na plnou nahradu jeho naklada. Zalovanému vznikly naklady na
mimosmluvni odménu advokata, a to za 5 Ukona pravni sluzby po 45.540,- K¢ za jeden Gkon, kdyz
soud vychazel z hodnoty sporu ve vysi 9,303.600,- K¢, nebot’ v této vysi je pohledavka zajist’ovana
zéstavnim pravem (za prevzeti a priprava véci, vyjadieni ze dne 13.1.2017 (nespravné oznacené
datem 13.1.2016), vyjadfeni ze dne 3.5.2018 a za 2 x Ucast na jednani soudu dne 4.4.2018 a
14.5.2018 podle § 11 odst. 1, pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif (dale jen
»AT)), dale za celkem 3x % ukonu prévni sluzby ve vysi vzdy 22.770,- K¢ (za 1x doplnéni podani
ze dne 17.1.2017 a za 1x navrh na prerudeni fizeni ze dne 25.7.2017 obdobné¢ podle § 11 odst. 2,
pism. a) a h) ve spojenis § 11 odst. 3 AT a za 1 x U¢ast najednani, p#i kterém do$lo pouze k vyhlaseni

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Filipova.



Pokragovani 6 C 137/2016 -

rozhodnuti dne 21.5.2018 podle § 11 odst. 2, pism. f) AT), dale nahradu hotovych vydaja za 8
ukonu pravni sluzby po 300,- K¢ (dle ust. § 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.), a rovnéz predstavuji
nahradu cestovnich vydaja za 3 cesty advokata osobnim automobilem zn. Skoda Octavia, spotieba
dle TP: 4,9 17100 km (3. udaj o spotieb¢ dle TP), palivo nafta motorova k jednani soudu z Prahy
do Berouna a zpét vypoctenou dle ustanoveni § 157 a § 158 zak. ¢. 262/2006 Sb. ve dnech 4.4.2018,
14.5.2018 a 21.5.2018 vzdy ve vysi 666,14 K¢ za kazdou cestu pfi poctu 122 km, a cene 29,80 K¢
na llitr, sazbé¢ z&k. ndhrady 4,- Ke/1 km dle nafizeni viady ¢. 463/2017 Sb., a to veetne ndhrady za
ztratu casu advokata (cesta k jednani soudu a zpét) za 12 palhodiny po 100,- K¢ dle vyhl. ¢
177/1996 Shb., tedy celkem 1.200,- K¢, to vSe zvySeno o dan z pridané hodnoty ve vysi 21% ve
vysi 63.337,78 K. Celkem tedy Zalovanému vznikl narok na zaplaceni nahrady naklada fizeni ve
vySi 364.946,19 K¢. Vzhledem k tomu, Ze Zalovany byl ve sporu zastoupen advokatem, uloZil soud
celkovou castku néklada fizeni zaplatit pfimo tomuto advokatovi (§ 149 odst. 1 0.s.t), jak je
uvedeno ve vyroku Il. tohoto rozsudku.

Pouc¢ent:

Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani ve lhat¢ 15-ti dna ode dne doruceni Ucastnikovi ke
Krajskému soudu v Praze, a to prostrednictvim Okresniho soudu v Beroung.

Nebude-li rozhodnuti pInéno dobrovolng, Ize podat ndvrh na vykon rozhodnuti podle c¢ésti Sesté
0.8.f., nebo navrh na nafizeni soudni exekuce a povéieni soudniho exekutora podle zakona ¢.
120/2001 Sh. (exeku¢niho fadu).

Beroun 21. kvétna 2018

JUDr. Markéta Svarcova v. r.
samosoudkyné¢
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