Cislo jednaci: 2 Cmo 191/2025- 546

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu JUDr.
Ivany Wolfové a soudkyn JUDr. Jitky Malé a JUDr. Radima Novotného ve
veécd

zalobce: INTERSHOP s. 1. 0., ICO 48537373
sidlem Na Slupi 133/17, 128 00 Praha 2
zastoupeny advokatem Mgr. [jméno]| [ptijmeni]
sidlem [adresa]

proti

zalovanému: AT Rudni s. 1. 0., ICO 48588652
sidlem Vinohradska 365/10, 120 00 Praha 2
zastoupeny advokatem JUDr. [jméno] [piijmeni]
sidlem [adresa]

o urceni povinnosti uzavfit kupni smlouvu, o odvolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského
soudu v Praze ze dne 21. srpna 2025, €. j. 47 Cm 62/2005-517

takto:
I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu nakladu odvolaciho fizeni.

Oduvodnéni:
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1. Zalobce se zalobou podanou ke Krajskému soudu v Praze (dale jen,, soud prvniho stupné)
dne 29. 11. 2004 proti zalovanému domahal ve znéni upravy zaloby ze dne 4. 3. 2005 povinnosti
uzaviit kupni smlouvu nasledujictho znén:

AT Rudna s. t. o. se sidlem Praha 2, Vinohradski 10, ICO 48588652, zapsana v obchodnim
rejstifku Méstského soudu v Praze voddile C, vlozka 14042, zastoupena JUDr. [jméno]
[pfijmeni], jednatelem spolecnosti,

jako prodavajici na stran¢ jedné

a

INTERSHORP s. 1. o. se sidlem Praha 2, Na Slupi 133/17, ICO 48537373, zapsana v obchodnim

rejstitku Méstského soudu v Praze v oddile C, vlozka 88695, zastoupena [jméno]| [piijmeni],
jednatelem spolec¢nosti,

jako kupujici na stran¢ druhé
uzavieli nize uvedeného dne, mésice a roku
Kupni smlouvu

I.

Prodavajici je vlastnikem pozemkové patcely ¢. 394/1 o viméte 48 742 m2 (ornd puda), zapsané
v katastru nemovitost{ katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, KP Praha — zapad na LV ¢. 1165
pro obec Rudna, katastralni tzemi Dusniky u Rudné.

II.

Prodavajici touto smlouvou prodava nemovitost uvedenou v ¢lanku I. této smlouvy kupujicimu
za vzajemné dohodnutou kupni cenu ve vysi 2 500 000 K¢ (slovy: dvamilionypétsettisic K¢), za
kterou kupujici tuto nemovitost kupuje do svého vylucného vlastnictvi.

III.

Kupujici ke dni uzavieni této kupni smlouvy kupni cenu ve wvysi 2500000 K¢ (slovy:
dvamilionypétsettisic K¢) slozil do notafské uschovy / uschovy advokita, s tim, ze bude
vyplacena prodavajicimu po predlozeni této kupni smlouvy s vyznacenim katastralnfho dfadu pro
Sttedocesky kraj KP Praha — zapad, Ze vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho byl
povolen a vypisu z katastru nemovitosti, kde jako vlastnik prodavané nemovitosti bude uveden
kupujici.

IV.

Ke dni uzavieni této smlouvy na pfedmétu koupé vazne zastavni pravo k zajisténi pohledavky
penézniho tstavu — BAYERISHE VEREINSBANK AG Mnichov ve vysi 103 899 000 K,
ztizené zastavni smlouvou V2 1379/94, a zastavni pravo k zajisténi pohledavky danového
nedoplatku na zakladé rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava (v souladu s § 72 zak.
¢. 337/92 Sb.) pod ¢. j. 11863/1999.

Kupujici prohlasuje, ze stav pfedmétu koupé je mu znam a v tomto stavu jej kupuje a do svého
vlastnictvi pfijima.
V.

Kupujici nabude vlastnického prava prevadéné nemovitosti vkladem vlastnického prava do
katastru nemovitosti s pravnimi ucinky ke dni podani navrhu na vklad.

VI.
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Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva odpovida projeviim jejich pravé a svobodné vile a na
dukaz tohoto piipojuji své vlastnorucni podpisy.

V Prazedne ............

prodavajici kupujici.

2. Zalobce svou zalobu odivodnil tim, e 7alovany je vlastnikem pozemkové parcely p. ¢. 394 o
vyméte 48 742 m? (orna puda), zapsané v katastru nemovitost{ u Katastralntho ufadu pro hl. m.
Prahu, , na LV 1165 pro obec Rudni, k. 4. Dusniky u Rudné. Mezi ucastniky byla dne
24. 2. 2003 uzaviena podle § 289 a nasl. obchodniho zakoniku Smlouva o uzavteni budouci kupni
smlouvy, kterou se zalovany jako budouci prodavajici zavazal uzaviit se zalobcem jako budoucim
kupujicim smlouvu o prodeji pfedmétné pozemkové parcely. Ke dni uzavieni smlouvy o budouci
kupni smlouvé vazlo na pfedmétné nemovitosti zastavni pravo k zajisténi pohledavky penézniho
ustavu BAYERISHE VEREINSBANK AG Mnichov ve vysi 103 899 000 K¢, zfizené zastavni
smlouvou, a zastavni pravo k zajisténi daniového nedoplatku na zaklad¢ rozhodnuti spravce dané
o zfizeni zastavniho prava. Vysi kupni ceny ucastnici ucinili zavislou na existenci uvedenych
omezen{ vlastnickych prav tak, ze pro pfipad, Ze zalovany ke dni, k némuz mu vznikne povinnost
uzaviit kupni smlouvu, prokaze zanik zastavnich prav, bude kupni cena cinit 8 000 000 K¢ a
v piipadé, Ze na vypisu z katastru nemovitost{ budou omezeni vlastnickych prav nadale zapsana,
bude ¢init 2 500 000 K¢. Pred uplynutim sjednané lhity pozadal zalovany Zalobce o prodlouzeni
terminu k uzavieni budouci kupni smlouvy. Nova lhuta byla sjednana dodatkem smlouvy ze dne
14.11. 2003 do 30. 6.2004 a opétovn¢ potom dodatkem ze dne 2.7.2004 do 30.9.2004.
Pripisem ze dne 29. 9. 2004 Zalobce znovu vyzval zalovaného k uzavieni budouci kupni smlouvy.

3. Ve véci rozhodoval soud prvniho stupné opakované. V pofadi prvni rozsudek soudu prvniho
stupné ze dne 7. 2. 2006, ¢. j. 47 Cm 62/2005-34, kterym bylo Zzalobé vyhovéno véetné
nakladového vyroku, zrusil usnesenim ze dne 1. 10. 2018, ¢. j. 2 Cmo 86/2018-115 odvolaci soud,
poté co vyslovil zavér o tom, ze JUDr. [pffjmeni] [pffjmeni] nebyl osobou opravnénou v soudnim
fizeni jednat za Zalovaného ve smyslu § 21 odst. 1 o. s. f. ve znéni ucinném do 30.6.2009. V
pofadi druhym rozsudkem ze dne 13. 7. 2023, ¢. j. 47 Cm 62/2005-324 soud prvniho stupné
zalobé opét vyhovel véetné nakladového vyroku. Podle odavodnéni soud prvniho stupné uzavtel,
ze pfi uzavirani smlouvy o smlouvé budouci ze dne 24.2.2023 jednal za zalovaného JUDr.
[jméno] [piijmeni] bez opravnéni, nebot’ jednatelem zalovaného nebyl a bylo tak na zalovaném,
aby prokazal v souladu s § 29 odst. 1 a 2 obch. zik., ze Zalobce pii uzavirani pfedmétné smlouvy
nejednal v duvéfe vzapis a o nedostatku opravnéni jmenovaného védél. Odvolaci soud
usnesenim ze dne 18. 4. 2024 zrusil v pofadi druhy rozsudek soudu prvniho stupné a véc mu
vratil k dalsimu fizeni, kdyz uzavtel, Ze pro zavéry pfijaté soudem nebylo v potfebném rozsahu
vedeno dokazovani. Soud prvniho stupné se rovnéz nevypofadal se zavery uvedenymi v rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 13. 9. 2022, ¢. j. 22 Co 112/2022-26 a zcela pominul zménu
v rozsahu zastavnich prav pivodné zapsanych na pfedmétné nemovitosti.

4. Ukolem soudu prvniho stupné po zruseni véci bylo doplnit dokazovani a ucinit zavér o dobré
vife zalobce v jednani JUDr. [jméno] [pfijmeni] za zalované¢ho a v navaznosti na zjisténé bylo
ukolem soudu prvnifho stupné posoudit platnost smlouvy o smlouvé budouci a jejich dodatku.
Ucinit zavér o tom, kdy byl zalovany zalobcem k uzavieni smlouvy po pravu vyzvan. Dale bylo
na soudu prvniho stupné, aby uéinil zavér o podminkach smlouvy o smlouvé budouci podle ¢l
II. odst. 3 a 4 v podobé¢ existence zastavnich prav, a to k okamziku, kdy vznikla povinnost
zalované¢ho uzaviit kupni smlouvu a o splnéni podminky podle ¢l. II. odst. 5 Smlouvy o smlouve
budouci.

5. Soud prvniho stupné provedl rozsahlé dokazovani, konstatoval zjistény skutkovy stav a
odkazal na pravni upravu, podle které postupoval vcetné odkazi na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu a dospél k nasledujicim zavéram.
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6. Za prokazané vzal uzavieni Smlouvy o budouci smlouvé kupni ze dne 24. 2. 2003 (§ 298 obch.
zak.), kterou uzavtel zalobce se zalovanym prostfednictvim JUDr. [jméno] [pifjmeni]. Pfedmétem
Smlouvy byl zavazek zalovaného uzaviit se zalobcem ve lhaté¢ do 31. 12. 2003 kupni smlouvu
ohledné pozemkové parcely ¢. 394/1 o vyméfe 48 742 m2 v katastralnim tzemi Dusniky u
Rudné, zapsané v katastru nemovitosti u tehdejsiho katastralnfho dfadu Praha - zapad) na LV
1165. Dodatky ze dne 14.11.2003 a 2.7.2004 byla lhata pro uzavieni kupni smlouvy
prodlouzena do 30.6.2004 a dale do 30.9.2004. Dopisem ze dne 29.9.2004 (kterému
pfedchazel dopis ze dne 16. 6. 2004) zalobce vyzval Zalovaného (faxové podani adresovani JUDr.
[jméno] [pfijmeni]) k uzavieni kupni smlouvy. Doruceni vyzvy vyplyva i z podani zalovaného,
ktery pozadal prostfednictvim jmenovaného JUDr. [pffjmeni] o prodlouzeni lhity. Na to jiz
nebylo reagovano. Soud prvniho stupné vysel ze zavéru o tom, ze zalovanému vznikla ke dni
podpisu Smlouvy o budouci kupni smlouve a jejich dodatkt a ke dni 30.9.2004 povinnost uzavfit
kupni smlouvu s tim, ze byla splnéna podminka podle ¢lanku II., odst. 3 a 4 Smlouvy o smlouvé
budouci kupni, kdyz na piislusném LV 1165 byly k pfedmétnému pozemku uvedeny v ¢asti C
tyto zapisy: a) pohledavka penézniho tustavu 103 899 000 K¢ ve prospéch BAYERISHE
VEREINSBANK AG Mnichov zapsino na zakladé smlouvy V21379/1994 a b) zastavni pravo
uplné ¢. . 118630/99/29940/8803 ze dne 29. 9. 1999 zapsané na zakladé rozhodnuti spriavce
dané i zfizeni zastavniho prava. Jinymi slovy soud konstatoval, Ze od zapisu zastavniho prava do
katastru nemovitosti provedeného 6. 6. 1994 az do dnesniho dne se u zastavniho prava banky
jedna o totéz zastavni pravo vedené pod toutéz polozkou vykazu zmén, kdyz doslo pouze ke
zméné v uvedeni castky zajiStovaného dluhu v podobé tuzemské namisto cizi mény a osoby
zastavnfho véfitele. Zastavni pravo spravce dané bylo vymazano az v prabéhu nasledujicich let.
Pokud jde o kupni cenu soud konstatoval jeji urceni na zikladé znaleckého posudku ¢. 913/43/
2003 ze dne 17. 2. 2003 vypracovaného Ing. Vaclavem Zvétinou, CSc. Za splnénou mél soud 1
podminku podle ¢l. II. odst. 5 Smlouvy o budouci smlouvé kupni, kdyz ze strany zalobkyné byla
slozena castka ve vysi 2 000 000 K¢ do advokatni tschovy s tim, Ze tato ¢astka se jiz dostala do
dispozice JUDr. [jméno] [pifjmeni] a dalsi ¢astka ve vysi 500 000 K¢, ktera nebyla dosud
vyplacena, byla rovnéz slozena do advokatni uschovy. Z uvedeného skutkového stavu pfijal soud
prvniho stupné zavér o tom, ze byly splnény podminky podle ¢l. II Smlouvy o smlouvé budouci
kupni a pfipadné zmény okolnosti po 30. 9. 2004 (tj. po dni, kdy vznikla povinnost uzaviit kupni
smlouvu), pfedev$im pak vymaz zastavnitho prava spravce dané ¢i zména hodnoty pfedmétné
nemovitosti, nemohou byt pro danou véc relevantni. Povinnost uzaviit kupni smlouvu zalovany
nesplnil.

7. V dals$i ¢asti odavodnéni se soud zabyval tim, zda jednani statutarnfho organu Zalovaného,
ktery byl z funkce odvolan, zavazuje pravnickou osobu, tj. zalovaného. Pfi posouzeni této
problematiky vysel ze zjisténého skutkového stavu véci a odkazal i na pravn{ upravu, podle které
postupoval a v jejimz smyslu poucil zalovaného podle § 118a odst. 1 a 3 o. s. f., aby doplnil
tvrzeni o tom, ze zalobci byla znama skutecnost, ze JUDr. [pfijmeni| [pfijmeni] neni opravnén
jednat za zalovanc¢ho, a ze byl z funkce jednatele odvolan v roce 1997 a jim uvedené osoby,
vcéetn¢ jednatele zalobce, se snazili toto rozhodnuti jediného spolecnika zvratit a zaroven oddalit
zapis této skute¢nosti do piislusného obchodniho rejstitku. Zalovany navrhl fadu listinnjch
dakazi a podal navrh na vypovéd svédku ([titul]. [jméno] [pffjmeni], [jméno| [pifjmeni]). Soud
doplnil dokazovani v navrzeném rozsahu. Uzaviel skutkovy stav projednavané veéci a piijal
nasledujici zavéry: JUDr. [jméno] [jméno] v minulosti zastupoval [jméno] [pfijmeni| - spravce
konkursni podstaty spolecnosti, na jejiz majetek byl v roce 1995 prohlasen konkurs. Jednalo se o
matefskou spolecnost zalovaného a i dalsich spolec¢nosti (mj. Auto Helbig Marianské Lazné s.r.o.
- nyn{ Silver Source s.r.0. ¢i Gebrider spol. s r.0.). Z povéfeni spravee se snazil o zpenézeni
obchodnich podilt, kterymi dpadce disponoval. Vétsinovym vlastnikem zalovaného byl prave
upadce spolu s mensinovym vlastnikem [titul]. [jméno] [pfijmeni]. Z uvedeného vzesly spory
uvnitt spolecnosti zalovaného, které vedly k tomu, ze [titul]. [jméno| [pffjmeni] odstoupil z
funkce jednatele spolec¢nosti a na jeho misto byl dosazen JUDr. [obec] Prochazka. [titul]. [jméno]
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[pifjmeni] jako spole¢nik Zalovaného se rozhodl odvolat JUDr. [jméno| [pfijmeni] z funkce
jednatele Zalovaného. Tyto skutecnosti musely byt znamy JUDr. [jméno| [jméno], [jméno]
[pfijmeni] a [jméno] [ptijmeni], kdyz bylo zjisténo, Ze jmenovani se znaji a JUDr. [jméno| [jméno]
zastupoval oba dalsi jmenované v fizenich vyplyvajicich z danych sport. Stejné tak bylo JUDr.
[jméno] [jméno] znamo, ze v dusledku prohlaseni konkursu zanikla Gcast dpadce u Zalovaného
(rozhodnut{ z roku 2003) a podil tohoto zahrani¢niho spoleénika se stal volnym. Upadce nemohl
tak jiz realizovat sva prava a prevod obchodniho podilu tak nebyl mozny. K pfevodu obchodniho
podilu ani k pozemku nedoslo v dusledku obrany mensinového vlastnika [titul]. [jméno]
[pfijmenti] a rejstifkovych soudu. Jina situace byla ve spolecnosti Auto Helbig Marianské Lazné
s.r.o0. (nyni Silver Source s.r.0.). Vsichni jmenovani tj, JUDr. [jméno] [jméno], [jméno] [pifjmeni] a
[jméno] [pifjmeni] znali poméry u zalovaného a tito se pokusili ovladnout zalovaného s tim, ze
obchodni podil Zalovaného mél byt pfeveden na [jméno| [pfijmeni] a nasledné na [jméno]
[pfijmeni]. Kdyz k tomu nedoslo, vyuzili jmenovani svého vlivu v zalovaném a dale vlivu JUDr.
[jméno| [jméno], kdyz tento z pozice zastupce spravce konkursni podstaty instruoval JUDr.
[jméno] [piijmeni], aby uzaviel smlouvu o budouci smlouvé kupni se spolecnosti INTERSHOP
s.r.0., zastoupenou [jméno| [pifjmeni]. Urcoval i pfedmétnou kupni cenu. JUDr. [obec]
[anonymizovano| byl rovnéz honorovan za vykon funkce jednatele zalovaného [pifjmeni] [jméno]
[[méno| jako spravcem konkursni podstaty. Z uvedeného soud prvniho stupné dovodil, ze
jmenované osoby nejsou osoby cizi. [jméno] [ptijmeni] se svym otcem spolupracoval, JUDr.
[[méno] [jméno] znal a lze si jen stézi pfedstavit, ze tak zasadni kroky ohledné¢ majetku spolu
jmenovani nekonzultovali. Jmenovani nejsou osobami cizimi, resp. védéli o pomérech
zalovaného, tedy o sporech uvnitf spolec¢nosti zalovaného. Postup, ktery zvolili, lze oznacit za
ucelovy, kdyz snahou osob bylo ziskat obchodni podil v zalovaném a tedy i majetek zalovaného,
tj. pfedmétny pozemek V této souvislosti nelze piehlédnout, ze 19. 2. 2003 byl zamitnut navrh na
zapis vétsinového vlastnika [jméno] [pfijmeni]. Thned poté byla dne 24. 2. 2003 uzaviena smlouva
o budouci smlouvé kupni mezi zalobcem zastoupenym [jméno| [pifjmeni] a zalovanym
zastoupenych JUDr. [jméno| [pifjmeni], ktery vSak byl jiz v roce 1997 odvolan z funkce jednatele,
pficemz o tomto védél, kdyz prostrednictvim JUDr. [jméno] [jméno] napadl usneseni{ valné
hromady. Jednotlivé kroky jmenovanych na sebe logicky i ¢asové navazuji a je z nich zfejmé, ze
jednaji ve shodé a vzajemné koordinaci. V neposledni fadé nelze pfehlédnout ani snahu pfevést
cast predmétného pozemku na JUDr. [jméno| [jméno], poté co rozsudek o nahrazeni projevu
vule nebyl pravomocny s odkazem na to, ze JUDr. [pifjmeni] [pfijmeni] nebyl opravnén
v soudnim fizen{ zastupovat zalovaného.

8. Zavér soudu proto vyznél ve prospéch zalovaného, ktery dostal své dukazni povinnosti
s ohledem na prokazané okolnosti prolamujici presumpci dobré viry zalobce ve spravnost zapisu
ve vefejny rejstiik, kdyz v fizeni byly prokazany skutecnosti, na zaklad¢ jichz lze s velkou mirou
pravdépodobnosti hranicici s jistotou ucinit zavér o tom, ze zalobce v dobé uzavieni smlouvy o
budouci smlouvé kupni a jejich dodatkd byl seznamen s poméry zalovaného, tj. se skutecnosti, ze
JUDr. [pifjmeni] [pifjmeni] neni opravnén za zalované¢ho v této véci jednat. Proto soud Zalobu
v celém rozsahu zamitl. O nakladech fizeni rozhodl ve prospéch uspésného zalovaného podle §
142 odst. 1 o. s. 1.

9. Zalobce se proti rozsudku vcas odvolal. Ucinil tak nejprve blanketnim odvolanim, které
nasledné oduvodnil. V podaném odvolani nejprve akcentuje zavér soudu o tom, ze byly shledany
soudem prvniho stupné vsechny atributy povinnosti tvrzeni a dukazni ohledné uzavieni Smlouvy
o uzavien{ budouci kupni smlouvy, pokud jde o obsah smlouvy a s timto zavérem se plné
ztotoznil. Zpochybnil zavér soudu o tom, ze JUDr. [pifjmeni] [pffjmeni] nebyl opravnén za
zalovan¢ho jednat. Nejprve se vénoval obsahu vyslechu [titul]. [jméno] [pffjmeni], ktery byl
proveden na zaklad¢ zavert zrusovaciho usneseni v pofadi druhého rozsudku soudu prvniho
stupné soudem odvolacim. Vyslech mél podle tvrzeni zalovaného prokazat, ze [titul] [jméno]
[pfijmeni] sdélil v rozhodné dobé (2003) statutarnimu zastupci zalobce [pffjmeni] [jméno]
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[pifjmeni], Ze JUDr. [pfijmeni] [piffjmeni] neni opravnénym zastupce (jednatelem) zalovaného.
Dukaz na vyslech [titul]. [jméno] [pfijmeni| vyplynul z vyslechu JUDr. [jméno] [pffjmeni] pfitele a
spolupracovnika [titul]. [jméno] [pfijmeni] a otce [jméno] [pifjmeni], kterd je 75% spolecnikem
zalované spole¢nosti. Z tohoto pohledu zalobce zpochybnuje duvéryhodnost svédka a odkazuje 1
na priabéh vyslechu jmenovaného, kdy ze strany Zalovaného nebyla polozena otazka, zda [titul].
[jméno| [pfijmeni] mél ddajné seznamit statutarni organ zalobce s tim, ze JUDr. [pfifjmeni]
[pfijmeni] neni opravnénym zastupcem zalovaného. Sam svédek takovou skute¢nost vyslovné
nepotvrdil. Z tohoto thlu pohledu vnima zalobce rozhodnuti soudu jako pfekvapivé. Pokud jde
o zavér soudu prvniho stupné o dobré vife, v odiivodnéni nebylo uvedeno, kdy konkrétné a
jakym konkrétnim zptisobem se m¢él statutarni zastupce zalobce [pffjmeni| [jméno]| [pfijmeni]
dozveédét od jakékoliv tieti osoby ([titul]. [piijmeni], [pfijmeni]| [pffjmeni] a dalsi) o tom, Zze JUDr.
[pfijmeni] |[pffjmeni] neni opravnénym zastupcem zalovaného, kdyz byl v uvedené dobé az do
samého zavéru roku 2006 zapsanym jednatelem Zzalovaného. Soud prvnfho stupné uvedl
k tomuto problému fadu hypotéz. Jedna se o casti odivodnéni, které jsou v odvolani citovany.
Zalobce k jednotlivim ¢astem predklada odvolacimu soudu svij nahled. Rozsudek je hodnocen
jako nepfezkoumatelny. Naopak je to zalobce, ktery uvedl, Ze postup zalovaného, ktery nechal
fadu let zapsaného v obchodnim rejstitku JUDr. [jméno] [pffjmeni] jako jednatele zalovaného,
pfestoze jim jiz nebyl, byl dmyslnym jednanim se zamérem v budoucnu zpochybnit pravni
jednani JUDr. [jméno] [pfijmeni]. Pro Zalobce a ani pro soud neexistovala realnd moznost jak
zjistit, ze JUDr. [ptijmeni] [pffjmeni] byl z pozice jednatele zalovaného odvolan a nema opravneéni
za zalovaného jednat. Poukazano bylo i na nesoulad zapsaného sidla se skutecnosti. Uvedené
svédéf o nepoctivém umyslu zalovaného podle § 265 obch. zak. Zalobce odkazuje i na skute¢nost
tvrzeného prodeje predmétného pozemku (jak vyplynulo v fizeni u Okresniho soudu pro Prahu
zapad sp. zn. 18 C 48/2018). Zalobce se domniva, Ze z toho dévodu jiz zahraniéni spoleénik
nepenézity vklad do spole¢nosti nevlozil, uvolnény obchodni podil zahrani¢nitho spole¢nika
pfevedla zalovana na [titul]. [jméno] [pfijmeni| v roce 2015 a ten nasledné v roce 2018 obchodni
podil ve vysi 80 % prevedl dile za cenu ve vysi 1 K¢. Je tedy zfejmé, ze zalovana nema zadny
majetek nebot’ pfedmétny pozemek je prodan a zahrani¢ni spolecnik do spolec¢nosti svuj
nepenézity vklad nevlozil. Zajem o ovladnuti Zalovaného tak mél pfedevsim [titul]. [pffjmeni] a
nikoli Zalobce. Zalobce se domniva, e soud se nechal ovlivnit zavéry Krajského soudu v Praze
pfijaté v fizeni pod sp. zn. 22 Co 112/2022. Takto procesné postupovat nelze. Lze vychizet
pouze ze skuteénosti zjisténych v konkrétnim fizeni. Zalobce je v podaném odvolani shrnuje. V
zavéru podaného odvolani Zzalobce poukazuje na délku fizeni a rozhodnuti Nejvysstho soudu sp.
zn 23 Cdo 2869/2009 ze dne 23. 3. 2010. Navrhl zménu napadeného rozsudku, piipadné jeho

zrusen{ a vraceni véci soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.
10. Zalovany se k odvolani zalobce pisemné nevyjadfil.

11. Vrchni soud v Praze, jako soud odvolaci, pfezkoumal napadené rozhodnuti dle § 212 a § 212a
a {214 odst. 1 o. s. 1.

12. Pii pfezkoumani rozsudku soudu prvniho stupné vychazel odvolaci soud z obsahu spisu ve
spojeni se skutkovymi zjisténi soudu.

13. Soud prvniho stupné provedl zjisténi zejména z uplného vypisu z obchodniho rejstiiku
veden¢ho Meéstskym soudem v Praze v oddilu C vlozka 14042, vlozka 19213, Smlouvou o
budouci kupni smlouve ze dne 24. 2. 2003 ve spojeni s dodatkem ze dne 14. 11. 2003 a dodatkem
ze dne 2. 7. 2004, vyzvou k uzavieni kupni smlouvy ze dne 16. 6. 2004 ve spojeni se zpravou o
pfenosu ze dne 17. 6. 2004, vyzvou ze dne 29. 9. 2004 ve spojeni se zpravou o pfenosu ze dne
29.9. 2004, dopisem ze dne 30. 9. 2004, vypisem z katastru nemovitosti vedeného Katastralnim
ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - zapad na LV 1165 pro okres Praha -
zapad, obec Rudna katastralni dzemi Dusniky u Rudné, rozsudkem Okresntho soudu Praha -
zapad ze dne 29. 11. 2021, ¢.j. 18 C 48 / 2018 -211 ve spojeni s rozsudkem Krajského soudu v
Praze ze dne 13. 9. 2022, ¢. j. 22 Co 112/2022-262, smlouvou o uschoveé ze dne 7. 4. 20006 a
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smlouvou o uschové ze dne 9.12.2004, znaleckym posudkem ¢ 913/43/ 2003 ze dne
17. 3. 2003, vyslechem JUDr. [jméno] [pfijmeni]. Po zruseni véci usnesenim odvolaciho soudu
doplnil soud prvnfho stupné dokazovani a provedl zjisténi zejména z usneseni Méstského soudu
v Praze ze dne 19. 2. 2003, ¢. j. F10609/2003, C 14042 ve spojeni s usnesenim Vrchniho soudu
ze dne 29. 8. 2003, ¢. j. 14 Cmo 145/2003-176, navrhu na vydani pfedbézného opatieni, smluv o
pfevodu obchodniho podilu, vyslechu Ing. [jméno] [pfijmeni] a vyslechu [jméno] [pifjmeni].

14. Odvolaci soud se nejprve zabyval zavérem soudu prvniho stupné o tom, ze Smlouva o
budouci smlouvé kupni odpovidala pfedepsané pravni upravé a tim, zda byly splnény
pfedpoklady pro uzavfeni kupni smlouvy podle sjednanych atributid ve Smlouvé o smlouvé
budouci a dale zavérem soudu o tom, zda jednani statutirntho organu zalovaného zavazuje
pravnickou osobu, tedy zalovaného.

15. Odvolaci soud se ztotoznil s oznacenou pravni Gpravou, podle které soud prvniho stupné
postupoval.

16. Spravné bylo odkazano na to, ze vzhledem k datu uzavieni Smlouvy o budouci kupni
smlouvé se pravni vztah fidi upravou platnou do 31. 12. 2013 s odkazem na § 3028 o. z. a na
upravu obchodniho zakoniku a obcanského zakoniku.

17. Zejména tedy na § 289 odst. 1, 2 z. ¢. 513/1991 Sb. obchodniho zakoniku (dale jen obch.
zak.), podle kterého se smlouvou o uzavieni budouci smlouvy se zavazuje jedna nebo obé
smluvni strany uzaviit ve stanovené dobé¢ budouci smlouvu s pfedmétem plnéni, jenz je urcen
alesponl obecnym zpusobem. Smlouva vyzaduje pisemnou formu. Dale na § 290 obecné apravy z.
¢. 40/1964 Sb. obc¢anského zakoniku, podle kterého platilo, Ze zavazana strana je povinna uzavfit
smlouvu bez zbytecného odkladu poté, kdy k tomu byla vyzvana opravnénou stranou v souladu
se smlouvou o uzavieni budouci smlouvy. Nesplni-li zavazana strana zavazek uzavifit smlouvy,
muze opravnéna strana pozadovat, aby obsah smlouvy urcil soud nebo osoba urcena ve smlouveé
anebo muze pozadovat nahradu skody zptsobené ji porusenim zavazku uzaviit smlouvu. Narok
na nahradu skody vedle urceni obsahu smlouvy muze opravnéna strana pozadovat pouze
v piipad¢, kdy zavazana strana neopravnéné odmitla jednat o uzavieni smlouvy. Podle § 13 odst.
1, 2 obch. zik. platilo, ze je-li podnikatelem fyzicka osoba, jedna osobné nebo za ni jedna
zastupce. Pravnicka osoba jedna statutarnim organem nebo za ni jedna zastupce. Ustanoveni
tohoto zakona o jednotlivych obchodnich spolecnostech a druzstvu urcuji statutarni organ, jehoz
jednani je jednanim podnikatele. Dle odst. 5 tohoto ustanoveni je-li podnikatelem pravnicka
osoba, je vazana vuci tfetim osobam jednanim uskutecnénym jejim statutarnim organem nebo
likvidatorem, i1 kdyz pfekrocil rozsah jejtho pfedmétu podnikani, ledaze jde o jednani, které
pfekracuje pusobnost, kterou tomuto organu svéfuje nebo dovoluje svéfit zakon. Podle § 133
odst. 1, 2 obch. zak. statutarnim organem spolecnosti je jeden nebo vice jednatelt. Je-li jednatela
vice, je opravnén jednat jménem spolecnosti kazdy z nich samostatné, nestanovi-li spolecenska
smlouva nebo stanovy jinak. Omezit jednatelska opravnéni muize pouze spolecenska smlouva,
stanovy nebo valna hromada. Takové omezeni je vSak vuci tfetim osobam neucinné. Podle § 29
odst. 1, 2 obch. zak. proti tomu, kdo jedna v duvéfe v zapis v obchodnim rejstifku, nemuze ten,
jehoz se takovy zapis tyka, namitat, Zze tento zapis neodpovida skutecnosti. Skutec¢nosti zapsané
do obchodniho rejstifku jsou ucinné vuci kazdému ode dne jejich zvefejnéni, ledaze zapsana
osoba prokaze, ze tfeti osob¢ bylo provedeni zapisu znamo diive.

18. Odvolaci soud se ztotoznil se zavéry soudu prvniho stupné o tom, ze mezi ucastniky byla dne
24.3.2003 uzaviena Smlouva o budouci smlouvé kupni podle § 298 obch. zak. Termin pro
uzavieni kupni smlouvy byl sjednan do 31. 12. 2003 a prodlouzen dodatkem ze dne 14. 11. 2003
do 30. 6. 2001 a dodatkem ze dne 2.7.2004 do 30. 9. 2004 Kupni smlouva nebyla nikdy uzaviena.
K uzavieni smlouvy byla Zzalovana opakované vyzyvana (jednalo se vyzvu ze dne 16. 6. 2004 a
vyzvu ze dne 29.9.2004). Vyse kupni ceny byla stanovena castkou 2 500 000 K¢ podle
znaleckého posudku ¢. 913/43/ 2003 ze dne 17. 3. 2003 vypracovaného znalcem Ing. Viclavem
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Zvétinou, CSc. Odvolaci soud se ztotoznil se soudem prvntho stupné i v jeho zavéru o tom, ze
byla splnéna podminka podle ¢l. II odst. 5 Smlouvy o smlouvé budouci a ¢astka byla slozena do
advokatni uschovy. Pokud jde o skutec¢nost zapisu pohledavek a zastavnich prav, jak se podavaji
z vypisu z katastralnfho ufadu soud prvniho stupné spravné uzavfel, Ze od vkladu zastavnfho
prava do katastru nemovitost se jedna o totéz zastavni pravo, vedené pod toutéz polozkou zmén,
doslo pouze ke zméné v uvedeni castky zajistovaného dluhu v podobé tuzemské namisto cizi
mény a osoby zastavniho véfitele. Pokud jde o nastalé zmény v zastavnich pravech, kdy doslo
k vymazu zastavniho prava spravce dané, toto bylo vymazano az v prubc¢hu nasledujicich let. V
této souvislosti bylo pfi zavérech soudu vychazeno spravné z judikatury Nejvyssiho soudu, podle
které plati, Ze zména okolnosti muze zpusobit zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci
pouze tehdy, jestlize k nému doslo v obdobi od uzavieni smlouvy do uplynuti doby, do niz méla
byt smlouva uzaviena, pozdé¢jsi zména okolnosti, zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci
jiz nema.

19. Ze viech uvedenych divodi je proto spravny zavér soudu prvnfho stupné, Ze Smlouva o
budouci kupni smlouvé obsahovala vsechny potfebné, zakonem pfedepsané nalezitosti a zména
okolnosti po datu 30.9.2004 nemuze mit za dusledek zanik zavazku ze smlouvy o smlouve
budouci.

20. Tento zavér je zavérem spravnym a nebroji proti nému navic ani zalobce v podaném
odvolani.

21. Odvolaci soud se dale zabyval dalsim okruhem spornych otazek, a to tim, zda jednan{ JUDr.
[jméno| [pffjmeni] (ktery ve véci uzavieni Smlouvy o budouci kupni smlouvé jednal za
zalovaného) zavazuje zalovaného jako pravnickou osobu. Tato skutecnost byla zjistovana
s ohledem na to, ze Smlouva o budouci kupni smlouvé byla uzaviena dne 24. 3. 2003 ve znéni
dodatkti ze dne 14.11.2004 a dodatku ze dne 2.7.2004 JUDr. [pffjmeni| [pffjmeni], podle
uplného vypisu z obchodntho rejstitku, byl jako jednatel zapsan dne 13. 1. 1997 s dnem vzniku
funkce 6. 6. 1995 a vymazan s datem zaniku funkce 13. 1. 1997 dne 30. 12. 2006.

22. Na misté bylo tedy podle shora jiz uvedené pravni upravy zjisténi o tom, zda zalobce jako
druha strana smlouvy o smlouvé budouci védéla, Zze v dobé uzavirani smluvnfho procesu
v rozmezi doby od 24.3.2003 do 2.7.2004, kdy za zalovaného jednala s]JUDr. [jméno]
[pfijment], Ze jmenovany byl odvolan z funkce jednatele ke dni 13. 1. 1997 ¢i zda ji tato informace
nebyla zndma a jednal tedy v davéte v zapis v obchodnim rejstfiku.

23. Soud prvniho stupné uzavfel, Ze strana zalobce takovou informaci meéla, kdyz Zzalovany
navrzenymi dukazy prolomil presumpci dobré viry zalobce ve spravnost zapisu ve vefejném
rejstifku. Tento zavér soud ucinil s konstatovanim velké miry pravdépodobnosti hranicic
s jistotou a konstatoval, ze v dob¢ uzavieni Smlouvy o budouci kupni smlouve ve znéni jejich
dodatku a v dobé vzniku povinnosti uzaviit kupni smlouvu, byl Zalobce seznimen s pomeéry
zalovaného, tj. se skutecnosti, ze JUDr. [pffjmeni] [pfijmeni] neni opravnén za zalovaného v dané
véci jednat.

24. Odvolaci soud se s timto zavérem plné ztotoznil. Za zcela spravnad povazuje zjisténi soudu
v rozsahu potfebném k posouzeni této otazky.

25. Pokud jde o pravni posouzeni této problematiky, soud prvnfho stupné spravné vychazel z §
33 ob¢. zak. ve spojeni s § 29 obch. zak., podle kterého platilo, ze proti tomu, kdo jedna v davéfe
v zapis v obchodnim rejstiftku, nemuze ten, jehoz se takovy zapis tyka, namitat, Ze tento zapis
neodpovida skutecnosti. Skutecnosti zapsané do obchodniho rejstitku jsou ucinné vaci kazdému
ode dne jejich zvefejnéni, ledaze zapsana osoba prokaze, ze tfeti osobé bylo provedeni zapisu
znamo difve.

26. V fizeni bylo spolehlive zjisténo, ze JUDr. [pifjmeni] [pfijmeni], ktery ve véci uzavieni
Smlouvy o budouci kupni smlouvé ze dne 24. 2. 2003 a jejich dodatka ze dne 14. 11. 2003 a ze
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dne 2. 7. 2004 jednal za zalovaného na pozici jednatele spolecnosti, byl jako jednatel spole¢nosti
zapsan v obchodnim rejstifku od 13. 1. 1997 se dnem vzniku funkce 6. 6. 1995 a vymazan dne
30. 12. 2006 se dne zaniku funkce 13.1.1997. Tedy v dobé¢ podpisu pfedmétnych smluvnich
dokumentt byl zapsan v obchodnim rejstiiku jako jednatel spolec¢nosti, pfestoze byl ke dni
13. 1. 1997 odvolan.

27. Odvolaci soud odkazuje na soudem zjistény skutkovy stav, ze kterého vychazel pfi posouzeni
této skutecnosti, tedy skutecnosti o tom, zda zalobce byl pfi uzavirani shodnych dokumenta
v dobré vife v zapis v obchodnim rejstiiku. V této souvislosti byl 1 zalovany poucen podle § 118a
odst. 1 a 3 o. s. f., Ze je na ném aby prokazal, ze zalobci byla skutec¢nost o tom, ze jmenovany
JUDr. [piijmeni] [pffjmeni] neni opravnén jednat za zalovaného, znama.

28. Odvolaci soud se pfedevsim ztotoznil soudem prvniho stupné v jeho zjisténich o tom, ze zde
existovalo vice spolec¢nosti, které vzajemné kooperovaly. Jednalo se zde o zahrani¢ni spolecnost,
na jejiz majetek byl prohlasen v roce 1995 konkurs, a ktera byla matefskou spole¢nosti ve vztahu
k zalovanému a dale i k dalsim spolecnikiim, Auto Helbich Marianské lazné s.r.o. (nyni Silver
Source s.r.0.) nebo [ptijmeni] [pfijmeni] spol. s r.o. Za spravce konkursni podstaty jednal JUDr.
[[méno] [jméno], ktery se z povéfeni spravce snazil o zpenézeni obchodnich podila, kterymi
upadce disponoval. Vétsinovym vlastnikem Zalovaného byl upadce spolu s mensinovym
vlastnikem [titul]. [jméno] [pfijmeni]. Nastala situace vedla ke sportim, které vyustily v odstoupeni
[titul]. [jméno] [piijmeni] z funkce jednatele Zalovaného a jmenovani JUDr. [jméno] [piijmeni] na
tuto pozici a nasledné k odvolani JUDr. [jméno| [pffjmeni]. Soud konstatoval, ze uvedené
okolnosti musely byt znamy [jméno| [pffjmeni], stejn¢ jako [jméno] [pifjmeni] a JUDr. [jméno]
[jméno], kdyz tito se dlouha léta znali a jmenovany JUDr. [jméno] [jméno| zastupoval [jméno]
[ptijmeni] ve sporech vyplyvajicich z téchto vztaht. Odkazano bylo i na zmény v osob¢ vlastnika
obchodnich podila v jednotlivich spole¢nostech, stejné jako na okolnosti uzavieni Smlouvy o
budouci kupni smlouvé a povédomost [jméno] [pffjmeni] o odvolani [jméno] [pffjmeni] z funkce
jednatele.

29. Uvedené okolnosti postacuji k pfijeti zavéru o tom, ze JUDr. [jméno| [jméno], [jméno]
[pfijmeni], [jméno] [pifjmeni] a JUDr. [pifjmeni] [pfijmeni] se dobfe znali a okolnosti u
zalovaného jim museli byt znamy. Od véci neni odkaz soudu prvniho stupné na jednotlivé ukony
jmenovanych, kdyz byl dne 19. 2. 2003 zamitnut navrh na zapis nového vétsinového vlastnika
[[méno] [piijmeni], nato byla dne 24. 2. 2003 uzaviena Smlouva o budouci kupni smlouvé mezi
zalobcem zastoupenym [jméno] [ptijmeni] a zalovanym zastoupenym JUDr. [jméno| [pifjmeni],
ktery byl ale z funkce jednatele odvolan jiz v roce 1997 a musel tuto informaci mit, kdyz
prostfednictvim JUDr. [jméno] [jméno| napadl usneseni valné hromady. Soud prvniho stupné
ucinil logickou tvahu, se kterou se odvolaci soud plné ztotoznil, Ze jednotlivé kroky dotcenych
osob, véetné¢ [jméno] [pifjmeni], ktery Smlouvu o budouci kupni smlouvé za zalobce podepsal, na
sebe navazuji, jednak casové, tak 1 logicky. Vyplyva z nich souladné jednani jmenovanych.
Ptipomenut byl i rozsudek Okresntho soudu Praha - zipad vedeny pod sp. zn. 18 C 48/2011 ve
spojeni s rozsudkem Krajského soudu v Praze vedeny pod sp. zn. 22 Co 112/2022.

30. Ze vSech uvedenych divodu je spravny zavér soudu prvniho stupné o tom, ze zalovanému se
Y y ,

podafilo ustat dukazni povinnost k tvrzeni o tom, ze zalobce védél, Ze v dobé podpisu JUDr.

[piijmeni] [pfijmeni] neni opravnén za zalovaného jednat.

31. Pokud zalobce argumentoval piekvapivym rozhodnutim v jeho neprospéch ve spojeni
s nepfesvedcéivou vypovedi [titul]. [jméno] [piijmeni], pak takova argumentace neobstoji. Soud
prvaniho stupné ucinil svij zavér nejen na skute¢nostech zjisténych z vypovédi jmenovaného ale
pii propojeni se zjisténimi i z jinych dukazt, které tvoif ucelenou pfedstavu o skutkovém stavu
veéci. Nelze tedy ani pfisvedcit argumentaci zalobee o nepodlozenych hypotézach soudu prvniho
stupné. Pokud jde o pifpadné faze v zapisech obchodniho podilu zahrani¢niho spole¢nika
zalovaného po prohlaseni konkurzu, postup pfi vyplaté vypofadavsiho podilu ¢i dkonu [titul]



10 2 Cmo 191/2025

[jméno| [pfijmeni] nejedna se o skutecnosti, které by byly rozhodujici pro zavér o prokazani
prolomeni dobré viry na strané Zalobce v zapis do obchodniho rejstifku. Rozhodujici je, ze se
jmenovani znali a poméry u zalovaného jim musely byt znamy.

32. Obstat nemuze ani odkaz na to, ze zalovany neuvedl do souladu zapis v obchodnim rejstifku
se skutecnym stavem véci a nepozadal véas o vymaz JUDr. [jméno| [pfijmeni] v obchodniho
rejstifku. Takovy postup na strané¢ zalovaného nebyl jisté spravny, ale pro prokazani dobré viry
zalobce neni podstatny. Stejné jako dalsi nakladani s majetkem v podobé pfedmétného pozemku.

33. Pokud snad jde o nazor zalobce, Ze se soud prvniho stupné nechal ovlivnit skutkovymi
zjistenimi ze spisu Krajského soudu v Praze vedeného pod sp. zn. 22 Co 112/2022, pak takova
skute¢nost se z odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné nepodava, kdyz toto fizeni, je
zminovano v pfijatych zavérech pouze okrajove.

34. Neobstoji ani argumentace zminovanou délkou fizeni a odkazem na judikaturu Nejvyssiho
soudu Odvolaci soud je ve shodé, ze neni divodu zvyhodnovat tu smluvni stranu, ktera neni
ochotna plnit své zavazky. O takovou situaci se nejedna v projednavané véci, kdyz soud prvniho
stupné rozhodl na zakladé komplexné zjisténé¢ho skutkového stavu véci a odvolaci soud se s nim
ztotoznil.

35. Ze vsech vylozenych davodi odvolaci soud rozhodnuti soudu prvniho stupné dle § 219 o. s.
f. potvrdil.
36. O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1 a 142 odst. 1 o. s. f.

tak, jak je uvedeno ve vyroku tohoto rozsudku, kdyz v ramci odvolaciho fizeni byl zcela uspésny
zalovany, kterému naklady odvolaciho fizeni, o nichz by bylo tfeba rozhodnout, nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat dovolani do dvou meésict od jeho doruceni k Nejvyssimu soudu
CR prostednictvim soudu prvniho stupné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfesenf otazky
hmotného nebo procesniho prava, pfi 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 dovolaci m soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Nesplni-li povinny dobrovolné co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na vykon rozhodnuti.
Praha 17. bfezna 2026

JUDx. Ivana Wolfova
pfedsedkyné senatu



