C.j. 13 C 204/2004 - 221

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Brné rozhodl predsedkyni senatu JUDr. Evou
Brazdovou jako samosoudkyni v pravni véci zalobce: P., s.r.0., IC: XXXXX,
se sidlem XXXXX, zast. Mgr. Martinem Barinkou, advokatem, se sidlem
Marie Steyskalové 62, 616 00 Brno, proti zalovanym: 1) R. B., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, 2) R. B., nar. XXXXX, bytem XXXXX, 3) I. N., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, Zalovani 1 az 3 zast.: JUDr. Jifim Koniorem, advokatem se
sidlem Nové namésti 21, 621 00 Brno, 4) K. E., nar. XXXXX, nyni bytem
XXXX, 5) M. P. nar. XXXXX, posledné bytem XXXXX, t.C. neznameho
pobytu, zast. opatrovnici Alenou Slapalovou, zaméstnankyni Méstského
soudu v Brné, o zaplaceni ¢astky 2.146.980,- K¢ s pfisl.

takto:

L. Zaloba, zalovani 1-5 jsou povinni zaplatit Zalobci spole¢né a
nerozdilné castku 2.146.980,- KC s 2% urokem z prodleni roc¢né od
2.6.2004 do zaplaceni, to vée do t¥i dnl od pravni moci rozsudku, se
zamita.

II. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanym 1, 2 a 3 k rukdm jejich
pravniho zastupce naklady Fizeni v ¢astce 321.396,- K& do 3 dnd od pravni

moci rozsudku.

Odivodnéni:
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Rozsudkem ze dne 13.7.2010 byla zamitnuta Zaloba, kterou se
Zalobce domaha po zalovanych zaplaceni nahrady Skody ve vysi
2.146.980,- KC s prisl.

Z podnétu odvolani zalobce byl rozsudek soudu I. stupné usnesenim
Krajského soudu v Brné ze dne 13.12.2010 zrusSen a véc vracena soudu I.
stupné k novému projednani a rozhodnuti. Krajsky soud ulozil soudu I.
stupné&, aby zdQvodnil, jak dospé&l k zavéru, e smlouva z 2.7.2003 je z
ddvodu neurditosti, nevyhodnosti a nemoZnosti plnéni neplatnd, pro¢ se
domnivda, ze z jednani zalovanych nelze spatfovat prvek protipravnosti a
zdUvodnil, pro¢ neni déna pFi¢inna souvislost mezi jednotlivymi uplatnénymi
naroky a tvrzenym protipravnim jednanim zalovanych a za predcasny
povazoval soud zavér soudu I. stupné, pokud se soud I. stupné zabyval
Skodou v souvislosti s tzv. podnikatelskym rizikem.

Soud I. stupné doplnil dokazovani listinami, které predlozil Zzalobce, a
to zejména vyjadrenim realitni kancelare z 30.3.2011, ze kterého bylo
zjisténo, ze realitni kancelar ze svych zkusenosti vzdy vychazi ze smlouvy
o smlouvé budouci, kdy podminkou realizovani prodeje jednotlivych bytt
zdjemcdm v bytové vystavbé je podminéno pfedevsim vydanim tuzemniho
rozhodnuti. Potvrzuje, Ze s Zalobcem jiz podnikla nékolik etap bytové
vystavby a dale ve svém vyjadreni uvadi, ze zcela vyjimecné se setkala s
pripadem, kdy kupujici byli ochotni uzavfit kupni smlouvu pfedtim, nez byla
uzaviena smlouva o smlouvé budouci.

Stejné tak z vyjadreni S. ze dne 29.3.2011 soud Zzjistil, Zze developefi
vétdinou uzaviou s majiteli pozemkd smlouvu o smlouvé budouci, kde se
zavazuji, ze pozemek odkoupi po nabyti pravni moci tzemniho rozhodnuti.
Tento postup povazuje S. za standardni. Dale se v tomto vyjadreni S.
polemicky zabyva tim, jak by asi dopadlo fizeni o vydani Uzemniho
rozhodnuti a dovozuje, ze ze svych zkuSenosti je presvédcen o tom, ze by
takovéto Uzemni rozhodnuti i pfes odvolani dotéenych osob bylo potvrzeno.

Pfedmétem pravniho posouzeni véci se stala otazka pripustnosti
odstoupeni zalovanych od kupni smlouvy ze dne 2.7.2003. Bylo namitano,
ze odstoupeni od smlouvy nevyplyva ze zadného pravniho predpisu, ani
nebylo Ucastniky v predmétné kupni smlouvé ujednano. Tato skutecnost
odpovida; nicméné soud I. stupné se zabyval platnosti kupni smlouvy ze
dne 2.7.2003 a resil tuto otazku jako otazku predbéznou.

Podle ust. § 37 odst.1 0.z. musi byt pravni ukon ucinén svobodné a
vazné, urcité a srozumitelné; jinak je neplatny. Podle odst.2 téhoz
zakonného ustanoveni pravni ukon, jehoz predmétem je plnéni nemozné,
je neplatny.

Podle ust. § 39 0.z. je neplatny pravni ukon, ktery svym obsahem
nebo Ucelem odporuje zdkonu nebo jej obchazi anebo se prici dobrym
mravam.

S odkazem na ust. § 37 0.z., ma soud zato, Ze smlouva pro svoji
neurcitost a nesrozumitelnost je od pocatku neplatna. PozZadavek
srozumitelnosti je pozadavkem na obecnou srozumitelnost obsahu jednani.
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Pravni jednani je nesrozumitelné, pokud jednajici nedosahl - jasného
vyjadreni vlle a to nejen po strance slovniho vyjadieni, ale i obsahové
stranky pravniho jednani, predevsim vymezeni jeho podstatnych nalezitosti
nebot neurdity projev miZe byt srozumitelny, ale nejisty je jeho obsah tj.
kdyZ urcitd vlle tu sice byla, ale nepodafilo se ji jednoznaéné vyjadfit. V
kupni smlouvé ze dne 2.7.2003 uzavrené mezi Ucastniky se zcela vagné
uvadi, Ze kupni cena bude zaplacena do 3 dnl od vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti, ale az po splnéni dalSich podminek vazanych na
vydani Uzemniho rozhodnuti. Ze smlouvy neni patrné, zda se jedna o
odkladaci nebo rozvazovaci podminku. Teprve v fizeni Zalobce vysvétlil, ze
pokud by Uzemni rozhodnuti nebylo vydano, tak by smlouva byla od
pocatku neucinnd a kupni cena za pozemky by Zalovanym vyplacena
nebyla, ale takovéto ujednani v kupni smlouvé neni, stejné, jako tam chybi
ujednani o odstoupeni od smlouvy. Z nasledného jednani Ucastnikl je
zfrejmé, Ze obsahu kupni smlouvy ze dne 2.7.2003 porozuméli kazdy po
svém. Podstatné je to, ze tato smlouva pro svoji neurcitost, kdy neni
postaveno najisto, co bude se smlouvou, pokud nebude néktera podminka,
at uz rozvazovaci, ¢i odkladaci splnéna, nalozeno, je neplatna, protoze toto
ustanoveni ve smlouvé chybi. Pokud by soud vychazel z tvrzeni zalobce o
tom, ze pokud by Uzemni rozhodnuti nebylo vydano, tak by smlouva byla
od pocatku neucinnd a kupni cena za pozemky by zalovanym vyplacena
nebyla, jedna se o neurcitou rozvazovaci podminku, ktera &ini pravni dkon
jako celek neplatny.

Z ostatnich podani zalobce, realitni kancelare a konecné i vyjadreni I
S. se podava, Zze Uzemni rozhodnuti je jakymsi odrazovym mustkem pro to,
aby na pozemcich mohla byt realizovana stavba. Jestlize by Uzemni
rozhodnuti nebylo vydano, tak ze smlouvy neni ani zfejmé, zda by pozemky
zUstaly i naddle ve vlastnictvi zalobce, nebo by se vracely do vlastnictvi
Zalovanych.

Neplatnost smlouvy soud spatfuje nejen pro jeji nesrozumitelnost a
neurcitost, ale i v nemoznosti plnéni, nebot plnéni od pocatku nebylo
mozné, kdyz Zalobce pozemky neprevzal a ani nezaplatil za né kupni cenu,
tak jak to ma na mysli ust. § 588 o.z.

Strana, kterd zavinéné zplsobi uzavieni smlouvy s od poc&atku
nemoznym plnénim (napriklad protoze védéla, ze nikdy nebude moci plnit),
odpovidd smluvnimu partneru za zplsobenou $kodu, je-li tento partner v
dobré vire ale i pfipad, kdy teprve na zakladé skutecnosti, o niz neni jisté,
Ze nastane, ma vlastnictvi k prodavané véci nabyt.

Pokud se tyka nemoznosti plnéni, tak to soud spatruje v tom, ze v
dobé, kdy smlouva byla podepsdna a Zzalovani se zavazali k tomu, ze
prodavaji pozemky, tak za tyto pozemky nedostali adekvatni hodnotu -
kupni cenu, jejiz splatnost byla odloZzena do presné nedefinovatelné doby a
zalovani tedy neméli postaveno najisto, kdy k t&mto pené&zim se vibec
dostanou. Ustanoveni § 37 odst. 2 ma na mysli jen nemoznost plnéni
pocatecni. Ust. § 575 o.z. na tento pripad nelze pouzit, protoze podle tohoto
ustanoveni by Slo o naslednou nemoznost plnéni, kdezto v tomto pripadé
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Slo o nemoznost plnéni od pocatku, nejenom nemoznost plnéni predanim
v o] 7 fe WV, W 7 V4 7
techto pozemku, ale také zajistenim a zaplacenim kupni ceny.

Zalovani ve svych podani evidentné poukazovali na neurcitost kupni
smlouvy, kdy poukazovali na to, Zze v podstaté nevédéli, kdy dostanou
penize, zda je vibec dostanou, zda bude vydano Uzemni rozhodnuti nebo
nebude vydano a za tohoto stavu po nich nebylo mozné spravedlivé
pozadovat, aby cekali donekonecna, zda se stane kupni smlouva
realizovatelnou, nebot za pfedpokladu jak bylo pozdéji tvrzeno Zalobcem,
by nebylo vydano Uzemni rozhodnuti, byla by kupni smlouva bezcennym
papirem a zalovani by v podstaté nedostali adekvatni hodnotu za své
pozemky a ztratili by ¢as a moznost disponovat jak s pozemky, tak i s
finanénimi prostredky za tyto nemovitosti. Zalovani kupni smlouvou ze dne
2.7.2003 ztratili moznost dispozice s pozemky predstavujicimi znacnou
hodnotu, aniz by se dockali adekvatniho vzajemného plnéni ve formé kupni
ceny ze strany zalobce. V tomto jednani soud spatfuje hruby nepomér v
postaveni U¢astnikd a zastdvd nazor, e kupni smlouva a cely koncept této
smlouvy odporuje dobrym mravim ( § 39 o. z.), kdy z ujednani mezi
stranami bylo zcela nejisté, zda uréitd doba a urcity Ukon vibec vlastné
nastane a ucinky pravni vzniknou ¢i nevzniknou.

Za tohoto stavu véci soud konstatuje, ze at uz odkladaci Cdi
rozvazovaci podminky ve smlouvé neurcité uvedené c&ini pravni ukon jako
celek neplatny a z toho divodu se pak soud nezabyval ndhradou $kody, ani
uslym ziskem.

Proto z ddvod{ shora uvedenych soud Zalobu v celém rozsahu zamitl.

Pokud se tyka nakladd fizeni, tak Usp&&nym Zalovanym soud pfiznal
nahradu naklad( fizeni pfed soudy obou stupfil, pfi fizeni v 1. stupni byly
naklady urceny c¢astkou 132.374,40 K¢, ve II. stupni pak pravni zastupce
Zalovanych podal pouze vyjadreni, tak jeho pausalni odména byla kracena
0 50 % pfi zvy$eni o 30 % za zastupovani vice U¢astnik{, takZe v odvolacim
fizeni tato odména cinila 62.767,20 K¢ a pri fizeni opét u I. stupné cinily
naklady 126.254,40 K&, a to z pcta pausalni odména je 80.240,- K¢ +
24.072,- K& za zastupovani vice G&astnikl, 3x reZijni paudal podle § 13 odst.
3 vyhl. ¢. 177/96 Sb., a 20% DPH ve vysi 21.042,40 KC. Podle ust. § 149
o.s.f. se naklady plati k rukdm advokata.

Pou&eni: Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15-ti dn{ ode dne
jeho doruceni ke Krajskému soudu v Brné prostrednictvim
podepsaného soudu.

Nesplni-li  povinny dobrovolné povinnost uloZzenou mu

vykonatelnym soudnim rozhodnutim, mdZe se opravnény
domahat soudniho vykonu tohoto rozhodnuti.
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Méstsky soud v Brné
dne 20. rijna 2011

JUDr. Eva Brazdova
predsedkyné senatu
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