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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Jany Hrachové a soudcta
Mgr. Miroslava Novaka a JUDr. Jiffho Skopka ve véci

zalobce: . 1CO I
sidlem

zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem KrpejSem
sidlem Frantiskanska 7, 301 00 Plzen
proti
zalovanému: 1CO
sidlem
zastoupeny advokatem Mgr. Ing. Jiffm Dostalem

sidlem PafiZzska 9, 110 00 Praha 1
o nahrazeni projevu vile, o odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu Praha-zapad, ze
dne 20. prosince 2017, ¢.j. 5 C 149/2017-59,
takto:

L Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku II. méni tak, Ze se vyse nakladu fizeni stanovi
castkou 275 699 K¢; jinak se v tomto vyroku a ve vyroku I. rozsudek potvrzuje.

1I. Z.alobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradu nakladt odvolactho fizen{ 142 452 K¢
k rukam Mgr. Ing. Jiftho Dostala, advokata, do tif dni od pravni moci rozsudku.
Oduvodnéni:

Vyrokem I. v zahlavi oznaceného rozsudku zamitl Okresni soud Praha-zapad (dile jen soud
I. stupné) navrh zalobce, kterym se domahal nahrazeni projevu vule zalovaného jako
prodavajictho pfi uzavieni kuiym’ smlouvy, jejimz pfedmétem je prodej pozemku parc. ¢. ﬁ

v katastralnim tzemi ktera je pfilohou a nedilnou soucasti rozsudku. O nakladech fizeni
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ucastnika rozhodl vyrokem II., jimz ulozil zalobci povinnost zaplatit zalovanému na jejich
nahradu, do tff dnt od pravni moci rozsudku, k rukam jeho pravniho zastupce 367 356 K¢.

Z obsahu spisu vyplyva, Zze se zalobce Zalobou podanou k soudu I. stupné dne 29. 5. 2017
domahal vydani rozsudku, kterym soud nahradi projev vule zalovaného jako prodavajiciho
v kupni smlouvé o prodeji pozemku parc. ¢. if katastralnim tzemi ﬁ, ktera je
nedilnou soucasti rozsudku. Piilohou podané zaloby byl text kupni smlouvy dle jejthoz obsahu
byl zalovany prodavajicim a Zalobce kupujicim a jejim pfedmétem byl prodej pozemku parc. €.

v katastralnim Gzemf a obci zapsany v katastru nemovitosti jako vlastnictvi
zalovaného na LV ¢ [ Kupni cena byla dohodnuta ve vysi 15 mil. K¢ a dle dohody obsazené
v kupni smlouvé méla byt uhrazena ve formé pfevzeti dluhu, a to uvéru é.- ve vysi
15 mil. K¢ poskytnutého zalovanému na zakladé uvérové smlouvy ¢. ze dne
28. 8. 2008 ve znéni pozdéjsich dodam, organizaéni
slozka v CR umisténa na adrese s tim, ze uroky a
souvisejici poplatky vyuctované ke dni pfevzeti dluhu budou uhrazeny prodavajicim. Dle obsahu
uvedené kupni smlouvy smluvni strany prohlasily, Zze na prodavané nemovitosti vazne zastavni
pravo smluvni ve vysi 15 mil. K¢ s piislusenstvim vzniklé dle zastavni smlouvy ze dne 1. 9. 2008
ve prospéch “, organizacni slozka v CR a zistavni pravo smluvni
ve vysi 30 mil. K¢ vzniklé dle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti ze dne 14. 6.
2012 k zajisténi pohledavky kupujictho z titulu smlouvy o Gvéru ze dne 14. 6. 2012 ve prospéch
zalobce. Poplatnikem z dané z nabyti nemovitosti mél byt kupujici a vlastnické pravo mélo piejit
na nabyvatele dnem vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Zalobce podanou Zalobu
odivodnil tim, Zze dne 25. 4. 2016 uzaviel s zalovanym ,memorandum o vzijemném
porozuméni®, které dle nazoru zalobce svym obsahem odpovida smlouvé o smlouvé budouci
podle § 1785 o.z. Uvedl déle, ze tucastnici jednali podle tohoto memoranda, tedy uzavirali
jednotlivé smlouvy az na smlouvu specifikovanou v ¢lanku II. 3 a ¢lanku III. v poslednim
odstavci. Vsechny uzaviené smlouvy vyse uvedené byly podepsany stranami dne 29. 6. 2016.
Ohledné pfevodu pozemku parc. ¢. i v katastralnim tzemi — probihala mezi
stranami jednani, nebot’ kupni cena pozemku meéla byt uhrazena kupujicim formou pfevzeti
dluhu z uvéru. Jednani o uzavieni sporné smlouvy probihala mezi stranami a bankou po uzavieni
memoranda prakticky nepfetrzité¢ az do zaff 2017, kdy Zalobce vyzval zalovaného k uzavieni
kupni smlouvy, k ¢emuz nedoslo. Dopisem ze dne 14. 10. 2016 oznamil Zzalovany zalobci, ze mu
sporny pozemek ve smyslu ujednani memoranda nepfevede s tim, ze pokud ma Zalobce nadale
zajem o pozemek, muze ucinit nabidku a Zzalovany je oteven nabidkam i tfetich stran. Dva dny
pfed sepisem uvedeného dopisu podal Zalovany na katastr nemovitosti navrh na vymaz
zastavnfho prava ve prospéch Zalobce a spornost tohoto postupu zalovaného je pfedmétem
sporu vedeného u soudu I. stupné pod sp. zn. ﬁ Zalobce je nadile pfipraven
uzaviiti kupni smlouvu ohledné sporného pozemku, zalovany vSak uzavieni kupni smlouvy
s zalobcem odmita a nerespektuje tak svij zavazek vyplyvajici z dcastniky uzavieného
memoranda. Ze spisu se dale podava, ze zalovana s zalobou nesouhlasila a navrhovala jeji
zamitnutl. Na svoji procesni obranu tvrdila, Ze pfestoze s zalobcem dne 24. 4. 2016 podepsala
,memorandum o vzdjemném porozumeni®, nejednd se dle jeho obsahu o smlouvu o smlouve
budouci, jez by zalozila zalobcem tvrzeny zavazek k uzavieni kupni smlouvy, ale o vyjadfeni
sblizenf vule mezi stranami a naznaceni zamysleného spole¢ného sméru jednani. Poukazal dale na
to, ze v memorandu byla stanovena lhuta k podepsani veskeré dokumentace do 31. 5. 2016,
pokud by memorandum bylo smlouvou o smlouvé budouci, pak 31. 5. 2016 byl dnem, kdy m¢la
byt vyzva k uzavieni kupni smlouvy nejpozdé¢ji dorucena Zalovanému, coz se nestalo a pravo
uzaviit smlouvu by v disledku prekluze zaniklo. Uvedla dale, ze dle obsahu memoranda mélo
dojit na misto thrady kupni ceny k pievzeti dluhu z tvéru a dile mél byt K] SI vyvizan
ze zajisténi Gvéru. Zalobce sbankou viak nedojednal pievzeti uvéru, kdyz Zalovanému
nepfedlozil souhlas banky s pfevzetim dluhu z Gvéru zalobcem a nedolozil ani vyvazani Karla
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Semeraka ze zajisténi tvéru a nebyly tak splnény uvedené podminky uzavieni Zzalobcem tvrzené
smlouvy.

Soud I. stupné vysel pfi svém rozhodovani ze skutkového zjisténi, ze zalovany jako budouci
pfevodce a zalobce jako budouci nabyvatel podepsali dne 25. 4. 2016 listinu oznacenou
,memorandum o vzajemném porozuméni (dale jen ,,memorandum®). V ¢lanku I. memoranda
zalobce a Zalovany spolecné prohlasili, ze budouci pfevodce pfevede na budouciho nabyvatele
pfedméty blize specifikované v clanku II. memoranda za cenu uvedenou v ¢lanku III.
memoranda. Budouci nabyvatel prohlasil, Ze mu pfedméty prevodu jsou dobfe znamy, kdyz je
mu jejich pravni i fakticky stav znam z dfivéjsich obchodnich vztaht s budoucim pfevodcem.
V témze clanku bylo dale konstatovano, Zze budouci pfevodce dolozi budoucimu nabyvateli
veskeré pravni, ucetni a jiné ukony, které byly uskutecnény od jednani v kvétnu a cervenci 2015
do data podpisu dle nize uvedeného harmonogramu a dale, ze budouci pfevodce zajisti vymazani
zastavniho prava z rozhodnuti spravniho organu ﬁze dne 15. 11. 2012
na pozemku p. ¢. -, k. 4. _g V textu bylo déle konstatovano, ze cilem souboru
dale popsanych transakci je thrada dluhu budouciho pfevodce vici budoucimu nabyvateli z titulu
smlouvy o uvéru ze dne 14. 6. 2012 uzaviené mezi budoucim pfevodcem jako dluznikem a
budoucim nabyvatelem jako véfitelem. V ¢lanku II. memoranda byl fedméty pfevodi:
a) obchodni podil o velikosti 100 % ve spolecnosti ., se sidlem [}
fipada zcela splaceny vklad o
velikosti 7 100 000 K¢, b) pohledavky za spolecnost ve vysi 5 812 397
K¢ z titulu smlouvy o pujcce ze dne 27. 9. 2012 a vzajemného zapoctu ze dne 31. 5. 2015 s tim,

ze pohledavka byla splatna k 31. 12. 2015, dale ve vysi 88 520 K¢ z titulu smlouvy o ptjéce ze dne
14. 9. 2015 s tim, ze pohledavka je splatna k 31. 12. 2012 a pohledavka ve vysi 4 200 000 K¢

z titulu smlouvy o postoupeni smlouvy ze dne 17. 6. 2015, ktera vznikla tim, Ze budouci pfevodce
na sebe prevzal zavazek spoleénosti_ vaci spolecnosti *,
>

a.s. ve stejné vysi, pohledavka splatna 29. 4. 2016 a ¢) véc nemovita — pozemek parc. ¢.
katastralni Gzemi , zapsana na LV ¢. ro k.. u Katastralntho
ufadu pro , katastralniho pracovisté . V clanku III. oznaceném —

cena a zpusob jeji dhrady zalobce a Zalovany uvedli, ze se dohodli, Ze kupni cena za pfedmét
pfevodu specifikovany v clanku II. odst. 1 memoranda ¢ini 20 304 707 K¢ a bude uhrazena
zapoctem oproti pohledavce z titulu ,,smlouvy o uvéru® a ze kupni cena za pfedmét prevodu
specifikovany v clanku II. odst. 2 memoranda c¢inf 10 100 917 K¢ a bude uhrazena zapoctem
oproti pohledavce z titulu ,,smlouvy o uvéru®. Dle té¢hoz ¢lanku se nabyvatel a pfevodce dohodli,
ze kupni cena za pfedmét pfevodu specifikovany v ¢lanku II. odst. 3 memoranda ve vysi 15 mil

K¢ bude realizovana formou prevzeti zajisténého dluhu budoucim nabyvatelem se souhlasem
vetitele (ﬂ) V clanku IV. — zpusob pfevodu, bylo sjednano, ze
ptedmeéty pfevodu budou pfevedeny vice smlouvami se samostatnou dohodou o cen¢ a zpusobu
jeji thrady, kterd muaze byt spolecna pro vsechny pfedméty pfevodu a soucasné bude podepsana
dohoda o soucinnosti pfi danovych kontrolach a zarukach. V clanku V. — harmonogram, se
strany dohodly ohledné¢ harmonogramu transakci tak, ze k pfedani dokladu o veskerych pravnich,
ucetnich a jinych ukonech, které byly uskutecnény od jednani v kvétnu a cervenci 2015 do
podpisu memoranda, dojde do 30. 4. 2016, pravni, ucetni a danové provérky pfedmétu pfevodu

. ve

budou ukonceny nejpozdéji do 15. 5. 2016, k vymazani zastavniho prava z rozhodnuti spravniho
organu ¢. * ze dne 5. 11. 2011 na pozemku parc. ¢ ||
v katastralnim dzem dojde do 15. 5. 2016, dokumentace transakci bude dohodnuta
do 15. 5. 2016 a dokumentace transakce bude podepsana do 30. 5. 2016. Vypisem z katastru
nemovitosti Katastralntho dfadu pro i, katastralniho pracoviste _, LV
& [ pro obec a katastralni Gzemi povazoval soud 1. stupné za prokazané, ze
zalovany je nadale v katastru nemovitosti zapsanym vlastnikem pozemku parc. €. o
vymeéfe

- orna puda a pozemek je zatizen zastavnim pravem smluvnim dle tvérové
smlouvy ¢. , ve vysi 15 mil. K¢ a pfislusenstvi, pro a
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zastavnim pravem pro pohledavku ve vysi 521 233 K¢ ve prospéch Financ¢niho ufadu pro hlavni
mésto Prahu na zakladé rozhodnuti spravce dané ze dne 27. 9. 2017. Soud 1. stupné dale zjistil, Ze
Ing. K Sl -<o statutirni organ zalované sdélil e-mailem ze dne 2. 9. 2016 pracovnici
banky M-Bh ze ji zmocnuje k poskytnuti udaja, které se tykaji stavajictho dvéru
zalované, a to zalobci, kterého zastupuji pan a Ing. N- a dale, ze doufi, ze béhem
piistitho tydne dojde k uzavieni smluvni dokumentace. Vzal dale za prokazané, Ze e-mailem ze
dne 7. 9. 2016 vyzval zastupce zalobce pravniho zastupce zalovaného k podpisu kupnich smluv a
vyhotoveni navrhu na vklad do katastru nemovitosti a pozadal o schvaleni finalnich verzi smluv
s tim, ze nasledné by se v bance podepsala smlouva o prevzeti dluhu, jejiz cistopis piipravi banka.
Dopisem ze dne 14. 10. 2016, sdélil zastupce zalovaného zalobci, ze uplynula platnost
memoranda, nebot’ ve sjednaném terminu nebyla podepsina smlouva o pfevodu pozemku
v GGG : 2bid! alobci prodej pozemku za jinjch podminek. Soud I. stupné dale
zjistil, ze pfed Okresnim soudem Praha-zapad bylo pod sp. zn. P_ vedeno fizeni,
v némz se zalobce proti zalovanému domahal urceni neplatnosti pravniho jednani spocivajictho
ve vydan{ souhlasného prohlaseni o zaniku zastavniho prava ze dne 29. 6. 2016, na jehoz zakladé
dne 12. 10. 2016 podal zalovany u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, katastralntho
pracovisté ﬁ pod ¢&.. navrh na vklad zaniku zastavniho prava
k pozemkové parcele ¢. v katastralnim tzemi _, ztizeného smlouvou o
zfizeni zastavniho prava ze dne 14. 6. 2012 ve prospéch zalobce jako zastavniho véfitele.
Rozsudkem Okresniho soudu ||| z¢ doe 18. 5. 2017, ¢ _ byla podana
zaloba zamitnuta a ve véci rozhodujici soud dospél k zavéru, ze nebyly splnény podminky pro
pfevod pozemku na Zzalobce za cenu 15 mil. K¢, nebot’ nedoslo k pfevzeti dluhu Zalovaného

zalobeem vaci |

Pfi pravaim posouzeni véci vysel soud L. stupné z ustanoveni § 1785 a § 1788 zikona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku, ve znéni ucinném od 1. 1. 2014 a dospel k zavéru, ze ma-li byt
smlouva kvalifikovana jako smlouva o smlouvé budouci, musi obsahovat zavazek nejméné jedené
strany uzaviit po vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku budouci smlouvu, jejiz obsah je
ujednan alespont obecnym zpusobem. Smlouva o smlouvé budouci tak musi zakladat zavazek
kontraktacni povinnosti zatézujici jednu nebo vice stran. Dovodil, Ze listina podepsana ucastniky
dne 25. 4. 2016 a oznacena jako memorandum o vzdjemném porozuméni, neni po obsahové
straince smlouvou o smlouvé budouci, nebot’ neobsahuje zavazek kontraktacni povinnosti
zalovan¢ho a dle obsahu je jen pisemné¢ formulovanym zamérem stran do budoucna vyfesit své
financni vztahy, ktery mél slouzit jako podklad k dalsimu jednani. Dovodil déle, ze z obsahu
memoranda nelze zjistit, jaka ,,dokumentace transakce® meéla byt dohodnuta a podepsana ve
stanovenych lhatach (clanek V. odst. 4 a 5 memoranda), neni zfejmé, které prevody a jakou
formou m¢ély byt realizovany a memorandum neobsahuje ani zakladni ddaje kupni smlouvy.
Dovodil dale, ze v obsahu memoranda byly sjednany podminky, za kterych byli Gcastnici ochotni
realizovat pfevod nemovitosti v a tyto podminky, spocivajici v souhlasu
banky s pfevzetim dluhu Zalovaného zalobcem, nebyly splnény a i v pfipadé, pokud by obsah
memoranda byl smlouvou o smlouvé budouci, nebyla uvedend podminka pfevodu pozemku
v katastralnim tzemi ||| il spincna do 30. 5. 2016 a uvedenym dnem podle § 1788 o.z.
by povinnost zalované uzaviit s zalobcem kupni smlouvu zanikla. S ohledem na uvedené zavéry
dile dovodil, Ze vyslech zalobcem navrzenych svedki M BN 2 Il R & obsahu 2
ptiprave listin, jez mely byt podkladem k pfevzeti dluhu Zalobcem, je s ohledem na uvedené
zaveéry nadbytecny. S uvedenymi zaveéry podanou zalobu zamitl a o nakladech fizeni ucastnika
rozhodl vyrokem II. s odkazem na ustanoveni § 142 odst. 1 o.s.f.

>

Proti rozsudku soudu I. stupné podal Zzalobce v¢asné odvolani, kterym podle jeho obsahu uplatnil
odvolaci divody podle § 205 odst. 2 pism. d) o.s.f. (netplné zjistény skutkovy stav véci), pism. e)
o.s.f. (nespravna skutkova zjisténi) a pism. g) o.s.f. (nespravné pravni posouzeni véci) a navrhl
napadeny rozsudek zménit tak, ze se podané zalobé vyhovuje, pfipadné rozsudek zrusit a véc
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vratit soudu L. stupné k dal§imu fizeni. V divodech svého odvolani poukazal na to, ze soud
I. stupné ucinil chybna skutkova zjisténi z ucastniky uzavieného memoranda, pokud uzavfel, ze
neni smlouvou o smlouvé budouci. V obsahu memoranda byl nejen obecné, ale dokonce uplné
vymezen obsah budouci kupni smlouvy tak, jak to ma namysli § 1785 o.z. Pfestoze v obsahu
memoranda neni stanovena forma budouci smlouvy, ve vztahu k pozemku parc. ¢ [+ ko
B - (i obsahu mélo jednat o smlouvu kupni. V argumentaci dale uvedl, Ze soud
I. stupné chybné zjistil, ze dle ujednani smluvnich stran méla byt kupni smlouva uzaviena do
30. 5. 2015. Takto ve smlouvé stanovena lhuta nebyla lhutou ve smyslu pevného terminu
uzavieni smlouvy, ale pouze lhutou orienta¢ni, zohlednujici nutnost jednan{ zalobce s bankou
ohledn¢ prevzeti dluhu a uvedena lhita byla prodlouZena a toto prodlouzen{ akceptovano obéma
stranami, jak je zfejmé z e-mailové zpravy zastupce zalovaného adresované bance ze dne
2.9.2016, v nfz zmocnil zastupkyni banky k poskytnut{ udaju zastupcum Zalobce a vyjadfil
pfesvédceni, ze béhem nasledujictho tydne dojde k uzavieni smluvni dokumentace. V piipadé
neurcitosti dohody o lhité uzavieni kupni smlouvy bylo na misté aplikovat ustanoveni § 1785 o.z.
a dospét k zavéru, ze lhata k uzavieni kupni smlouvy cinila jeden rok od podpisu memoranda.
Poukazal dale na to, ze soud I. stupné po skutkové strance véc neobjasnil dostatecné a uplné,
pokud nevyslechl svédky Bh a k okolnostem jednani Zalobce
s bankou o pfevzeti zavazku zalovaného, kdyz B byla pracovnici banky a J.
R- zastupcem zalobce. Dle argumentace odvolatele soud I. stupné pfi svém rozhodovani
dostatecné nezohlednil, Ze mezi ucastniky byl v obsahu memoranda dohodnut soubor transakci,
z n¢hoz byla uskute¢néna pouze ¢ast a neuzavieni kupni smlouvy mezi ucastniky ohledné
pozemku v katastralnim dzemi _ by vedlo ke znacné finanéni disproporci
v neprospéch zalobce v fadu desitek miliond korun a bylo by devalvovano roky dojednavané
feseni, na némz se ob¢ strany sporu shodly. Odvolatel dile poukazal na to, ze v dusledku
uvedenych pochybeni vyvodil soud I. stupné ze zjisténého skutkového stavu chybné pravni
zavéry a pochybil téz nakladovym vyrokem rozsudku, nebot’ rozhodoval za pouziti zruSeného
pravntho pfedpisu (vyhlasky ¢. 484/2007 Sb.) a zalobci pfiznal odménu za pravni zastoupent, za
dvé podani dorucené soudu tésné pfed nafizenym jednanim ve véci, jez byly pfedany druhé strané
pii jednani a odménu za takové tkony pravni sluzby nelze povazovat za ucelné vynalozené
naklady fizeni.

V pisemném vyjadfeni k odvolani zalobce Zalovany navrhl rozsudek soudu I. stupné jako spravny
potvrdit. Poukazal na to, Ze soud I. stupné ucinil z provedenych dukaza spravna skutkova zjisténi
a vyvodil znich 1 spravni pravni zavéry. Zcela spravné uzaviel, ze ucastniky podepsané
memorandum o vzijemném porozuméni neni smlouvou o smlouvé budouci. Tomu neodpovidaji
ani skutec¢nosti deklarované v ivodu samotného memoranda, z n¢hoz je zfejmé, ze se jedna
pouze o spolecny zamér ¢i umysl stran sporu, nikoliv o zavazek zalovaného k uzavieni kupni
smlouvy s zalobcem. O uvedeném sveéddi 1 chronologie jednotlivych krokt pocinaje uzavienim
memoranda, realizaci pravnich, ucetnich a danovych provérek a jednani o smluvni dokumentaci.
Poukazal dile na to, Zze memorandum sice obsahovalo prohlaseni o tom, ze terminy transakci
mohou byt posunuty, toto ustanoveni lze vsak vylozit jediné tak, Zze ke zméné terminu uzavieni
smlouvy, mohlo dojit vylu¢né¢ dohodou stran a k takové dohod¢ nedoslo. Dle argumentace
zalovaného nelze ani e-mail ze dne 7. 9. 2016 povazovat za vyzvu k uzavieni kupni smlouvy, kdyz
uvedenou vyzvou byl Zalovany vyzvan ke schvileni verze smlouvy a k takovému schvaleni
nedoslo. Uvedl dale, ze soud 1. stupné nepochybil, pokud nevyslechl zalobcem navrzené svedky,
kdyZ s ohledem na skutkové a pravni zavery byl vyslech téchto sveédkt nadbytecnym.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal véas podanym odvolanim napadeny
rozsudek soudu L. stupné podle § 212 a § 212a odst. 1, 3 a 5 zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského
soudniho fadu, v platném znéni (dale jen o.s.f.) a po zopakovani casti dukazu ve shodé
s ustanovenim § 213 odst. 4 o.s.f. shledal davody ke zméné nakladového vyroku II. rozsudku;
jinak neshledal podané odvolani davodnym.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.
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Za podminek § 213 odst. 2 o.s.f. zopakoval odvolaci soud dukaz memorandem o vzijemném
porozuméni podepsanym tcastniky 25. 4. 2016, e-mailem JJJf R ze dne 7. 9. 2016 a dopisem
Ing. K} 9 . statutarniho feditele Zalovaného ze 14. 10. 2016. Memorandem o
vzajemném porozumeéni bylo prokazano, ze to bylo uzavieno dne 25. 4. 2016 a podepsano za
zalovaného cleny pfedstavenstva ] a Ing. T NI 2 22 Zalovaného
statutarnim feditelem Ing. K s . Dle ¢lanku III. — cena a zpusob jeji thrady, odst.
3 se zalobce jako budouci nabyvatel a zalovany jako pfevodce dohodli, ze kupni cena za predmét
ptevodu specifikovany v ¢lanku II. odst. 3 memoranda bude ve vysi pohledavky, zajisténou timto
predmétem prevodu, |GGG - budoucim pievodcem ve vysi 15 mil.
K¢. Uhrada této kupni ceny bude realizovana ve formé prevzeti zajisténého dluhu dle predchozi
véty budoucim nabyvatelem se souhlasem véfitele. Budouci nabyvatel a pfevodce se dohodli, ze

v

nabyvatel bude platcem dané z nabyti véci nemovité. E-mailem JJj RIJE clena piedstavenstva
>
B

zalobkyné ze dne 7. 9. 2016 bylo prokazano, Zze ten byl adresovan Mgr. Mgr. P}
I | Ing. S , Ing. | N B N P a v jeho
obsahu ] adresatim sdélil, ze se konecné pfiblizil termin dotazeni zalezitosti ohledné
pfevodu pozemku v dale Ze v piiloze zasila texty smluv, které maji byt
podepsany s tim, ze chybi datum, ktery bude doplnén datem nasledujiciho patku ¢i pondéli nebo
utery po nedéli a Mgt. T- v obsahu e-mailu pozadal o vyhotoveni navrhu na vklad do katastru
nemovitosti. Oba adresaty, jez nebyli v dal$im textu e-mailu blize oznaceni, pozadal o schvaleni
finilnich verzi vzijemnou e-mailovou komunikaci s tim, e se viichni sejdou v ||| Gz
I 25y oboji podepsali s ovétenymi podpisy a nasledné by si u | podepsali smlouvu o
pievzeti dluhu, jejiz cistopis pfipravi banka. Adresatim dale sdélil, ze jakmile se domluvi s p.
S sdéli jim obratem termin. Dopisem Ing. K|} s—, statutirntho feditele
zalovaného ze dne 14. 10. 2016 bylo prokazano, e ten byl adresovan Ing. J| NI 2o
clenovi pfedstavenstva zalobce a v ieho obsahu adresitu sdélil, Ze vzhledem k tomu, ze smlouva

o pfevodu pozemku v nebyla podepsana v terminu ujednaném v memorandu

o vzajemném iorozumém’ z dubna tohoto roku a ani v dodate¢ném terminu ustné sjednaném pfi

jednani v dne 29. 6. 2016, to je do konce cervence 2016, zanikla platnost
memoranda nejpozdéji koncem cervence 2016. Sdelil dale, ze se principialné nebrani prodeji
pozemku v “, nikoliv v8ak za podminek uvedenych v memorandu. Uvedl dale,

ze adresat muze ucinit nabidku koupé pozemku a je otevfen i nabidkam tfetich stran.

Odvolaci soud se nejprve zabyval opodstatnénosti odvolaci argumentace zalobce o nespravanych
skutkovych zjisténich soudu I. stupné. Soud I. stupné zcela spravné zjistil, ze v pisemném
memorandu o vzajemném porozuméni podepsaném ucastniky dne 25. 4. 2016 zalobce a zalovany
prohlasili, ze cilem souboru v memorandu popsanych transakei je uhrada dluhu budouciho
pfevodce vici budoucimu nabyvateli z titulu smlouvy o uvéru ze dne 14. 6. 2012 uzaviené mezi
budoucim pfevodcem jako dluznfkem a budoucim nabyvatelem jako veéfitelem a Zzalobce i
zalovany shodné prohlasili, ze budouci pfevodce pfevede na budouciho nabyvatele pfedméty
pfevodu blize specifikované v ¢lanku II. memoranda za cenu uvedenou v ¢lanku III. memoranda,
pficemz jednim z pfedmétu pfevodu uvedenym v ¢lanku II. bod 3. memoranda byl pozemek
parc. €. -V katastralnim \zemi * Odvolaci soud vsak dospiva k zaveru, ze
soud I. stupné ucinil chybné skutkové zjisténi o cené tohoto predmétu pfevodu uvedené v clanku
III. smlouvy odstavci 3, pokud zjistil, Ze ta byla stanovena ve vysi 15 mil. K¢. Uvedené skutkové
zjisteni neodpovida odst. 3 clanku III. memoranda, dle n¢hoz se budouci nabyvatel a pfevodce
dohodli, Ze kupni cena za pfedmeét pfevodu specifikovany v ¢lanku II. odst. 3 memoranda bude
ve vysi pohledavky, zajisténé timto predmét prevodu spolecnosti ||| G
B 22 budoucim prevodecem ve vysi 15 mil. K& PH pouziti slovniho vykladu uvedeného
ujednani je zfejmé, ze ¢astka 15 mil. K¢ neni ¢iselnym vyjadfenim dohodnuté kupni ceny za
prodej pozemku v katastralnim Gzemi vymezené v ¢lanku III. bod 3. memoranda,
jak soud I. stupné chybné dovodil, ale ¢iselnym vyjadfenim vyse pohledavky oznacené banky, jez
je zajiSténa pfedmétem zamysleného pfevodu, to je pozemkem parc. C. v katastralnim

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.
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azemi || 7 wedeného ujednini neni dohodnutd vyse kupni ceny uvedeného
pozemku s potfebnou urcitosti zfejma, a to ani pfi vyuziti vykladovych pravidel uvedeného
smluvniho ujednani, kdyz neni zfejmé, zda se kupni cena ma rovnat vysi pivodni pohledavky
banky pii zaloZeni smluvnfho vztahu ¢i vysi pohledavky ke dni podpisu memoranda ¢i k jinému
casovému milniku. Lze tak uzaviit, Ze ujednani o vysi kupni ceny o pozemku parc. ¢. -
v katastralnim tzemi ||| ic v obsabu ucastniky uzavieného memoranda neuréité,
nesplnujici pozadavek urcitosti, ktery nelze pfeklenout ani pfi pouziti vykladovych pravidel
vyplyvajicich z ustanoveni § 555 a nasledujicich o.z. Soud I. stupné dale pochybil ve skutkovém
zjisténi, pokud dovodil, Zze z obsahu ucastniky podepsaného memoranda se nepodava forma
prevodu pozemku parc. ¢. [l katastralnim azemi ||| 72lovanym na Zalobce.
Prestoze obsah memoranda vyslovné nezminuje, jakou formou dojde k pfevodu uvedeného
pozemku z zalovaného na zalobce, je z obsahu memoranda soucasné ziejmé, ze se tak dle vule
zalobce a zalovaného mélo stat uzavienim kupni smlouvy, nebot’ ¢lanek III. memoranda
obsahoval dohodu smluvnich stran, byt’ ¢astecné neurcitou o vysi kupnich cen za kazdy ze tif
pfedmétt pfevodu a z uvedeného je zfejmé, Ze pozemek mél byt zalovanym zalobci prodan
kupni smlouvou. Soud I. stupné z obsahu memoranda ucinil spravné zjisténi, ze smlouvy o
pfevodu pfedmétt vymezenych v ¢lanku III. smlouvy mély byt ucastniky uzavieny do 30. 5. 2016
a zalobce se s zalovanym v clanku V. memoranda dale dohodli, ze terminy uvedené
v harmonogramu lze upravit v zavislosti na jednanich budouciho nabyvatele s bankou. Pominul
viak, 7e dohodnuty termin pievodu pozemku parc. ¢ [ v katastralnim dzemi |
B sicdhany v memorandu do 30. 5. 2016 byl dohodou smluvnich stran zménén tak, Ze
k pfevodu dojde do konce mésice cervence 2016, jak bylo v fizeni bezpecné prokazano dopisem
zalovaného adresovaného Zalobci ze dne 14. 10. 2016. Pokud zalobce tvrdil, ze termin pfevodu
uvedeného pozemku byl dohodou ucastnikti prodlouzen na jesté pozdé¢jsi termin, pak takové
tvrzeni nebylo v fizen{ provedenymi diukazy prokazano a nelze jej mit za prokazané e-mailem
zalované adresovanym pracovnici banky, v némz udélil statutarni feditel Ing. K-Se-
bance souhlas s poskytnutim udaji vztahujicich se k uvéru zalovaného a vyjadfil predpoklad, ze
béhem nasledujictho tydne dojde k uzavieni smluvni dokumentace. Z uvedeného e-mailu vyplyva
pouze umysl zalovaného uzaviit s zalobcem smlouvu, nikoliv v$ak jakakoliv dohoda smluvnich
stran o zméné data uzavieni kupni smlouvy ohledné pozemku v katastralnim tzemi [}
B - byl v obsahu memoranda dohodnut a dohodou tcastniki zménén do konce mésice
cervence 2016. Oproti soudu L. stupné dospiva dale odvolaci soud k zavéru, Ze e-mailem Zalobce
ze dne 7. 9. 2016 adresovanym zalovanému nebyl Zalovany vyzvan k uzavieni kupni smlouvy,
jejimz pfedmétem by byl prodej pozemku v katastralnim dzemi _ Dle obsahu
uvedeného e-mailu byly adresatim zaslany texty smluv ke schvaleni finalnich verzi a soucasné byl
vyjadien pfedpoklad, Zze dojde k podpisu smluv. Uvedeny e-mail vak vyzvu k uzavieni konkrétni
kupni smlouvy adresovanou zalovanému neobsahuje. Ostatni skutkova zjisténi ucinéna soudem L
stupné odpovidaji provedenym dikazim, jsou vysledkem hodnoceni dikazt jednotlivé a v jejich
vzajemné souvislosti podle § 132 o.s.f. a odvolaci soud na néj pro jejich spravnost odkazuje.
Odvolaci soud tak pii svém rozhodovani vychazel z téch skutkovych zjisténi soudu I. stupné, jez
povazoval za spravné a dale z vysledka dokazovan{ provedené¢ho v odvolacim fizeni. Ve shod¢ se
soudem 1. stupné neshledal détvody k doplnéni dokazovani vyslechem svédka M BN »
T R & prabéhu jednani mezi ucastniky a k jednani zalobce s bankou o pievzeti dluhu
zalovan¢ho, nebot’ s ohledem na dale uvedené pravni zavéry povazoval doplnéni tohoto
dokazovani za nadbytec¢né, v rozporu se zasadou hospodarnosti fizeni. Odvolaci soud dale
posuzoval, zda soud L. stupné vyvodil z uc¢inénych skutkovych zjisténi i spravni pravni zavéry.

Podle § 3028 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcéanského zikoniku, ve znéni u¢inném od
1. 1. 2014 (dale jen o.z.), timto zakonem se fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho
ucinnosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.
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Podle § 1785 o.z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje uzavfit po
vyzvani v uvedené lhité, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiZz obsah je ujednan, alespon
obecnym zpusobem.

Podle § 1786 o.z. zavazané strané vznika povinnost uzaviit smlouvu bez zbytecného odkladu
poté, co ji k tomu vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouvé budouci.

Podle § 1788 odst. 1 o0.z. nevyzve-li opravnéna strana zavazanou stranu k uzavieni smlouva vcas,
povinnost uzaviit budouci smlouvu zanika.

Jak vyplyva z citovaného ustanoveni § 1785 o.z., smlouva je smlouvou o smlouvé budouci, pokud
zakladd zavazek kontrakéni povinnosti na vyzvu opravnéného a jejim dal$im predpokladem
vzniku je dohoda o obsahu budouci smlouvy, ktera musi mit uroven alespon obecného popisu.
Tak jako kazdy jiny zavazek, i zavazek kontraktacni musi byt vymezen natolik urcité, aby bylo
mozno posoudit, zda byl splnén, a aby pifipadné mohla byt povinnému soudem uloZena
vykonatelna povinnost k plnéni. V ptipadé smlouvy o smlouvé budouci kupni musi obecny popis
budouci smlouvy obsahovat dohodu o pfedmétu plnéni, o c¢asu plnéni a o vysi kupni ceny,
piipadné zpusobu jejtho urceni. S odkazem na uvedena zakonna ustanoveni soud I. stupné zcela
spravné posuzoval, zda ucastniky dne 25. 4. 2016 podepsané memorandum o vzidjemném
porozumeéni je ¢i neni dle jeho obsahu smlouvou o smlouvé budouci ve smyslu ustanoveni § 1785
a nasl. o.z. Zcela spravné vysel ze zavéru, ze oproti smlouvé o smlouvé budouci obsahujici
kontraktacni povinnost alesponn jedné ze smluvnich stran, se obecné memorandem rozumi
neformalni zaznam skutecnosti, jednani nebo stanoviska, ¢i pisemné zachycen{ stavu véci, ukolu,
terminu nebo pfedbéznych a prabéznych vysledkt jednani, které nema pravni zavaznost.
Nepochybil, pokud dospél k zavéru, ze ucastniky podepsané memorandum o vzajemném
porozuméni neni po obsahové strance smlouvou o smlouvé budouci dle uvedené zakonného
ustanoveni a nepochybil dile v zavéru, ze memorandum, jenz je nutno posuzovat dle jeho
obsahu a nikoliv slovniho oznaceni, neobsahuje podstatné nalezitosti smlouvy o smlouve
budouci, nebot’ dle jeho obsahu nezaklada zavazek kontraktacni povinnosti zalovaného, k jehoz
splnéni by byl povinen na vyzvu zalobce. Ve vztahu k pozemku parc. ¢. -V katastralnim
uzemi neobsahuje ani podstatné nalezitosti budouci kupni smlouvy spocivajici v dohod¢
o vysi kupni ceny. Z obsahu ucastniky dne 25. 4. 2016 podepsaného memoranda o vzijemném
porozuméni vyplyva, ze cllem v memorandu dale popsanych transakei je thrada dluhu budouciho
pfevodce vici budoucimu nabyvateli z titulu smlouvy o Gvéru ze dne 14. 6. 2012 uzaviené mezi
budoucim pievodcem jako dluznikem a budoucim nabyvatelem jako véfitelem a Zzalovany
v uvodnim prohlaseni deklaroval zamér pfevést na zalobce pfedmeéty pfevodu uvedené v ¢lanku
II. memoranda. Memorandum dle svého obsahu zachycuje vysledek dosavadnich jednani Zzalobce
a zalovaného, pfedbézné vysledky jednani, jakoz i dohodnuté terminy dalstho postupu, nikoli
prava a povinnosti zalobce a zalovaného, jakoz i kontraktac¢ni zavazek zalovaného. Ve shod¢ se
soudem I. stupné proto dospiva odvolaci soud k zavéru, ze zalobcem oznacené memorandum o
vzajemném porozuméni nejen svym oznacenim, ale i obsahem odpovida obecné akceptovanému
vyznamu memoranda, jakozto neformalnfho zaznamu jednani a stanovisek ucastnikt a
dohodnutych termint spole¢ného postupu za ucelem uhrady zavazku zalovaného vuci zalobci
vymezeného v ¢lanku I. memoranda. Uvedenému zavéru odpovida chronologie jednotlivych
krokt, na niz se Zalobce a zalovany v obsahu memoranda shodli v ¢lanku V., to je pfedani
dokladt o veskerych pravnich, ucetnich a jinych dkonech, nasledné pravni, ucetni a danové
proverky predmétu pfevodu, vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti, dohoda dcastnikt
na dokumentaci a nasledny podpis smluv. Ve vztahu k zalobou uplatnénému naroku odvolaci
soud dale uzavira, ze ucastniky podepsané memorandum nelze po obsahové strance povazovat za
smlouvu o smlouvé budouci ve smyslu ustanoveni § 1785 o.z. dale z toho davodu, ze neobsahuje
urdité ujednani o vysi kupni ceny za prodej pozemku parc. ¢. [l v katastrdlni azemi i
-, jak bylo jiz vySe vysvétleno a ani vykladem nelze tuto neurcitost preklenout. Nutno
doplnit, ze 1 v pifpadé, pokud by memorandum bylo po obsahové strance smlouvou o budouci
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smlouvé kuini, jejimz ptedmétem by byl prodej pozemku parc. ¢. |y katastralnim Gzemi

, nemohl by se Zalobce v fizeni setkat s uspéchem, nebot’ provedenymi dukazy
bylo prokazano, ze dle obsahu memoranda méla byt ucastniky kupn{ smlouva uzaviena do konce
mésice cervence 2016, kdyz Zalobce jinou zménu terminu uzavieni smlouvy oproti dohodé
obsazené v clanku V. memoranda neprokazal a dle ucinénych skutkovych zjisténi do konce
mésice cervence 2016 zalobce Zalovaného nevyzval k uzavieni kupni smlouvy, ¢imz by doslo
k zaniku povinnosti zalovaného uzavfit s Zalobcem kupni smlouvu dle ustanoveni § 1788 odst. 1
o.z. Nutno doplnit, ze zalobcem oznacenymi dukazy nebylo v fizeni prokazano, ze by banka do
konce mésice cervence 2016 vyjadfila souhlas s pfevzetim zavazku zalovaného Zalobcem a dle
zavéru odvolaciho soudu e-mail JJJRIJ ze dne 7. 9. 2016 nelze podle obsahu povazovat za
vyzvu zalobce adresovanou zalovanému k uzavieni kupni smlouvy o prodeji pozemku
v katastralnim Gzem{ ||| [ |  l 21c pouze za vizvu ke schvileni finalni verze zmény kupni
smlouvy. Z uvedenych davodu neshledal odvolaci soud zalobcem podané odvolani proti vyroku
I. rozsudku soudu I. stupné davodnym.

Odvolaci soud se dile zabyval vécnou spravnosti nakladového vyroku II. rozsudku soudu
I stupné¢ a dospél kzavéru, ze prvoinstanéni soud nepochybil, pokud o nakladech
prvoinstanéniho fizeni rozhodl za pouziti § 142 odst. 1 o.s.f. a v fizeni neuspésnému zalobci
ulozil zaplatit zalovanému vzniklé naklady prvoinstancniho fizeni. Pochybil vsak pfi stanoveni
vyse téchto nakladd, jakoz i v tom, Ze dle odivodnéni rozsudku pii stanoveni vyse nakladu fizeni
zalovaného za pravni zastoupeni aplikoval vyhlasku ¢. 484/2000 Sb., jez byla rozhodnutim
Ustavniho soudu zrugena. V fizenf pred soudem I. stupné vznikly zalované naklady v celkové vysi
275699 K¢ a sestavaji z nakladi na pravni zastoupeni. Pravn{ zastupce poskytl zalovanému
celkem ¢tyfi dkony pravni sluzby podle § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach
advokatt a nahradach advokatua za poskytovani pravnich sluzeb (dile jen advokatni tarif), a to
pfevzeti a piipravu zastoupeni, sepis pisemného vyjadfeni ze dne 28. 7. 2017 k véci samé, sepis
pisemného vyjadfeni ze dne 12. 12. 2017 ke stanovisku zalobce a zastoupeni Zalovaného pii
jednani soudu I. stupné dne 20. 12. 2017. Za kazdy z uvedenych tkond pravni sluzby nalezi
zastupci zalovaného odmeéna podle § 11 odst. 1 a § 7 advokatntho tarifu ve vysi 50 300 K¢, kdyz
ukony pravni sluzby byly cinény ve véci zaloby na projev vule sméfujici ke vzniku pravniho
jednani, jehoz pfedmét je penézi ocenitelny c¢astkou 15 mil. K¢, jak vyplyva z zalobnich tvrzeni.
Naklady fizeni dale sestavaji z nahrady za ztratu casu spocivajici v ucasti zastupce zalovaného na
soudem nafizeném jednani dne 8. 11. 2017, kdy k projednani véci nedoslo. Podle § 14 odst. 2
advokatniho tarifu ¢ini ndhrada za takto promeskany cas jednu polovinu mimosmluvni odmény,
to je 25 150 K¢. Naklady fizeni dale sestavaji z nahrady rezijnich pausala za pét dkond pravni
sluzby po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 advokatntho tarifu ve vysi 1 500 K¢ a z 21 % DPH ve vysi
47 849 K¢. Odvolaci soud nepfiznal zalovanému narok na odménu jejiho zastupce za sepis
pisemného vyjadfeni z 6. 11. 2017 ke stanovisku zalobce, nebot’ to bylo soudu I. stupné
pfedlozeno az pfed nafizenym jednanim dne 8. 11. 2017 a takto vzniklé naklady nelze povazovat
za ucelné vynalozené, kdyz stanovisko zalovaného mohlo byt prezentovano az pfed
prvoinstancnim soudem. Odvolaci soud dale doplauje, Zze za pouziti § 164 o.s.f. provedl
v pisemném vyhotoveni rozsudku opravu castky vyse nakladu prvoinstanéntho fizeni, jez byly
zalovanému pfiznany, kdyz v dusledku chyby v poctech, byla pfi vyhlaseni rozsudku vyse naklada
prvoinstan¢niho fizeni Zalované urcena castkou 277699 K¢, namisto spravné vyse 275 699 K.
Z uvedenych davodu odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné ve vyroku II. podle § 220 odst. 1
o.s.f. zmeénil tak, ze se vyse nakladu fizeni stanovi ¢astkou 275 699 K¢; jinak v tomto vyroku a ve
vyroku L. rozsudek podle § 219 o.s.t. jako vécné spravny potvrdil.

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1, § 151 odst. 1 a § 142
odst. 3 o.s.f., nebot’ zalovany byl v odvolacim fizeni ucastnikem jen nepatrné neuspésnym
ohledné¢ stanoveni vyse ndkladi prvoinstancniho fizeni a nalezi mu proti zalobci pravo na
nahradu naklada odvolaciho fizeni. V odvolacim fizeni vznikli Zalovanému naklady v celkové vysi

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.



10 19 Co 88/2018

122 452 K¢ za jeho pravni zastoupeni a sestavaji z odmény za dva poskytnuté tkony pravni
sluzby podle § 11 odst. 1 advokatnfho tarifu, a to za sepis pisemného vyjadfeni k odvolani
zalobce a za zastoupeni zalovaného pfi jednani odvolaciho soudu. Za kazdy z uvedenych dkona
pravn{ sluzby nalezi zastupci zalovaného odména podle § 11 odst. 1 a § 7 advokatniho tarifu ve
vyst 50 300 K¢, celkem ve vysi 100 600 K¢. Naklady fizeni dale sestavaji z nahrady rezijnich
pausalt za dva poskytnuté tkony pravni sluzby po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu,
celkem ve vysi 600 K¢ a z 21 % DPH ve vysi 21 252 K¢. Z uvedenych davodi ulozil odvolaci
soud zalobci povinnost zaplatit zalovanému na nahradu nakladu odvolaciho fizeni k rukam jeho
pravniho zastupce, do tif dnt od pravni moci rozsudku 122 452 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésici ode dne jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu Ceské republiky prostiednictvim Okresntho soudu Praha-zapad, zavisi-li napadené
rozhodnuti na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, nebo ktera v rozhodovani
dovolactho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné,
anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Nebude-li rozhodnuti plnéno dobrovolné, 1ze se jeho splnéni domahat cestou vykonu rozhodnuti
nebo exekuce.

Praha 10. kvétna 2018

JUDr. Jana HRACHOVA, v. 1.
pfedsedkyné senatu
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