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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné Mgr. Mileny Filingerové a
soudkyn JUDr. Evy Hodanové a Mgr. Katefiny Cerné ve véci

zalobkyné: PeluPro, s. 1. 0., ICO 03522326
sidlem Mickiewiczova 240/15, 160 00 Praha 6
zastoupena advokatkou JUDr. [jméno] [pifjmeni]
sidlem [adresa]
proti
zalovanému: [osobn{ udaje zalovaného]
bytem Jizni Pattaya, Chonburi, 325/89 Patayland Soi 3, Thajské kralovstvi
zastoupeny advokatem JUDr. [jméno] [ptijmeni]
sidlem Stépanska 653/17, 110 00 Praha 1
o zaplaceni castky 2072301 K¢ s pifsluSenstvim, k odvolani zalovaného proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 4. kvétna 2022, €. j. 73 Cm 54/2021-245
takto:
I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyrocich I. a II. potvrzuje.
II.  Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni k rukdm jeji pravni zastupkyné do tif dni od pravni
moci tohoto rozsudku nahradu nakladi odvolaciho fizeni ve vysi 40 946 K¢.
Odtivodnéni:

1. Soud prvniho stupné shora oznacenym rozsudkem ulozil Zalovanému zaplatit zalobkyni ¢astku
2072 301 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,5 % rocné ode dne 15.5.2019 do zaplaceni a
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nahradu naklada fizeni ve vy$i 386 539 K¢ a dale rozhodl, e Ceska republika nema pravo na
nahradu naklada fizeni. Své rozhodnuti odavodnil tim, ze zalobkyné se domahala zaplaceni
smluvni pokuty ve vysi 1 000 000 K¢ a nahrady gjmy ve vysi 1 072 301 K¢ na zakladé tvrzeni, ze
dne 13. 3. 2018 uzavtela se zalovanym dohodu o zaméru (déle jen,, Dohoda®) tykajici se akvizice
akci spolecnosti SCREWS & WIRE Lib¢ice a.s. (dale jen,, Spolecnost®), ktera vlastnila nemovité
véci specifikované v Dohodé tvofici mj. pramyslovy aredl v Libcicich nad Vltavou za cenu
90 000 000 K¢ (dale jen,, Transakce™). V ¢l. 6 Dohody sjednaly strany smluvni pokutu ve vysi
1 000 000 K¢ pro ptipad, ze zalovany porusi svou povinnost realizovat Transakci, resp. rozhodne
se nerealizovat Transakci. Po uzavieni Dohody Zalobkyné s Zalovanym absolvovala fadu jednan,
pficemz v dobré vife vychazela vstiic fad¢ jeho pozadavku, jez se odchylovaly od struktury
Transakce ujednané v Dohodé. Dne 23. 11. 2018 se konalo jednani, pfi némz byla zalobkyné
ujist’ovana zalovanym o jeho rozhodnuti uzaviit Transakci s modifikovanymi podminkami oproti
podminkam sjednanym v Dohod¢, pficemz zalobkyné vysla vstfic veskerym novym pozadavkam
zalovaného a nic nenasvédcovalo tomu, ze by se snad transakce dle pozménénych podminek
spocivajici v koupi domluvené ¢asti aredlu v [obec| prostfednictvim tzv.,, share dealu” nemcla
uskutecnit. Nasledné se Zalovany naprosto necekané¢ rozhodl ke konci roku 2018 Zadnou
Transakci se zalobkyni nerealizovat. S ohledem na to zalobkyné Zada po Zalovanému uhradit téz
ujmu v podobé nakladt vynalozenych Zalobkyni v dusledku ubezpecovani ze strany zalovaného o
jeho opravdovém zajmu uzaviit Transakci s modifikovanymi podminkami a zpusobené ji
jednanim zalovaného spocivajicim v ukonceni jednani, nenaplnéni dohodnutych krokua pii
realizaci Transakce a neuzavieni smlouvy s zalobkyni na posledni chvili pfed podpisem v situaci,
kdy zalobkyné akceptovala pozadavky zalovaného. Naklady cini celkem 1 072 301 K¢ a spocivaji
ve vydajich na jednani s zalovanym, piipravu dokumentace a na sluzby poskytnuté pro ucely
realizace Transakce s pozménénymi parametry, které vynalozila zalobkyné v dusledku uprav
podminek Transakce dojednanych v Dohodé, sliba zalovaného a dohody na jednani konaném
23.11. 2018.

2. Zalovan;’r navrhnul zamitnut Zaloby. Uvedl, Ze Transakce, jak byla popsana v Dohodé¢, byla
nahrazena uplné novym schématem vychazejicim z koncepce, ze zalobkyné ziska od Spolecnosti
namisto akcii uréité nemovitosti, a to tak, ze Spolecnost zalozi Ctyfi pravnické osoby, na néz
pfevede urcitou ¢ast svého nemovitého majetku a zalobkyné poté zakoupi od Spole¢nosti podily
ve dvou pravnickych osobach a ziskd opci na podily ve tfeti pravnické osobé. Z puvodni
Transakce, jak byla popsana v Dohodé¢, tak dle Zalovaného nic nezustalo a prakticky veskerd
ustanoveni Dohody, pokud jiz nezanikla dffve plynutim casu, byla nahrazena sjednanim Minutes
z 23.11.2018. Zaplaceni smluvni pokuty lze vazat jen na poruseni smluvnich povinnosti
konkrétni smluvni strany. Pokud tyto byly nahrazeny smluvnimi povinnostmi jinymi, resp.
v daném pifpad¢ smluvnimi povinnostmi jiné pravnické osoby, pak dle zalovaného i zavazek
k zaplaceni smluvni pokuty zanikl. Dale Zalovany poukazoval na to, ze je tfeba zkoumat
chronologii vzniku jednotlivych prav a povinnosti a kdy se ktera ze stran dostala do prodleni.
Zalovany té2 tvrdil, ze mezi Dohodou sepsanou v ¢eském jazyce a ¢eskym piekladem dokumentu
Letter of Intent sepsanym v anglictiné jsou zavazné diskrepance a v kazdé jazykové verzi se
vyskytuji zavazné rozpory mezi ¢isly vyjadfenymi slovy a cislicemi. Dle Zalovaného zde tak
s ohledem na skutecnost, ze nebyla dohoda stran o tom, ktera jazykova verze ma pfednost ve
spojeni s tim, ze zalovany neovlada cesky jazyk, nebyla shodna vile stran ucinit pravn{ jednani
v podobé Dohody ¢i Letter of Intent, takze nemuze jit o platna pravni jednani.

3. Z provedeného dokazovani (vyslechem ucastnikt fizeni, vyslechem svédku [pifjmeni] [jméno]
[ptijmeni], [titul] [jméno] [pffjmeni|, MUDr. [jméno] [piijmeni] a Ing. [jméno] [piijmeni], vipisem
z obchodniho rejstiiku, dfedné oveéfenou kopil Dohody, dfednim prekladem Letter of Intent z
anglického do ceského jazyka, ptehledy faktur, fakturami ¢. 18/10/0032, ¢. 18/10/0041, ¢.
19/10/003, ¢. 2018, ¢. 2018 a ¢. 2018, historif pohybu na uétu zalobkyné, ufednim piekladem
dokumentu Minutes ze dne 23. 11. 2018, dopisem zalovaného ze dne 17. 12. 2018) soud prvniho
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stupné zjistil, ze zalobkyné méla zajem ziskat pro své podnikatelské zaméry nemovitosti v arealu
Sroubiren v [obec] ve vlastnictvi Spole¢nosti, jejimz jedingm akcionafem je zalovany a jejiz akcie
jsou zaknihovany v Ceské republice, a to prostfednictvim odkoupeni akcii od Zalovaného. Za
timto ucelem byla mezi ucastniky dne 13. 3. 2018 sepsana Dohoda. Jednani o uzavieni dohody
probihala v anglickém jazyce, Dohoda byla sepsana v ceském jazyce a soucasné byla pfelozena do
anglického jazyka jako Letter of Intent a oba dokumenty byly podepsiany. Mezi ucastniky
existovala minimalné konkludentni dohoda o tom, Ze pravné zavazna je ceska verze dokumentu.
Mezi obéma jazykovymi verzemi nejsou vyznamové (vécné) rozdily, vyskytuji se jen jisté chyby
v psani. Po sepsani Dohody probihala mezi ucastniky dalsi jednani o provadénych auditech a due
diligence. Pfrestoze v Dohodé sjednany termin pro dokonceni auditu (31. 5. 2018) nebyl dodrzen,
ucastnici pokracovali v dal$ich jednanich a doslo mezi nimi k dohodé¢ o posunuti terminu pro
vypracovan{ auditu. Audity byly dokonceny v nové urceném terminu a k projednani jejich
vysledkti doslo dne 23. 8.2018. Poté, co zalobkyné¢ zjistila, ze ptavodni struktura Transakce
spocivajici v nabyti akci je pro ni méné¢ vyhodna, jednali Gcastnici o jeji zméné tak, aby byla
v aredlu Sroubaren zachovana vyroba dle pozadavku Zalovaného a soucasné, aby Zzalobkyné
mohla ziskat ¢ast arealu, o kterou méla zajem, a to cestou nabyti podilu v nove vzniklé odstépené
spole¢nosti. Tato jednan{ vyvrcholila dne 23. 11. 2018 osobnim jednanim, ze kterého byl pofizen
zapis v anglickém jazyce oznaceny jako Minutes, cesky Zapis z jednani. Ucastnici se nedohodli na
jednani dne 23. 11. 2018 ani nikdy pfedtim na zruseni Dohody ¢i na jejim nahrazeni obsahem
Minutes & jinm ujednanim, s vyjimkou posunuti terminu pro vypracovani auditu. Zalovany
nebyl pfi jednani dne 23. 11. 2018 pod zadnym pravné vyznamnym natlakem, béhem jednani se
radil s Ing. [jméno] [pfijmeni], kdy za ucelem téchto porad méli dokonce k dispozici separatni
mistnost. V nckterych otazkach zalovany rady Ing. [piffjmeni] nevyslysel a rozhodoval se podle
své pozice akcionafe. Na jednani dne 23. 11. 2018 se ucastnici finalné dohodli na nové struktute
Transakce, kdy od Spole¢nosti se mély odstépit tii nové spolecnosti, pficemz na kazdou z nich
méla piejit ¢ast nemovitého majetku Spoleénosti. Zalobkyné méla odkoupit akcie dvou novych
spole¢nosti a mit opci na nakup akii tieti spole¢nosti. Zalobkyné méla vypracovat navrh Term
Sheetu a pfedlozit jej zalovanému do 30. 11. 2018, ten pak mél byt dojednan a podepsan do
21.12. 2018 a na jeho zakladé méla byt uzaviena Smlouva budouci a pfipraven projekt rozdéleni.
Dokument oznaceny jako Term Sheet zalovany neobdrzel dne 23. 11. 2018, ale az pozdéji;
v dob¢ jednani takovy dokument neexistoval a nikdy nebyl Zalobkyni ani Zalovanym podepsan.
Dopisem ze 17.12. 2018 zalovany oznamil zalobkyni, ze se rozhodl, Ze ohledné prodeje casti
arealu uspofada vefejnou soutéz o nejvyhodnéjsi nabidku. Zalovany do nastoupeni koncentrace
fizeni neuvedl Zadny davod, pro ktery se rozhodl v dokonceni Transakce nepokracovat
zpusobem uvedenym v Zapisu, tj. sjednanim Term Sheetu a nasledné¢ Smlouvy budouci, timto
davodem vsak nebyl konflikt mezi zalobkyni a Ing. [jméno] [pfijmeni] ani obsah Term Sheetu.
Dne 10.5. 2019 byla zalovanému dorucena vyzva k zaplaceni smluvni pokuty 1 000 000 K¢
ujednané v Dohod¢é o zaméru a nahrady skody celkem 1 233 254,65 K¢ vzniklé v dasledku
vynaloZeni nakladi na pipravu Transakce za pozménénych podminek. Zalobkyné vynalozila
v souvislosti s piipravou Transakce dle podminek zménénych oproti Dohodé o zaméru na pravni
sluzby 340 250,35 K¢, na poradenstvi ohledné ekonomickych souvislosti rozdéleni transakce
127 050 K¢ a konecné na pfipravné prace spocivajici v zaméfeni budov a pozemku, zaméfent sitf,
projekéni prace, poradenskou cinnost, piipravu podkladd pro jednani a variantni provéfovaci
studie vyuzit{ celkem 605 000 K¢.

4. Takto zjistény skutkovy stav véci soud pravné posoudil podle ust. § 545, § 555 odst. 1, § 556
odst. 1 a 2, § 564 a § 2048 odst. 1 o. z. Dovodil pfedné s odkazem na ust. § 6 odst. 1 zakona ¢.
91/2012 Sb., o mezinirodnim privu soukromém, Ze ve véci je déna pravomoc soudi Ceské
republiky 1 pfislusnost Krajského soudu v Praze. Rozhodnym pravem ve véci je pak ¢eské pravo,
a to pro oba uplatnéné naroky, v souladu s ¢l. 4 odst. 3 nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(ES) & 593/2008 ze dne 17. ¢ervna 2008 o pravu rozhodném pro smluvni zdvazkové vztahy (Rim
I) a ¢l. 4 odst. 1 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 864/2007 ze dne 11. 7. 2007 o
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pravu rozhodném pro mimosmluvni{ zavazkové vztahy (Rim IT). Po shrnuti obecnych vychodisek
interpretace pravnich jednani soud zduraznil, ze z Dohody plyne shodna vile stran ujednat
podminky pfipravy Transakce definované v ¢l 1 tak, Ze jejim pfedmétem je akvizice akcif
Spolecnosti, pficemz ¢l. 4 Dohody vyslovné pocital s moznymi zménami struktury Transakce
v pfipad¢, Zze v prabéhu auditu dojde zajemce ke zjiSténim, ktera odivodni, Ze pro zajemce bude
vyhodnéjsi jina struktura Transakce. Pro takovy pfipad se strany zavazaly v dobré vife jednat o
zméné struktury Transakce tak, aby zajemce mohl nabyt majetek Spolec¢nosti za cenu a za
obdobnych podminek, jako je pfedpokladano v Dohodé¢. Ujednani obsazené v ¢l. 6 Dohody soud
vyhodnotil jako platné ujednani o smluvni pokuté podle ust. § 2048 odst. 1 o. z., z n¢hoz vyplyva
povinnost zalovaného pro piipad, ze se rozhodne nerealizovat Transakci, ktera je pfedstavovana
povinnosti uzaviit Smlouvu o koupi akcif dle ¢l. 2, ptipadné jinou smlouvu odpovidajici zménéné
struktufe Transakce dle ¢l. 4, ktera povede k ziskani nemovitosti Spolec¢nosti zalobkyni, zaplatit
smluvni pokutu ve vysi 1 000 000 K¢ jako pausalni nahradu nakladu, které zajemce vynalozil na
¢innosti dle Dohody. Trvani zavazku zalovaného dokoncit Transakci a tedy ani trvani jeho
povinnosti uhradit smluvni pokutu nebylo ¢asové omezeno do 30. 6. 2018, tedy do doby, po
kterou dle ¢l. 6 Dohody trvala povinnost zalovaného jako pfevodce zdrzet se jednani s tfetimi
osobami o prodeji Spole¢nosti, akcif, majetku Spole¢nosti (¢i jeho ¢asti), jakoz i jeho nabizeni
tfetim osobam, a to pod sankci smluvni pokuty 1000000 K¢ Cl 6.1 a 6.2 Dohody o totiz
pfedstavuji dveé razné skutkové podstaty pro vznik povinnosti platit smluvni pokutu. Povinnost
realizovat Transakci, a to pfipadné i v pozménéné struktufe, zajisténa smluvni pokutou sjednanou
v ¢l. 6 Dohody tedy nezanikla v dasledku plynuti ¢asu, ani nedoslo k nahrazeni Dohody vcetné
ujednani o smluvni pokuté v ¢l. 6 jinym pravnim jednanim; sjednano bylo pouze prodlouzeni
lhiaty pro vypracovani auditu dle ¢l. 3 Dohody, v dasledku ¢ehoz se zalobkyné s vypracovanim
auditu nedostala do prodleni. I pokud by vsak k takovému prodleni na stran¢ zalobkyné doslo,
nijak by se nedotykalo povinnosti zalovaného platit smluvni pokutu dle ¢l. 6 Dohody. Na
platnost Dohody konecné nema vliv ani chyba v psani v ¢l 1 .2.2 spocivajici v tom, ze se
neshodujf slovy a ¢isly vyjadfené ddaje o maximalni vysi zvyseni ceny akcii o hodnotu pohledavky
Spolecnosti vuci prevodci. V této souvislosti odkazal soud na skute¢nost, ze Dohoda dle ¢l. 7
nezahrnuje veskeré podminky dokonceni Transakce a nadto jde o nespravnost pieklenutelnou
vykladem, kdyz ¢l. 1 .2.2 odkazuje na smlouvu o puijéce uzavienou mezi Spolecnosti a
ptevodcem, z niZ je vyse pohledavky snadno zjistitelna.

5. Soud uzaviel, ze jelikoz se zalovany rozhodl Transakei nerealizovat, lhostejno z jakého duvodu,
vznikla mu povinnost zaplatit zalobkyni smluvni pokutu ve vysi 1 000 000 K¢. Pokuta se stala
splatnou na zakladé¢ vyzvy zalobkyné podle ust. § 1958 odst. 2 o. z. Podle ust. § 1970 o. z. vznikla
zalovanému povinnost zaplatit rovnéz uroky z prodleni ve vysi dle § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013
Sb. Naroku zalobkyné¢ na zaplaceni ¢astky 1 000 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,5 % rocné
z ¢astky 1 000 000 K¢ ode dne 15. 5. 2019 do zaplaceni bylo proto vyhovéno.

6. Narok na zaplaceni ¢astky 1 072 301 K¢ soud pravné posoudil podle ustanoveni § 1728 odst. 1,
§ 1729 odst. 1 a 2, § 2010 a § 2011 o. z. Uved], ze v posuzované véci dospéla jednan{ ucastnika
dne 23.11. 2018 do bodu, kdy se jevilo jako velmi pravdépodobné, prakticky jisté, ze dojde
k realizaci Transakce za pozménénych podminek, kdy byly sjednany parametry takového
obchodu spocivajici v tom, Ze od Spolecnosti se odstépi nové spolecnosti vlastnici definovany
nemovity majetek, zalobkyneé poté koupi akcie dvou novych spolecnosti za ujednanou cenu a
soucasné ziska opci na nakup akcii tieti nové spole¢nosti po uplynuti sjednané doby. Zalovany
s takovymi parametry obchodu vyjadfil souhlas, kdyz podepsal Zapis. Jednanim zalovaného tak
bylo zalozeno duvodné ocekavani zalobkyné, Zze dojde k realizaci obchodu a tim i k ziskani
nemovitost{ vlastnénych Spolecnosti. Nasledné zalovany jednani ukoncil dopisem ze dne
17.12. 2018, pticemz az do nastoupeni ucinku koncentrace fizeni netvrdil zadny davod, jez by
mél byt soudem shledan spravedlivym, pro ukonceni jednani. Skutecnost, uvedena v dopise ze
dne 17.12. 2018, ze na né¢ho byl pfi jednani dne 23. 11. 2018 vyvijen velky tlak, pod kterym
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podepsal zaznam z jednani, byla provedenym dokazovanim vyvracena. Soud soucasné¢ neuvéfil
jeho vypovédi v tom sméru, ze divodem ukonceni jednani z jeho strany byl obsah Term Sheetu
¢i konflikt mezi Ing. [jméno| [pifjmeni] a zalobkyni. Shrnul, Ze Zalovany nemél spravedlivy davod
jednani s zalobkyni ukoncit, ani takovy davod v fizeni do nastoupeni ucinkt koncentrace fizeni
netvrdil. Nemohlo mu byt proto poskytnuto pouceni dle ustanoveni § 118a o. s. f. Na strané
zalobkyné vznikla $koda v podobé nakladi vynalozenych v souvislosti s pfipravou Transakce za
pozménénych podminek, specifikovanych v bodech 14 — 16 rozsudku. Jejich vyse nebyla
nepfiméfena povaze a rozsahu pfipravovaného obchodu, a nebyl proto davod k postupu dle §
1729 odst. 2 o. z. Pfi¢innou souvislost mezi protipravnim jednanim Zalovaného (ukonceni jednani
bez spravedlivého divodu za pfedchoziho zalozeni divodného ocekavani Zalobkyné, zZe
k realizaci Transakce za pozménénych podminek dojde) a vznikem skody v podobé vynalozenych
naklada shledal soud v tom, ze naklady byly vynaloZeny v souvislosti s pfipravou Transakce
s pozménénymi parametry, kdy v dasledku ukonceni jednani ze strany zalovaného nepfinesly
zalobkyni zadny uzitek. Zavinéni zalovaného ve vztahu k objektivni strance (protipravnimu
jednani, vzniku skody a pfi¢inné souvislosti mezi nimi) se dle § 2911 o. z. presumuje, Zzalovany
pak k vyvraceni této domnénky ni¢eho netvrdil. S ohledem na to, Ze jde o naklady vynalozené na
piipravu Transakce s parametry zménénymi oproti Dohodg¢, tyto nejsou kryty smluvni pokutou
dle ¢l. 6 Dohody. Soud proto uzavfel, Zze byly naplnény veskeré podminky odpovédnosti
zalovaného za dGjmu v podobé¢ nakladt vynalozenych zalobkyni a Zalovany je proto povinen
zalobkyni zaplatit ¢astku 1 072 301 K¢. Pohledavka zalobkyné se stala splatnou na zakladé vyzvy
dle § 1958 odst. 2 o. z., pficemz je bez vyznamu, ze ve vyzvé je uvedena vyssi ¢astka, podstatné
je, ze castka, jez je pfedmétem fizeni, je v ni zahrnuta. Podle ust. § 1970 o. z. je tak Zalovany
povinen platit zalobkyni i arok z prodleni ve vysi dle § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. Soud
proto zalobé vyhovél také ohledné pozadavku Zalobkyné na zaplaceni 1 072 301 K¢ s trokem z
prodleni ve vysi 8,5 % rocné z ¢astky 1 072 301 K¢ ode dne 15. 5. 2019 do zaplaceni.

7. O nahradé nakladu fizeni bylo rozhodnuto podle ust. § 142 odst. 1 o. s. f., nebot’ Zzalobkyné
m¢éla ve véci plny aspéch.

8. Zalovanjf podal proti rozsudku vcasné odvolani, v némz navrhl jeho zménu tak, aby byla
zaloba zamitnuta a byla mu pfiznana nahrada naklada fizeni. Podrobn¢ zrekapituloval jednotlivé
davody, na nichz soud prvniho stupné zalozil své rozhodnuti a obsahle polemizoval s jeho
skutkovymi zjisténimi i pravnimi zavéry. Soudu vytkl zejména to, ze nepfihlédl k jim tvrzenym
skute¢nostem a oznacenym dukazim a nespravné aplikoval zasadu koncentrace fizeni. Na jeho
vyzvu k oznaceni dikazi o tom, ze zde byla shodna vile stran zcela nahradit Dohodu sjednanim
Zapisu ze schuzky z 23. 11. 2018, reagoval zalovany oznacenim dikazt, véetné svého vyslechu.
Takové oznaceni dukazu,, se vztahuje i na koncentraci fizeni podle § 118b o. s. f., o které byli
ucastnici pozdéji soudem prvntho stupné pouceni a soud prvntho stupné porusil své povinnosti,
kdyz k tomuto tvrzeni zalovaného nepiihlédl.“ I pokud by Zalovany na tomto jednani ani pozdéji
neoznacil zadné dukazy, i v tomto pifipadé by jeho,, sporovani pravosti zapisu“ znamenalo jen
jeho stanovisko k tvrzenim protistrany, tudiz by se na n¢ho koncentrace fizeni nevztahovala.
Soud dale neprovedl dikaz dokumentem oznacenym jako Term Sheet (Seznam podminek)
s oduvodnénim, ze tvrzeni, jez mély tyto diukazni prostfedky prokazovat, byla Zalovanym
uplatnéna a7 poté, kdy nastala koncentrace fizeni. Zalovany namitl, Ze provedeni tohoto dikazu
se ukazalo procesné dulezitym zejména v souvislosti s vypoveédi statutarni zastupkyné zalobce.
Existence Term Sheet byla prokazana i pfilohou piislusné faktury advokatni kancelafe [ulice] a
Zacha, s. r.0. Neprovedenim tohoto dukazu zustal skutkovy stav véci nezjistény. Dale zalovany
namitl nespravnost zjisténi soudu prvniho stupné, ze mezi ucastniky byla uzavfena,, minimalné
konkludentni dohoda o tom, ze pravne zavazna je ¢eska verze dokumentu, tj. Dohoda® a odkazal
na své podani ze dne 21. 3. 2022. Soud se dale mél vyporadat s tim, jak mohl v Letter of Intent
vzniknout rozdil mezi ¢islovkou,, 21 000 000 K¢ a slovnim vyjadfenim,, devadesat miliont
korun ceskych®. Podle zalovaného jsou mezi Dohodou a Letter of Intent dal§i vyznamové
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(vécné) rozdily, pficemz na nékteré z nich poukazal ve svém podani ze dne 21. 3. 2022. Protoze
navrhy téchto dokumentt pfipravovala zalobkyné, jdou nesrovnalosti vytykané zalovanym k jeji
tizi. Konstatovan{ soudu, ze termin dokonceni auditu nebyl dodrzen, odporuje ¢l. 3 Dohody,
protoze to byla zalobkyné, kdo mél tento termin dodrzet a vzhledem k tomu, ze ho nedodrzela,
ocitla se v prodleni. Zalovany Zadny audit ani due diligence neprovadél, ani ho Zalobkyné o
provadéni auditu nikdy pisemné neinformovala, takze mu ani nebylo zfejmé, zda zalobkyné
dospéla k néjakym,, zjisténim, ktera oduvodni, Ze pro zdjemce bude vyhodnéjsi jina struktura
Transakce™ (podle ¢l. 4 Dohody), resp.,, zjisténim, ktera oduvodni, ze by pro Zajemce byla
vihodnéjif jina struktura Transakce® (podle ¢l. 4 Letter of Intent). Zalovany dale namitl, e ve
fakturach vystavenych [titul] [jméno] [pfijmeni] neni uvedeno, na zakladé¢ jakého pravniho titulu
byla pfedmétna ¢innost provadéna, kdy a v jakém rozsahu. Z provedenych dukazi nebylo mozné
dospét ke skutkovému zavéru, ze zalobce,, na piipravu Transakce dle podminek pozménénych
oproti Dohodé* vynalozil ¢astku 605 000 K¢, protoze ke zméné téchto podminek mohlo dojit — 1
podle tvrzeni zalobce — az dne
23.11. 2018, kdy byly podepsany Minutes, a az poté mohlo dojit na,, pfipravu Transakce®. Prvni
(nejvyssi) faktura Ing. [jméno] [pffjmeni] vsak byla vystavena dne 15.11.2018 a podle jeho
vypovédi se vztahovala na jeho cinnost v #jnu 2018, ¢imz se tento skutkovy zavér soudu prvniho
stupné vyvraci. Shodné vyhrady zalovany uplatnil téz ohledné faktury ¢. 201405 ze dne
8. 10. 2018 vystavené spolecnosti ATRET Consulting, s. r. o., s tim, ze svédecka vypoved
jednatele této spolecnosti vyslovné vyvraci skutkovy zavér soudu prvniho stupné, ze by se tato
spole¢nost ucastnila,, pfipravy Transakce dle podminek pozménénych oproti Dohodé o zaméru.*
Rovnéz ve vztahu k fakturam vystavenym spole¢nosti K a Zacha, s. r. o. ¢. 2018 ze dne
15.11. 2018 a ¢. 2018 ze dne 30. 11. 2018 uplatnil Zzalovany vyhradu, Zze z nich nebylo mozno
dospét k zavéru, ze zalobkyné z duvodu vyse uvedeného vynalozila naklady ve wvysi
340 250,35 K¢. Namitl dale, ze dcast na jednani s protistranou dne 23. 11. 2018 byla uctovana
dvakrat (nemluvé o komunikaci s néjakou,, Norou®, apod.). Zavér soudu prvniho stupné, ze se
ucastnici na jednani dne 23.11.2018 dohodli na nové struktufe Transakce, zaroven podle
odvolatele,, v riznych smérech neodpovida vysledkim dokazovani, a to zejména v tom, ze podle
posledniho odstavce Zapisu z jednani mély byt pfed uzavienim Smlouvy budouci dojednany a
podepsany podepsany Term Sheet. Z provedeného dokazovani vyplyva, ze takovy dokument
existoval a byl pfedmétem jednani dne 23. 11. 2018. Soud nevyhodnotil, zda doslo nebo nedoslo
ke zmén¢ obsahu Dohody a pokud se tak stalo, kdy k tomu doslo a jaky je jeji novy obsah, dale
nevyhodnotil, jakz vliv mélo prodleni zalobkyné s plnénim jejich smluvnich povinnosti na dalsi
provadéni Dohody a ignoroval skutecnost, ze podle bodu 4 Zaznamu z jednani byla Zzalobkyné
k zapoceti dalsi komunikace mezi ucastniky povinna predlozit Term Sheet do 30. listopadu 2018.
Na stran¢ zalobkyn¢ nemohlo dojit ke vzniku,, divodného ocekavani“, Zze jednani ucastnika
povedou ke sjednani smlouvy. I pokud by bylo prokazano, ze zalobkyné pfedlozila Zzalovanému
né¢jaky navrh, nebylo by jisté, zda by to odpovidalo tomu, co ucastnici povazovali za Term Sheet,
zejména kdyz Zalovany urcitou variantu Term Sheet na jednani konaném dne 28. 11. 2018 odmitl,
v dusledku ¢ehoz doslo k podpisu nezavazného Zaznamu. Za této situace je popfrenim vysledka
provedeného dokazovani, kdyz soud prvnfho stupné dospél ke skutkovému zavéru, ze se jevilo
jako velmi pravdépodobné (prakticky jisté), ze mezi nimi dojde k realizaci Transakce za
pozménénych podminek. Zalovany rovnéZ soudu vytkl nespravné pravni posouzeni obou
naroku.

9. Zalobkyné navrhla, aby byl napadeny rozsudek potvrzen a byla ji pfiznina néhrada nakladt
odvolactho fizeni. Uvedla, ze jedina relevantni obrana Zalovaného ve vztahu k niroku na
zaplaceni smluvni pokuty spocivala v tvrzeni, ze pfi jednani dne 23.11.2018 mecli tcastnici
udajné zcela nahradit Dohodu jinym ujednanim, a tudiz nemohl narok na smluvni pokutu
vzniknout. Tato argumentace byla zcela vyvracena provedenym dokazovanim, a to Zapisem z
jednani (Minutes) ve spojeni zejména se svédeckymi vypovéd'mi. Argumentace zalovaného se
nadto ukazala byt zcela ucelova a nelogickd. Kdyz se Zalovany branil naroku zalobkyné na
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smluvni pokutu, snazil se sporovat platnost Dohody, ale zaroven stavél svou procesni obranu na
Zapisu z jednani ze dne
23.11. 2018 (Minutes), kterym mélo tdajné dojit k nahrazeni Dohody. Soucasné vsak pii obrané
proti naroku na nahradu Gjmy z titulu pfedsmluvni odpovédnosti zacal zalovany zpochybniovat
pravost pravé Zapisu z jednani. Obou dokumenti se tedy Zzalovany opakované dovolaval a
soucasn¢ je zpochybnioval, podle toho, kterému z narokua uplatnénych Zalobou se pravé branil. K
naroku na nahradu 4jmy pfedstavované naklady vynalozenymi zalobkyni na uzavieni Transakce
s modifikovanymi podminkami zalobkyné poukazala na to, ze jednani ucastnikd prokazana
zejména vypoveéd'mi svédku 1 ucastnika vyustila v jednani uskutecnéné dne 23. 11. 2018 v sidle
pravni zastupkyné Zzalobkyné, pfi némz byla zalobkyné opét Zalovanym ujistovana o jeho
rozhodnutf uzaviit Transakci, pficemz zalobkyné vysla vstfic veskerym jeho novym pozadavkum.
Zalobkyné tak méla za to, Ze koupi domluvené ¢asti arealu v Libéicich nad Vltavou nic nebrant,
zalovany vSak nasledné v rozporu s ust. § 1729 odst. 1 o. z. ukoncil jednani dopisem ze dne
17.12. 2018, v némz se snazil tvrdit, ze Zapis z jednani podepsal pod velkym tlakem. I toto
tvrzeni bylo dokazovanim zcela vyvraceno. Zalobkyné se dale vyjadfila k argumentaci Zalovaného
uplatnéné v odvolacim fizeni. Pokud jde o namitku nespravné aplikace zasady koncentrace fizeni
ve vztahu ke,, sporovani pravosti Zapisu z jednani ze dne 23. 11. 2018 a ve vztahu k tzv. Term
Sheetu uvedla, Ze soud prvniho stupné postupoval zcela spravné a nijak nepochybil. S uvedenym
se navic vypofadal v odivodnéni svého rozhodnuti. Navic podle zalobkyné by se beztak u Term
Sheetu jednalo ve vztahu k zalobou uplatnénym narokim o nadbytecny diukaz. K ddajnym
nespravnym skutkovym zjisténim zalobkyné uvedla, Ze sam Zalovany si je zfejmé védom, Ze jim
vytykana pochybeni soudu prvnfho stupné jsou podruzna, marginalni a jak sam uvedl, pro
rozsudek ve svém dusledku,, méné dulezita“. Pokud jde o tucelova a v prubchu fizeni se ménici
tvrzeni zalovaného stran jazykovych verzi Dohody, soud nijak nepochybil a ucinil jediny mozny a
logicky skutkovy zavér, ktery ostatné potvrdil i zalovany pfi svém vyslechu, a to, ze rozhodné
znéni Dohody je jazyk cesky. To ostatn¢ potvrdil pfi prvnim jednani ve véci i zastupce
zalovaného. Soud se navic fadné vypofadal s poukazy na udajné diskrepance v jazykovych verzich
Dohody, které maji zjevny charakter chyb v psani a nejsou pro véc relevantni. Totéz plati i
ohledné tvrzeni zalovaného stran idajného prodleni Zalobkyné v souvislosti s audity. Pokud jde o
zalobkyni vynalozené naklady, Zzalovany opakované uvadi, ze snad sama zalobkyné tvrdi, ze ke
zmeéné podminek Transakce mélo dojit az dne 23. 11. 2018 a proto ¢innosti uskutecnéné pied
timto datem (a naklady na n¢ vynalozené) nelze povazovat za Gjmu zalobkyné. Nejedna se vsak o
tvrzeni zalobkyné, ale zalovaného, navic zcela nelogické, jak ostatné vyhodnotil i soud prvniho
stupné. Zalobkyné odmitla rovnéZ argumentaci Zalovaného ohledné nespravnych skutkovych
zavéru soudu prvniho stupné a nespravného pravniho posouzeni véci.

10. Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek podle ust. § 212 a nasl. o. s. f. a po
provedeném jednani dospél k zavéru, ze odvolani je nedivodné. Vysel pfitom ze skutkovych
zjisténi, ktera ucinil soud prvntho stupné na zakladé jim provedeného dokazovani.

11. V fizeni bylo prokazano, ze dne 13. 3. 2018 byla mezi ucastniky uzaviena Dohoda, v niz
zalobkyné projevila zajem nabyt, at’ uz pfimo ¢i neptimo, 100 % akcii Spolec¢nosti, jejichz
vlastnikem byl zalovany, za cenu dohodnutou v ¢l. 1 Dohody. Dohoda byla sepsiana v ¢eském
jazyce

a pfedlozena do anglického jazyka jako Letter of Intent. Podle ¢l. 4 Dohody v piipade, Ze
v prub¢hu Auditu dojde Zalobkyné ke zjisténim, ktera oduvodni, ze pro ni bude vyhodnéjsi jina
struktura Transakce, budou ucastnici v dobré vife jednat o zméné struktury Transakce tak, aby
zalobkyné mohla nabyt majetek Spolecnosti za cenu a za obdobnych podminek, jak je
ptedpokladano v této Dohode. V ¢l 3 smlouvy se strany zavazaly vynalozit maximalni usilf
k tomu, aby mohlo dojit k dokonceni Transakce do 31. 7. 2018, piipadné co nejdfive po tomto
datu. V ¢l. 6 a 6.3 smlouvy sjednaly strany pro piipad, ze se néktera z nich rozhodne Transakci
nerealizovat, povinnost zaplatit protistrané smluvni pokutu ve vysi 1 000 000 K¢ jako pausalni
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nahradu nakladd, které vynalozila na cinnosti podle Dohody. Podle Zapisu ze schizky konané
dne 23.11.2018 dohodli ucastnici fizeni strukturu Transakce, jejimz pfedmétem byl pfevod
nemovitosti vlastnéné Spolecnosti, tak, ze Spolec¢nost a zalobkyné (nebo jeji postupnik) uzaviou
Smlouvu o smlouvach budoucich o pfevodu akcii, na zaklad¢ které Spolec¢nost pfipravi projekt
rozdéleni, podle kterého vzniknou ctyfi nové subjekty — SWIL, NovaSpoll, novaSpol2 a
NovaSpol 3. Nemovitost méla byt poté rozdélena mezi tfi nové spolecnosti s tim, ze SWL méla
zastat vlastnikem vyrobniho zatizeni. Ucastnici dohodli cenu akcii i ¢asovy harmonogram véetné
toho, ze zalobkyn¢ méla pfipravit navrh Term Sheetu a pfedlozit jej zalovanému do 30. 11. 2018.
Podle ujednan{ stran mél byt Term Sheet projednan a podepsan do 21. 12. 2018 a na jeho zakladé
poté mély strany uzaviit do konce tnora 2018 Smlouvu o smlouvach budoucich o pfevodu akeii.
Dopisem ze dne 17. 12. 2018 Zalovany oznamil zalobkyni své rozhodnuti, ze ohledné prodeje
¢asti arealu uspofada vefejnou soutéz, s odavodnénim, ze Zapis z jednani podepsal pod natlakem.
Zavér soudu prvniho stupné, ze mu tim vznikla podle ust. § 2048 o. z. povinnost zaplatit
zalobkyni smluvni pokutu ve vysi sjednané v ¢l. 6 Dohody, proto odvolaci soud shledal
spravnym.

12. Soud prvniho stupné spravné posoudil také narok zalobkyné na nahradu skody ve vysi
1072 301 K¢ zpiisobené ukonéenim piedsmluvnich jednani ve smyslu ust. § 1729 o. z. Zalovany
oznamil zalobkyni své rozhodnuti nerealizovat Transakci za situace, kdy pfedsmluvni jednani
dospéla do stadia, kdy se uzavieni Smlouvy o smlouvach budoucich o pfevodu akcif, k némuz
meélo dojit nejpozdéji do konce unora 2018, muselo zalobkyni jevit jako vysoce pravdépodobné.
To vyplynulo z vypovédi jednatelky zalobkyné i svédku [pfijmeni] [pffjmeni] a Ing. [pfijmeni].
Podle zapisu z jednan{ z
23.11. 2018 byla dohodnuta pozménéna struktura Transakce, zalobkyné realizovala posledni
kroky k vypracovani Term Sheetu a mohla davodné ocekavat jeho projednani, schvaleni a
uzavieni Smlouvy o smlouvach budoucich. Jak uvedla ve své vypovédi jednatelka zalobkyné
[pfijmeni] [jméno| [pffjmeni], ucastnici fizeni se dlouhodobé¢ znali a Dohodou pfedpokladana
Transakce méla pfedstavovat tfeti krok v procesu nabyti vyrobniho arealu Spole¢nosti, poté, co
zalobkyné nejprve ziskala a zrekonstruovala objekt kotelny a v druhém kroku dal$i ¢ast aredlu,
ktery mél byt revitalizovan. Transakce tak méla pfedstavovat zavrSeni developerského projektu,
jehoz detaily byly pfedmétem dlouhodobého vyjednavani stran a jejich vzajemné snahy nalézt
oboustranné pfijatelné feseni. Zalovany ve své vjpovédi ocenil vysledky dosavadni spoluprace
mezi ucastniky fizeni a dale uvedl, ze zalobkyni a rodinu [pffjmeni] povazoval,, za své sousedy a
partnery a bezmezné jim veéfil®; své vyhrady vyjadiil toliko ve vztahu k Zalobkyni zamyslenému
zpusobu financovani Transakce a k navrhu Term Sheet, ktery mu byl dorucen po jednani
konaném dne 23.11. 2018
a ktery mu podle jeho vypovedi nevyhovoval. Z jeho vypovédi rovnéz vyplynulo, ze tyto své
namitky zalobkyni nesdélil a omezil se pouze na zaslani informace o svém rozhodnuti usporadat
ohledné prodeje ¢asti arealu vefejnou soutéz. Podle vypovédi svédka [pffjmeni] [pfijmeni| byl pii
jednani dne 23. 11. 2018 obéma stranami odsouhlasen rozsah, cena i zptusob Transakce, a to po
opakovaném pfedchozim ujistovani ze strany zalovaného,, Ze chce urcit¢ prodat.”“ Rovnéz
vypovédi svedka
Ing. [pfijmeni] bylo prokazano, ze v listopadu 2018 jiz byla mezi Gcastniky uzavfena,, finalni
dohoda o tom, co pfesné se kupuje, vjakém formatu se to kupuje, definovaly se budovy a
pozemky, které se koupi®. Odvolaci soud se proto ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, ze
pokud zalovany za této situace, tj. bezprostfedné pied uplynutim dohodnuté lhuty k projednani a
podpisu Term Sheetu v rozporu s ocekavanim zalobkyné predsmluvni jednani ukoncil, vznikla
mu podle ust. § 1729 o. z. povinnost k nahradé skody ve vysi odpovidajici ndkladam, které
zalobkyni vznikly v dusledku ¢innosti potfebnych k pfiprave realizace Transakce za pozmeénénych
podminek. Spravnym shledal odvolaci soud rovnéz zavér soudu prvniho stupné, ze tvrzeni, ze by
na zalovaného byl pfi jednani dne 23. 11.2018 vyvijen jakykoli natlak, nebylo s ohledem na
podminky, které byly zalovanému pfi tomto jednani vytvofeny (a které potvrdili svedei véetné
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Ing. [pfijmeni]), prokazano a zjistén nebyl ani zadny jiny spravedlivy davod opraviujici jej jednani
se zalobkyni pfedcasné ukoncit. Duvodny je tak i narok na zaplaceni castky 1072301 K¢,
sestavajici z ¢astky 302 500 K¢, ktera byla zalobkyni vyuctovana fakturou ¢. 18/10/0032 ze dne
1. 11. 2018, vystavenou [titul] [jméno] [pifjmeni] za piipravu podkladia pro polohopisné a vyskové
zaméfeni, za poradenskou cinnost, pfipravu podkladd pro jednani, koordina¢ni cinnosti
a provefovani podkladu, z ¢astky 151 250 K¢, vyactované fakturou ¢. 18/10/0041 ze dne
24.12. 2018, vystavenou |[titul] [jméno] [pifjmeni] za poradenskou cinnost, koordina¢n{ ¢innost,
variantni provétovaci studie vyuziti, tfidéni podkladu, scanovani puvodnich historickych plana a
souvisejicich dokumenti arealu Spolecnosti, dale z ¢astky 151 250 K¢, vyuctované fakturou ¢.
19/10/0003 ze dne 24. 1. 2019, vystavenou [titul] [jméno] [ptfjmeni] za poradenskou cinnost,
koordinacni ¢innost, zahajen{ projekcnich praci na dokumentaci, na pasportizaci objektu,
digitalizaci podkladu jednotlivych objektt vyrobniho aredlu Spole¢nosti, z ¢astky 96 198,79 K¢,
vyuctované fakturou ¢. 2018 vystavenou advokatni kancelafi [ulice] a Zacha, s. r. o. dne
15. 11. 2018 za poskytovani odbornych pravnich sluzeb dle pozadavki a zadani Zalobkyné, z
castky 244 102,30 K¢ vyuctované fakturou ¢. 2018 vystavenou stejnou advokatni kancelafi dne
10.12. 2018 za poskytovani odbornych pravni sluzeb dle pozadavka a zadani zalobkyné
v listopadu a souvisejici nahrady vydaja a z castky 127 050 K¢ vyuctované fakturou ¢. 2018 ze
dne 8.10.2018 vystavenou spolecnosti ATRET Consulting, s. r. o. za poradenské prace
v souvislosti s akvizici Spole¢nosti. Provedenymi dukazy (seznamy provedenych cinnosti,
vyslechem svédku, vypisy z uctu zalobkyné) bylo prokazano jak provedeni fakturovanych
¢innosti, tak i dhrada shora uvedenych ¢astek. Soud prvniho stupné spravné dovodil téz splnéni
dalsich zakonnych pfedpokladi odpovédnosti za skodu a sjeho zavéry vtomto sméru se
odvolaci soud zcela ztotoznil.

13. Shodné se soudem prvniho stupné vyhodnotil odvolaci soud obranu zalovaného proti zalobé
jako nedivodnou. Nejprve je tfeba predeslat, ze jim uplatnéna argumentace byla zcasti rozporna
a v nékterych svych aspektech neurcita, nebot’ se zakladala na dil¢ich vyhradach, z nichz vsak
zalovany necinil ve vztahu k projednavané véci zadné konkrétni zavéry (napf. tzv.,, sporovani
pravosti Zapisu z jednani® ¢i namitka, ze soudem provedeny dukaz Dohodou neni hodnovérny,
piipadné, Zze soud se mél vypofadat s tim, jak mohl v Letter of Intent vzniknout rozdil mezi
¢islovkou 21 000 000 K¢ a slovnim vyjadfenim,, devadesat miliont korun ceskych®) a na
hypotézach, které samy o sobé¢ nemohou byt verifikovany dokazovanim (napf. vyhrada
spocivajici v tom, Ze,, 1 pokud by bylo prokazano, ze zalobce predlozil Zalovanému néjaky navrh,
nebylo by jisté, zda by to odpovidalo tomu, co ucastnici povazovali za Term Sheet™). Jejim
zakladem vsak nepochybné bylo tvrzeni, ze Dohoda byla zrusena, resp. nahrazena Zapisem z
jednani. V tomto sméru odvolaci soud shledal spravnym zavér soudu prvniho stupné, ze takova
skute¢nost z obsahu Zapisu z jednani ze dne 23. 11. 2018 nevyplyva. V této souvislosti je tfeba
pfipomenout, ze Dohoda v ¢l. 4 vyslovné predpokladala moznost zmény struktury Transakce tak,
aby Zzalobkyné¢ mohla nabyt majetek Spolecnosti za cenu a za obdobnych podminek, jak je
uvedeno v Dohodé¢. Ujednani ucastnika o tom, Ze namisto akcii Spolecnosti ziska Zalobkyné
akcie,, novych spolecnosti®, tedy nelze povazovat za pravni jednani, jimz doslo ke zruseni
Dohody. Takovy umysl stran nepotvrdil ani svédek [pfijmeni] [pfijmeni|, ktery byl jednani
konanému dne 23. 11. 2018 pfitomen a ktery v dané souvislosti hovofil o,, zméné smlouvy*;
jednatelka Zalobkyn¢ a svédek [pffjmeni] [pifjmeni] jej pak vyslovné vyloucili. Vypoved
zalovan¢ho v tomto sméru tak zustala zcela osamocena a soud prvniho stupné ji spravné
vyhodnotil jako nevérohodnou.

14. Obstat nemohly ani vyhrady stran obsahu pfedzalobnich vyzev ze dne 2.5.2019 a
29.5.2019, nebot’ z obou téchto podani je zfejmé, ze Zalovany byl fadné vyzvan k dhrade
pohledavek uplatnénych v tomto fizeni. Zalobkyné tak splnila povinnost plynouci z ust. § 142a o.
s. f., na ¢emz nic neméni ani skutecnost, ze namisto naroku na nahradu skody ve vysi



10 12 Cmo 137/2022

1266 584,64 K¢ (tj. ve vysi uvedené ve vyzvach) byla zalobou uplatnéna pouze cast této
pohledavky ve vysi 1 072 301 K¢.

15. Piisveédcéit nelze ani argumentaci, ze rozhodnuti nerealizovat Transakci bylo spolecnym
rozhodnutim tucastnikti, coz podle zalovaného vyplyva z obsahu Minutes (Zapisu z jednani)
a nasledné korespondence stran. Jak jiz je vy$e uvedeno, pokud obé strany dospély jak k dohodé
o struktufe Transakce (bod 3 Zapisu), tak i o dalsich krocich, tedy o pfipravé navrhu Term
Sheetu, jeho projednani a podpisu a o nasledném uzavieni Smlouvy budouci, a to vcetné
konkrétnich termint jejich provedeni (bod 4 Zapisu), nelze z obsahu Zapisu z jednani dovodit, ze
vysledkem tohoto jednani bylo spole¢né rozhodnuti ucastnikti [pffjmeni] neuskutecnit.
Skutecnost, ze rozhodnuti Zalovaného bylo pro zalobkyni zcela neocekavané, pak vyplyva z jejtho
dopisu ze dne 18. 12. 2018, v némz zrekapitulovala prab¢h predsmluvnich jednani ucastnika, pii
nichz shodné vyjadiili vazny zajem provést Transakci, vyzvala zalovaného k pfehodnoceni jeho
postoje a zruSeni neformalni vefejné soutéze a vyjadfila ochotu k dokonceni Transakce ve
struktufe dohodnuté v Zapise, nebo ve formé akvizice 100 % akcif Spole¢nosti dle Dohody. Ing.
[pfijmeni] ve své vypovédi uvedla, ze z jednani dne 23. 11. 2018 odchazela s pocitem, Ze vse
podstatné bylo dohodnuto a pokrac¢ovani Transakce véetné podpisu kupni smlouvy bude uz jen
formalita. Svédek [pffjmeni] [pffjmeni] oznacil rozhodnuti Zzalovaného za naprosto necekané,
sveédek [pfijmeni] [pfijment] hovotil
o,, studené sprse, ktera pfisla poté, co se strany dohodly na rozsahu koup¢ i na cené a manzelé
[pfijmeni],, odchazeli domu velmi spokojeni, protoze se jim zacal plnit sen, kdy dostavali sanci
uchopit cely areal a rozvijet ho jako celek a plné¢ odemknout potencial pozemku.* Tedy ani shora
uvedena argumentace nemohla obstat.

16. Soud prvniho stupné spravné vyhodnotil jako nedivodnou rovnéz obranu zalovaného, ze
nckteré zavazky stran zanikly uplynutim casu. V dané souvislosti zalovany poukazoval na to, Ze,,
je tfeba zkoumat, kdo a kdy se dostal do prodleni, jde o otazku chronologie jednotlivych prav a
povinnosti, pficemz ode dne 31. kvétna 2018 Ize pocitat prodleni kazdé ze smluvnich stran ve
vztahu ke kazdé smluvn{ povinnosti.”“ Z uvedené argumentace neni zfejmé, zanik jakych dalsich
zavazki (mimo tvrzeného zaniku zavazku zaplatit smluvni pokutu) mél zalovany na mysli a
zejména, jaké dusledky ve vztahu k pfedmétu fizeni z takové skutec¢nosti podle jeho nazoru
vyplyvaji. V tomto sméru se odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvnfho stupné, ze
trvani zavazku zalovaného dokoncit Transakci nebylo ¢asové omezeno do 30. 6. 2018, tedy do
doby, po kterou trvala podle ¢l. 6 Dohody jeho povinnost zdrzet se jednani s tfetimi osobami o
prodeji Spolec¢nosti, akcii, majetku Spolecnosti (¢i jeho ¢asti), jakoz i jeho nabizeni tfetim osobam.
Cl. 6.1 2 6.2 Dohody ptedstavuji dvé riizné skutkové podstaty pro vznik povinnosti platit smluvni
pokutu. Povinnost realizovat Transakci, a to pfipadné¢ i v pozmeénéné struktufe, zajisténa smluvni
pokutou sjednanou v ¢l. 6 Dohody tedy nezanikla v dusledku plynuti ¢asu. Skutecnost, zda timto
zpusobem pfipadné zanikly jiné zavazky smluvnich stran, neni pro posouzeni divodnosti
zalobou uplatnénych naroka vyznamna.

17. Odvolatel soudu prvniho stupné rovnéz vytkl nespravnou aplikaci zasady koncentrace fizeni,
spocivajici v tom, Ze soud nepfihlizel k jeho tvrzeni, jimZ sporoval pravost Zapisu a neprovedl
dokazovani listinou oznacenou jako Term Sheet. Pokud jde o prvni z téchto vyhrad, je tfeba
uvést, ze pravo ucastnika vyjadfit k navrhim na dikazy a ke vSem dikaztm, které byly provedeny
(§ 123 o. s. ) muze byt uplatnéno i poté, co nastaly ucinky tzv. koncentrace fizeni podle
ustanoveni

§ 118b o. s. 1., nebot’ se nejedna o plnéni povinnosti tvrzeni ¢i dukazni povinnosti. V posuzované
véci z obsahu spisu vyplyva, ze dukaz Zapisem z jednani ze dne 23. 11. 2018 provedl soud
prvaniho stupné dne 6. ledna 2022, tedy pfi jednani, pfi némz zaroven poskytl acastnikim pouceni
o koncentraci fizeni ve smyslu ust. § 118b o. s. f. Pfi tomto jednan{ zalovany zadné vyhrady
ohledné¢ pravosti Zapisu nevznesl; z jeho obsahu naopak dovozoval,, zménu minimalné
smluvnich podminek spocivajici v tom, ze namisto akcif Spole¢nosti méla zalobkyné nabyt akcie
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tif novych spolecnosti“. Poukazoval rovnéz na to, ze Spolec¢nost podle Zapisu,, zfidi ctyfi nové
pravnické osoby, popravdé feceno méla zfidit pouze tii a tahle vykladova vada vede k tiZi
zalobce.” Teprve pfi dal$im jednani dne 24. 2. 2022 zpochybnil pravost Zapisu a dale namitl, ze
trpi,, zasadni funkcni vadou®, nebot’ nenf pravdou, ze mély byt zalozeny ¢tyii spolecnosti, ale jen
tfi. Pokud jde o namitku nepravosti Zapisu, odvolaci soud konstatuje, ze konani schizky dne
23.11. 2018 bylo provedenymi diikazy (vyslechy ucastnika fizeni i svédku) spolehlivé prokazano,
stejn¢ jako skutecnost, ze z tohoto jednani byl vyhotoven Zapis v ceském i anglickém jazyce,
ktery byl podepsan zalobkyn{ i Zalovanym. Namitka nepravosti Zapisu tedy neni davodna.
Prostfednictvim druhé namitky, tykajici se poctu subjektti, které mély vzniknout rozdélenim
Spolecnosti a jejichz akcie méla zalobkyné nebo jeji postupnik nabyt, pak zalovany zpochybnoval
nikoli pravost, ale vécnou spravnost (pravdivost) Zapisu z jednani. Tato vyhrada je irelevantni,
nebot’ zalobkyné své pravo na zaplaceni smluvni pokuty neopirala o obsah Zapisu z jednani, ale
o obsah Dohody. Znéni ¢l. 3 Zapisu z jednani, podle néhoz, SWL pfipravi projekt rozdéleni,
podle kterého vzniknou ctyfi nové subjekty — SWL, NovaSpoll, NovaSpol2 a NovaSpol3*
obsahuje mimo to pouze zjevnou formulac¢ni nepfesnost, kdyz mezi,, nové® subjekty zahrnuje 1
jiz existujici SWL, o niz se v Zapisu dale uvadi, ze zustane majitelem vyrobniho zafizeni. Obsah
Zapisu nevzbuzuje zadné pochybnosti o tom, Ze se tcastnici jednani shodli na vzniku tif novych
spole¢nosti, mezi néz budou rozdéleny nemovitosti Spolec¢nosti v rozsahu specifikovaném
v piiloze Zapisu, s tim, ze zalobkyné postupné ziska akcie prvnich dvou spole¢nosti a po uplynuti
péti let od podpisu Smlouvy budouci bude mit opci na nakup akcii tfeti spole¢nosti. Lze tedy
uzaviit, ze vyhrady zalovaného vuci dikazu Zapisem z jednani byly sice uplatnény vcas, nejsou
vsak opodstatnéné.

18. V podani ze dne 24. 2. 2022 zalovany dale namitl, ze soudem provedeny dukaz Dohodou,
kterou zalobkyné¢ pfipojila k zalobé¢, neni hodnoveérny, nebot” neodpovida pozdéji predlozenému
dokumentu (ovéfené kopii téze Dohody). K tomu je nutno uvést, ze podle odivodnéni rozsudku
soud sva skutkova zjiStén{ cerpal z Gfedné ovéfené kopie Dohody o zaméru a ufedniho piekladu
Letter of Intent do ¢eského jazyka, pficemz dospél k zavéru, ze mezi obéma jazykovymi verzemi
nejsou vyznamové (vécné) rozdily. S timto zavérem se odvolaci soud ztotoznil.

19. Dtvodna nenf ani vytka, tykajici se neprovedeni diikazu listinou oznacenou jako Term Sheet.
Podle obsahu spisu provedeni dikazu touto listinou nebylo Zalovanym navrzeno, a to nejen do
skonceni jednani konaného dne 6. 1. 2022, pfi némz bylo ucastnikum poskytnuto pouceni dle §
118b o. s. 1., ale ani v dal$im prubc¢hu fizeni (tedy ani pii jednani, konaném 24. 2. 2022, pfi némz
zastupce zalovaného podle protokolu o jednani uvedenou listinu pfedlozil soudu); provedeni
tohoto dikazu vSak nenavrhl ani neuvedl, jaka skute¢nost by jim méla byt prokazana. Tedy jiz z
tohoto duavodu nelze v postupu soudu prvntho stupné shledat pochybeni. Za zasadni vsak
odvolaci soud povazuje skutecnost, ze z vypovedi ucastnika fizeni bylo zjisténo, ze navrh Term
Sheet nebyl pfedmétem jejich jednani dne 23. 11. 2018 a ani nikdy pozdéji nedoslo ke shodé
ohledné¢ jeho obsahu. Nepodepsany a nedatovany dokument, pfedlozeny zalovanym, je proto
dukazem nezpusobilym jakkoli pfispét k objasnéni skutkového stavu véci. Nelze tak souhlasit ani
s namitkou, ze v dasledku neprovedeni tohoto dukazu nebyl skutkovy stav véci fadné zjistén.

20. Pokud jde o jazykové verze Dohody a Zalovanym vytykanou nespravnost zavéru soudu
prvaniho stupné o sjednani konkludentni dohody o tom, Ze zavazna je ceska verze dokumentu,
odvolaci soud pfedesila, ze mezi ucastniky nebylo sporné, ze Dohoda byla vyhotovena jak
v Ceském, tak i anglickém jazyce, pficemz vypovedi jednatelky Zalobkyné a svedka [pfijmeni]
[pfijmeni] bylo prokazano, Zze za zavaznou povazovali ucastnici ¢eskou jazykovou verzi Dohody.
To potvrdil 1 zalovany, ktery uvedl, Ze,, véfi, ze rozhodnym jazykem byl jazyk cesky.” V dané
souvislosti je vSak tfeba zduraznit, Ze mezi obéma jazykovymi verzemi Dohody nelze nalézt
takové vécné rozdily, které by mohly mit vliv na zavér o jejich platnosti. Argumentace odvolatele,
podle niz je shora uvedené zjisténi,, v pfimém rozporu s provedenymi dikazy, a to konkrétné
sc¢l. 7 Dohody i Letter of Intent” (které shodné uvadéji, ze Dohoda byla sepsana ve dvou
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stejnopisech v ¢eském jazyce), je zjevné neopodstatnéna. Skutecnost, ze v odkazovanych
ustanovenich nebyla zmifnovana téz anglicka verze Dohody, a¢ byla vyhotovena a ucastniky
podepsana, je pro posouzeni dané véci zcela bez vyznamu. Vzhledem k neformalni dohodé stran
o zavaznosti Ceské verze dokumentu je dale irelevantni i poukaz zalovaného na rozpor mezi
slovnim a ¢iselnym vyjadfenim vyse zavazk, které méla mit Spolecnost ke dni pfevodu akcii na
zajemce podle cl. 1 .2.1 Letter of Intent.

21. Obstat nemohla ani vytka, ze soud prvniho stupné nevyhodnotil, jaky vliv mélo prodleni
zalobkyné se sdélenim vysledkti auditu na dal§i provadéni Dohody. Soud v této souvislosti
spravné uzaviel, ze v daném piipadé k prodleni zalobkyné nedoslo; ani v pifipadé, ze by tomu tak
bylo, neméla by vsak takova skutecnost zadny vliv na povinnost zalovaného k zaplaceni smluvni
pokuty a ndhrady skody. V pomérech posuzované véci ostatné zalovany zadné konkrétni
duasledky pfipadného prodleni Zalobkyné¢ ani netvrdil.

22. Prisvéddit nelze ani argumentaci odvolatele, podle niz z provedenych dikazi nebylo mozné
dospét ke skutkovému zavéru, ze zalobkyné na pfipravu Transakce dle podminek pozménénych
oproti Dohodé vynalozila ¢astky v zalobé uvedené, nebot” ke zméné¢ téchto podminek mohlo
dojit az dne 23. listopadu 2018, kdy byly podepsany Minutes. Shodné se soudem prvntho stupné
ma 1 odvolaci soud za prokazano, ze o pozménénych podminkach Transakce bylo mezi ucastniky
vyjednavano nejpozdéji jiz od srpna 2018. Svédek [pffjmeni] [pffjmeni] uvedl, Ze prubézné
probihala jednani, pfi nichz Zalovaného zastupoval Ing. [pffjmeni]|, pficemz Zalobkyné¢ musela
v fadé pripadt meénit podminky na zakladé pozadavku, které Ing. [pifjmeni] pfednasel. V druhé
poloviné roku 2018 bylo zapocato s pifpravou, zaméfenim arealu, s pasportizaci objektu,
skenovanim dokumentace, evidenci majetku apod. Rovnéz svédek [pffjmeni]| [pffjmeni] hovofil o
opakovanych zménach pozadavka Zalovaného v tom smyslu,,, zda to bude ¢ast arealu, zda to
budou budovy, zda to bude pozemek, nebude pozemek, zda to bude vyroba, nebude vyroba....“.
Zalovany ve své vipovédi uvedl, ze mu Zalobkyné na schizce konané 23. 8. 2018 sdélila, 7e neni
schopna dodrzet Dohodu v tom smyslu, ze nechce,, celou tu firmu, ... ale méla zajem spise
jenom o ty nové haly, které byly zrekonstruované a které byly blize jejich ¢asti arealu.” Obdobné 1
svedek [pififjmeni] [pffjmeni] vypoveédél, ze jiz pfi projednani vysledkt auditu v srpnu 2018
zalovany navrhl zalobkyni,,, at’ to nekupuji celé, .... fesil se néjaky etapovy nebo castecny prodej,
ale nikoliv firmy, ale budov a nemovitosti, takze vlastné¢ zména té smlouvy.” Je tedy zfejmé, Ze
zalobkyné si musela prubézné obstaravat podklady pro tato jednani, zpracovavat razné v uvahu
ptichazejici varianty dokonceni Transakce a tedy i hradit naklady s tim spojené. Nazor odvolatele,
ze takové naklady mohly zalobkyni vzniknout az po jednani konaném v listopadu 2018, proto
odporuje vysledkim provedené¢ho dokazovani.

23. Za davodné pak nelze oznacit ani vyhrady odvolatele, vztahujici se k udajnym vadam
fakturace, které podle jeho nazoru spocivaji v absenci,, pravniho titulu, na jehoz zakladé byla
pfedmétna cinnost provadéna, kdy byla provadéna a v jakém rozsahu a jaké vystupy z ni byly
zalobkyni pfedlozeny.” Pro posouzeni dané véci neni vyznamné, zda faktury obsahovaly
nalezitosti uvadéné zalovanym, ale to, zda cinnosti, které byly predmétem fakturace, byly
skute¢né provedeny, zda jejich potfeba vyvstala v dasledku vyjednavani zménénych podminek
Transakce a zda zalobkyné vynalozila naklady s provadénim uvedenych cinnosti spojené. Veskeré
tyto skutecnosti byly provedenym dokazovanim dostatecné prokazany.

24. Z vyse uvedenych davodua odvolaci soud uzavira, ze soud prvniho stupné provedl dokazovani
v rozsahu potfebném pro fadné a uplné zjisteni skutkového stavu véci a véc spravné pravné
posoudil. Napadeny rozsudek byl proto ve vyroku I., jimz bylo vyhovéno zalobé o zaplaceni
castky 2 072 301 K¢ s pfislusenstvim, i ve vyroku II., jimz byla zalovanému ulozena podle ust. §
142 odst. 1 o. s. f. povinnost zaplatit uspesné zalobkyni nahradu nakladua fizeni, podle ust. § 219
o. s. I. jako vécné spravny potvrzen.
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25. Vyrokem II. tohoto rozsudku byla zalobkyni, ktera méla v odvolacim fizeni plny uspéch, dle
ust. § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. f. pfiznana nahrada nakladi odvolaciho fizeni v celkové vysi
40 946 K¢, sestavajici z odmény za zastoupen{ advokatem za dva dkony pravni sluzby (vyjadfeni
k odvolani, c¢ast na jednani) po 16 620 K¢ podle § 7 a § 11 odst. 1 vyhl.¢. 177/1996 Sb., ze dvou
pausalnich nidhrad hotovych vydaja po 300 K¢ podle § 13 odst. 1 a 4 vyhl.¢. 177/1996 Sb. a z
nahrady 21 % dané z pfidané hodnoty ve vysi 7 106 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lIze podat dovolani do dvou meésict od jeho doruceni k Nejvyssimu soudu
CR prostiednictvim soudu prvniho stupné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena
nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena
pravn{ otazka posouzena jinak.

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

Praha 22. ¢ervna 2023

Mgr. Milena Filingerova
pfedsedkyné senatu



