Cislo jednaci: 28 Co 295/2017-126

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl vsenaté slozeném z piedsedkyné¢ JUDr. Martiny
Stolbové a soudkyiit Mgr. Sarky Hajkové a JUDr. Zdenky Krupové ve véci zalobce T
SHEl. narozeného . vyvten P H , zastoupeného
JUDr. Vladimirem Fucikem, advokatem se sidlem Praha 6, Dejvicka 9/306, proti zalovanému
VIl S oozenemu [ byem SHEEEE NI
zastoupenému JUDr. Josefem Vrabcem, advokatem se sidlem Dobtichovice, Jiraskova 378, 0
zaplaceni 80.000,- K¢ s prisluSenstvim, o odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu
Praha - zapad ze dne 12.4.2017, ¢.j. 5 C 363/2016-75,

takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, ze zalovany je povinen zaplatit
zalobci 80.000,- K¢ s 8,05% turokem z prodleni od 27.10.2016 do zaplaceni do tii dnit od
pravni moci tohoto rozsudku.

1. Zalovany je povinen nahradit Zalobci do tii dni od pravni moci tohoto
rozsudku na nakladech fizeni pifed soudem prvniho stupné 36.596,- K¢ a na nakladech
odvolaciho fizeni 28.866,- K¢ k rukdm jeho zastupce.

Oduvodnéni:

Rozsudkem ze dne 12.4.2017, ¢.j. 5 C 363/2016-75, Okresni soud Praha - zapad (dale
jen ,,soud prvniho stupné*) zamitl Zalobu o povinnost Zalovaného zaplatit Zalobci 80.000,- K¢
s urokem z prodleni 8,05% ro¢né od 27.10.2016 do zaplaceni (vyrok 1.) a Zalobci ulozil
povinnost nahradit zalovanému na nakladech fizeni 27.830,- K¢ do tfi dnii od pravni moci
rozsudku k rukam jeho zastupce (vyrok IL.).

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Ze Uc€astnici, zalovany jako budouci prodavajici
a zalobce a JJJl M iako budouci kupujici, dne 23.12.2015 uzavieli Smlouvu 0
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uzavieni budouci kupni smlouvy 0 pfevodu nemovitosti (v textu i jen ,,Smlouva®), na jejimz
zaklad¢ zaplatil zalobce zalovanému zalohu na kupni cenu 80.000.- K¢. Predmétem Smlouvy
byly pozemky p.c. - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte ‘nz, p.C. - ostatni
plocha o vyméte m’, 2pé *ostatni plocha o vyméte m’. p.&. - ostatni
plocha o vyméte m” a p.C. - ostatni plocha o vyméie i m°, vse v k..
ChI. obec DI Ucastnici Smlouvy se zavazali nejpozd&ji do 30.4.2016 uzaviit
kupni smlouvu, ktera byla ptilohou Smlouvy. Dojednali si pro ptipad tmyslného poruseni
Smlouvy a zavinéného nesplnéni povinnosti uzaviit kupni smlouvu zaplatit druhé strané
smluvni pokutu 300.000,- K¢ do 15 dnti od marného uplynuti lhity pro uzavieni kupni
smlouvy na zakladé¢ doporuc¢eného dopisu opravnéné strany. V piipadé¢ poruseni Smlouvy
budoucimi kupujicimi je budouci prodavajici opravnén pouzit na thradu smluvni pokuty
zalohu zaplacenou pfi podpisu Smlouvy.

Soud prvniho stupné na zaklad¢ skutkovych zjisténi podle § 583, § 584, § 585,
§ 2991 a § 2993 o.z. uzaviel, ze lhuta k uzavieni kupni smlouvy byla stanovena Smlouvu 0
uzavieni budouci kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti a nebylo nutno Zalobce vyzyvat
k podpisu kupni smlouvy. Pokud tak ve stanovené lhuté neuéinil, porusil svij zavazek ze
Smlouvy a nema narok na vraceni zalohy, kterou si Zalovany opravnéné zapocetl na smluvni
pokutu. Nejde proto o bezduvodné obohaceni. Ve Smlouvé jsou pozemky specifikovany
véetné jejich ucelového urdeni, ptedmétem Smlouvy byl i pozemek p.¢. | - zastavéna plocha
a nadvori, tedy stavebni pozemek ureny k zastavbé. Zadné daldi podminky Smlouva
neobsahovala. Takto byly pozemky inzerovany a Zalobce mél pfed podpisem Smlouvy
k dispozici vetejné dostupné informace (vypis z katastru nemovitosti, tizemni plan obce), své
umysly mohl konzultovat s Gfedniky na stavebnim tufadé. Nebylo prokézéno, ze by mu
zalovany nékteré informace zamlcCel, ptipadné, ze by zalobci sdélil informace nepravdivé.
Zalovany tedy Zalobce neuvedl v omyl, pro ktery by byla Smlouva neplatna.

Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolani zalobce, ktery se domaha jeho zmény a
vyhovéni zalobé. Soudu prvniho stupné vytykd nespravné pravni posouzeni otazky, zda
ucastnikiim pfetrvala povinnost k uzavieni kupni smlouvy i po 30.4.2016, kdyz bylo
prokazano, ze ani jedna ze smluvnich stran do uvedeného data neucinila vici druhé smluvni
stran¢ vyzvu k uzavieni kupni smlouvy. Podle ndzoru soudu prvniho stupné vyzvy neni tieba,
coZ je v rozporu se znénim § 1785 a § 1786 o.z., podle nichz zakon pfedpoklada nutnost
vyzvy pro vznik povinnosti k uzavieni kupni smlouvy. To vyplyva i z § 1788 odst. 1 o.z..
Protoze zadny z ucastniki neucinil vyzvu k uzavieni kupni smlouvy, povinnost k jejimu
uzavieni zanikla. Tim odpadl pravni divod pro poskytnuti zalohy na budouci kupni cenu,
zalobci vznikl narok na jeji vraceni z titulu vydani bezdiivodného obohaceni podle § 2991
odst. 1, odst. 2 0.z.. Nespravné jsou i skutkové zavéry soudu prvniho stupné, které nemaji
oporu v provedeném dokazovani. Napiiklad, Zze zalobce m&l mit pied uzavienim Smlouvy k
dispozici Gizemni plan obce. To bylo vyvraceno vypovédmi zalobce a svédkyné MR
Zalovany védél, Ze predmétné pozemky nelze vyuZit k bytové zastavbé, ale inzeroval je jako
idedIni pro stavbu rodinného sidla. Tim uvedl Zzalobce v omyl ohledné¢ urceni ptedmétnych
pozemki urcenych uzemnim planem k bytové zastav€. Omyl vyplyva z inzeratu, z vypoveédi
svédkyné Ml a 7alobce, i z vypovédi zalovaného a svédkyné S| Rozsudek
soudu prvniho stupné je nepiezkoumatelny, nebot’ neobsahuje hodnoceni dikaz.

Zalovany ve vyjadieni k odvolani navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné,
ktery povazuje za vécné spravny. Tvrzeni Zalobce nemaji oporu ve spise. Kone¢nou podobu
Smlouvy vyhotovil Zalobce. Zalobce mél k dispozici posudky, v nichz byly nemovitosti
oznatené, jejich soucasti byl izemni plan. Zalovany prokazal své tvrzeni, Ze vyzval zalobce k
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uzavieni kupni smlouvy prosttednictvim Mgr. S| ¢stng, co potvrdila i svédkyns
VI Pokud by tomu tak nebylo, nemé&lo by smysl, aby Zalobce nadale jednal i po uplynuti
sjednané lhuty, kdyz by Smlouva ztratila svoji platnost a ¢innost. To dokazuji i SMS zpravy
z mobilu svédkyné VIl které prokazuji jeji vypoveéd, byt neobsahuji nic o tom, Ze by
zalobce byl k uzavieni kupni smlouvy vyzvan. Obsahuji vSak SMS od zalovaného z
15.5.2016, ze skoncila veskera jedndni, nebot zastupitelstvo neschvalilo zalobci zménu
uzemniho planu.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné,
jakoz 1 fizeni, které mu ptredchéazelo, podle § 212 a § 212a odst. 1, odst. 5 ob¢anského
soudniho tadu a shledal odvolani divodnym.

Byt je rozsudek soudu prvniho stupné z¢asti neptfezkoumatelny ohledné otazky omylu
7alobce pfi uzavieni Smlouvy, nebot soud prvniho stupné vyslechl svédky JEE
M. o S VI VBl - ob: ccastniky fizeni, nehodnotil tyto
dikazy jednotlivé a v souvislosti s ostatnimi, zvlasté¢ kdyz byly rozpory ve vypovédich
ucastnikli fizeni navzajem i svédkd. Neuvedl, které¢ z vypoveédi uvétil, z jakych davodu,
vypoveédi kterého z nich koresponduji s listinnymi diikazy a podobné. Nicméné s ohledem na
skutecnost, Zze vypovedi téchto svédkli nebyly vyznamné pro rozhodnuti véci s ohledem na
nazor odvolaciho soudu, ktery se li§i se soudem prvniho stupné¢ v hodnoceni potiebnosti
vyzvy k uzavieni kupni smlouvy, kdyZ uvedeni svédci a G€astnici nebyli slySeni k této otazce,
nebylo z divodu ekonomie fizeni tfeba ruSit rozsudek soudu prvniho stupné pro
nepiezkoumatelnost s ohledem na § 157 odst. 2 o.s.f., nebot’ provedené dikazy nebyly
vyznamné pro posouzeni rozhodnych otazek.

Odvolaci soud zopakoval podle § 213 odst. 2 o.s.f. dokazovani dale uvedenymi
dikazy, z nichz zjistil:

Ze Smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti z 23.12.2015,
uzaviené zalobcem a Jj ] MBI jako budoucimi kupujicimi a Zalovanym jako
budoucim prodavajicim, ze v ¢lanku II. se vSechny smluvni strany zavazaly uzaviit kupni
smlouvu ve znéni podle ¢lanku III. neprodlen€, jakmile kupujici obdrzi finan¢ni kryti od
financujici banky ¢i jiné instituce, a to nejpozdéji do 30.4.2016. V ¢lanku III. smlouvy je
obsah kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti, v némz jsou uvedeny prodavané pozemky p.c.
B - zastavéna plocha a nadvoti o vyméie | m2, p.¢. I ostatni plocha, p.¢. [N -
ostatni plocha, p.¢. | - ostatni plocha a p.¢. [JJl}- ostatni plocha, vie v k.a. Chij
obec D , kupni cena ve vysi 2,450.000,- K¢ splatna tak, ze 100.000,- K¢ bude
zaplaceno do tfi dnt od podpisu Smlouvy a zbyvajicich 2,350.000,- K¢ by mélo byt slozeno
do advokatni uschovy ke dni podpisu Smlouvy a posléze po piedlozeni originalu kupni
smlouvy opatfené dolozkou katastrdlniho Ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava ve
prospéch kupujicich a originalu vypisu z LV z katastru nemovitosti, v némz budou kupujici
zapsani jako vlastnici, na zde uvedeny ucet prodévajiciho. Pozemky méli nabyt zalobce v
rozsahu 4/5 a J I MBI v rozsahu 1/5. V &lanku IV. si Géastnici sjednali zaplaceni ¢asti
kupni ceny ve vysi 100.000,- K¢ na Gcet prodavajiciho do tii pracovnich dnli od podpisu
Smlouvy. V ¢lanku VI. v pfipadé tmyslného poruseni Smlouvy a zavinéného nesplnéni
povinnosti uzaviit kupni smlouvu budoucim prodavajicim budoucimi kupujicimi smluvni
pokutu 300.000,- K¢ splatnou do 15 dni od marného uplynuti lhity pro uzavieni kupni
smlouvy na zdkladé¢ doporuceného dopisu opradvnéné strané¢ povinné strané. V piipadé
poruseni Smlouvy budoucimi kupujicimi je budouci prodéavajici opravnény pouZzit na thradu
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smluvni pokuty zaplacenou zélohu na kupni cenu. Dle ¢lanku VII. jakékoliv zmény a dopliky
je mozno Cinit jen pisemnou formou.

Z predzalobni upominky z 13.10.2016, ze byl zalovany vyzvan k vraceni castky
100.000,- K¢ zalobei a JI ] MBI do 7 dnd od obdrzeni vyzvy, ktera byla Zalovanému
dorucena 19.10.2017.

Podle § 213 odst. 4 o.s.t. doplnil odvolaci soud dokazovani dale uvedenymi dikazy,
navrzenymi zalovanym na zakladé pouceni podle § 118a odst. 3 o.s.f.. Z nich zjistil:

Z dopisu zalovaného Zalobci a pani MJJl] z 18.4.2017, Ze je opakovang vyzyva k
uzavieni kupni smlouvy podle smlouvy o smlouvé budouci ze dne 23.12.2015 s tim, aby se
dostavili do kancelafe jeho zastupce JUDr. Josefa Vrabce 26.4.2017.

Z dopisu zalovaného zastupci zalobee a Jil] M ze dne 23.10.2016, 7 se na
n¢j obratili dopisem z 8.6.2016, na ktery reaguje s tim, ze smlouvu o smlouvé budouci
povazuje za platnou. Nikdy neinzeroval inzerat, na ktery bylo odkazano, a zalobce i Jijjjl|}
M vyzval zejména ustné k uzavieni kupni smlouvy, coz mize svédecky prokazat.

Z plné moci udélené zalovanym O] S, podepsané zalovanym 1.11.2015 a
O S 2.11.2015, >¢ ji zalovany zmocnil k zastupovéni ve véci prodeje pozemki
pé. | - - st. B jako? i k jednani s pfipadnymi zajemci, plna moc ji

neopraviuje k uzavirani smluv.

Z vyhradni smlouvy o zprostiedkovani a poskytovani sluzeb z 23.8.2015, Ze ji uzaviel
zalovany jako klient s realitni kancelari Reality 1Q a.s., se sidlem Ostrava - Marianské Hory a
Hulvéky, za niz jednala O} SI, Zc picdmétem pievodu maji byt nemovitosti na LV
I oo ko. DI - CHEll 22 kupni cenu 3,000.000,- K&, provize zprosttedkovatele
¢ini 50.000,- K&, smlouva byla ujednana na dobu urcitou do 1.11.2015.

Z inzeratu Reality IQ c¢islo nabidky 59353, Ze inzerovali za kupni cenu 3,900.000,- K¢
lom k t&zbé zuly v obci D} lokalita CHll s loZiskem s Zivotnosti 28 let, s
pozemkem o vyméie 10.193 m?.

Z inzeratu Reality IQ c¢islo nabidky 59354, ze inzerovali k prodeji byvaly lom
ChI vcetné okolnich pozemkd, s tim, Ze je idealni ke stavbé rodinného sidla a je i ke
komercnim ucelim, pozemek ma vymeéru 7.648 m?, nabizi se za kupni cenu 3,000.000,- K¢.

Z vypovédi svédkyné Mgr. O] SHEEE. ¢ s Zalovanym Zili asi dva roky a v
dubnu 2016 se rozesli. Zalobce zna pies zalovaného, jehoz oslovil se zajmem o koupi jeho
pozemki. Se Zalobcem se osobné vidéli 2x nebo 3%, jinak byli v kontaktu telefonem, e-
mailem. Po uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé se dohadovali, kdy bude mit penize,
jak to bude dal, stale se to odkladalo. K uzavieni kupni smlouvy nevyzyvala partnerku
zalobce, ale Zalobce nékolikrat po telefonu, casové to nedokaze zatradit. Ziejmé to bylo v
dobg, kdy Zila s Zalovanym, ten tomu byl ur¢ité ptitomen, ne nékdo dalsi. O tom, Ze zalobce
vyzyvala k uzavieni kupni smlouvy, mluvila pouze se zalovanym, s nikym jinym. Rozhodné o
tom neinformovala svédkyni V|JJl]. Piesny obsah hovord, v nichz Zalobce vyzyvala k
uzavieni kupni smlouvy, si nepamatuje. Vi, Ze ho nezvala na Zadny konkrétni termin. Bavili
se o tom, kdy bude smlouva uzaviend, Ze by se méla podepsat. Vi, Ze to muselo byt do biezna,
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zacatku dubna 2016. Se zalobcem si fikali, ze se zkontaktuji, pak si fekli, ze si zase za
néjakou dobu zavolaji a podobné.

Z vypovédi svédka Ing. Offl JE starosty obce DI ¢ Zalobce vidél jen
letos v 1ét&, kdy jednali ohledn& pozemkd v Chj il zalovaného zna, protoze byl na

zastupitelstvu se zadosti o0 zménu izemniho planu. V bfeznu nebo v dubnu 2016 projednavala
obec navrhy na zménu uzemniho planu. Zadost o zménu izemniho planu si podal i zalovany
na podzim ptedchoziho roku nebo na jafe roku, kdy se tzemni plan projednaval. M¢l zajem,
aby pozemky v ChijJlll byly zatazeny v uzemnim planu jako pozemky pro vystavbu
obytnych venkovnich staveb, zatimco dnes jsou zafazeny jako nerus$ici vyroba. Jeho navrh byl
zamitnut. Nic bliz§iho o vztazich ucastnikl nevi.

Z vypovedi svédkynd M VI, Zc se¢ zalobcem ji seznamil Zalovany v
souvislosti s prodejem lomu v bfeznu nebo v dubnu 2016. Setkali se dvakrat, tfikrat. Byli 1 na
Obecnim tfadu v Dl v dubnu 2016, kde se seznamovali se zmé&nami tzemniho
planu, které se tykaly moznosti vyuziti pozemkd v lomu pro stavbu rodinného domu. Zalobce
mél pripravené i1 podklady pro sménu pozemkli v lomu za eventudlné jiny, ktery by byla
ochotna obec sménit. Pfi prvnim setkani ji Zalobce tikal, Ze byl vyzvan k podpisu smlouvy,
ale ze ji nemtze podepsat, nebot’ ma probéhnout n¢jaké jedndni zastupitelstva v souvislosti se
zménou uzemniho planu. Mluvil o tom, jak to vazne, aby mohly byt uvolnény prostfedky na
koupeni nemovitosti. V souvislosti s touto zalezitosti ji vicekrat volala Mgr. O} S|HEGcz:
kterd pracovala pro realitni kanceléf, ktera ptipravovala smluvni vztahy mezi G¢astniky. Pti
jednom hovoru zminila, ze nebyla podepsdna smlouva mezi ucastniky, ze snad né€koho
vyzyvala. Mluvila o problému s financovanim prodeje.

Odvolaci soud poskytl zalovanému pouceni podle § 118a odst. 3 o.s.f. k jeho tvrzeni,
e zalobce vyzval prostiednictvim svédkyné Mgr. O} S, sv¢ tehdejsi partnerky, k
uzavieni kupni smlouvy v obdobi inora az dubna 2016. Jim navrzené diukazy vSak jeho
tvrzeni neprokdzaly. Lze tak uzavtit, ze zalovany ohledné svého tvrzeni neunesl bifemeno
dikazni. Svédkyné Mgr. S| sice vypovidala v tom sméru, 7e vyzyvala zalobce k
uzavieni kupni smlouvy, nicméné z jeji vypovédi je ziejmé, ze neslo o zadnou kategorickou
vyzvu, aby jiz doslo kone¢né k uzavieni kupni smlouvy, ale v podstaté Slo o rtizna jednani o
tom, jak se situace vyviji, jak bude nadale feSena, kdy lze kupni smlouvu uzaviit, o ¢emz
svédéi i to, Ze spolu byli neustale v kontaktu telefonickém ¢&i e-mailovém. Zalovany sice jako
G&astnik Fizeni pred soudem prvniho stupné vypovédsl, ze svédkynd Mgr. S vyzvala
zalobce k uzavieni kupni smlouvy v dubnu 2016 telefonicky bez jeho pfitomnosti, nic
takového vSak svédkyné¢ nevypovédéla. Se zalobcem, jak uvedla, komunikovala za
ptitomnosti zalovaného, tedy nemohla podle jeho tvrzeni v jeho neptfitomnosti Zalobce vyzvat
k uzavieni kupni smlouvy. Pokud jde o vypoveéd svédkyné VIl neuvétil ji odvolaci soud,
pokud jde o jeji Cast tykajici se vyzvy k uzavieni kupni smlouvy, které se mélo do konce
dubna 2016 dostat Zalobci. Vypovéd svédkyné je v rozporu s vypovédi svédkyné Mgr.
S ktcri uvedla, ¢ o vyzvé Zalobce k uzavieni kupni smlouvy nikoho
neinformovala, uz viibec ne svédkyni Vil Ostatng nemélo by ani logiku, aby svédkyng
Mgr. SHEE svédkyni VI o takovéto zaleZitosti informovala. Véc se ji nijak
netykala, nebot’ Zalovanému pomahala jen v souvislosti s poradenstvim ohledné tzemniho
planovéani. Pokud svédkyné VIl vypovédéla, Ze i Zalobee ji sdélil, Ze mél byt vyzvan
k uzavieni kupni smlouvy, pak podle tvrzeni zalovaného mél byt vyzvan Mgr. S| Gz -
jejiz vypovédi odvolaci soud, jak shora uvedeno, uzaviel tolik, ze neustdle se Zalobcem
telefonovala a e-mailovala, ale konkrétng k uzavieni kupni smlouvy jej nevyzvala. Zalobce po
celé fizeni vyzvu k uzavieni kupni smlouvy popira. Jestlize zalobce nebyl touto svédkyni k
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uzavieni kupni smlouvy vyzvan, t&Zko o tom informoval svédkyni V] Nem¢! ani zadny
diivod, aby ji informoval hned pfi prvnim setkéni, kdyz §lo vii¢i nému o cizi osobu. Ostatné v
dopise zastupce zalovaného zalobci a J ] M z 25.5.2016 se o zadné vyzvé k
uzavieni kupni smlouvy zZalovany nezmiiluje. Vyzvu, bez blizsi specifikace o tom, kdy, jak a
kym méla byt uéinéna, zminuje az v dopise z 23.10.2016, jimZ reaguje na dopis zalobce
prostfednictvim jeho zastupce z 8.6.2016 (v ném Zzalobce mimo jiné namita, Ze nebyl
V rozporu se zakonem k uzavieni kupni smlouvy vyzvan). Je rovnéz s podivem, ze zalovany
byl osobn& s zalobcem v kontaktu (u¢ast pii jednani se svédkyni V. presto mél
ponechat vyzvu k uzavieni kupni smlouvy na svédkyni Mgr. S|l misto aby zalobce
vyzval sam. Odvolaci soud ma za to, ze k zadné vyzvé k uzavieni kupni smlouvy do
30.4.2016 nedoslo, nebot’ i z postupu zalovaného v tomto fizeni (ucinénd vyzva k uzavieni
kupni smlouvy z 18.4.2017) je patrné, Ze nepovazoval vyzvu k uzavieni kupni smlouvy jako
nezbytnou podminku pro naplnéni ujednani Smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy o
ptevodu nemovitosti ze dne 23.12.2015. Odvolaci soud ma za to, ze nikdo z ucastnikil si
Vv pribéhu vzdjemnych jednani, az do jejich ukonceni, neuvédomoval, Ze vyzva k uzavieni
kupni smlouvy je podminkou pro uzavieni kupni smlouvy, coz ostatné¢ potvrzuje 1 dalsi
postup zalovaného, v€etné jeho procesniho postupu v tomto fizeni, kdyz az v jeho priibéhu po
vyhlaSeni rozsudku soudu prvniho stupné, poté co zalobce argumentoval tim, Ze povazuje
vyzvu za podminku uzavieni kupni smlouvy, dopisem ze dne 18.4.2017 zalovany Zalobce a

JHEE VI -5 k uzavieni kupni smlouvy.

Na rozdil od zalovaného ma odvolaci soud za to, ze skuteCnost, ze UcCastnici stale
jednali a snaZili se domoci zmény Gzemniho planu i1 po uzavieni Smlouvy, a to zejména v
beznu a v dubnu 2016, kdy se i zalovany obratil na svoji znamou svédkyni V]l jako
odbornici v oblasti izemniho planovani, doklada, ze ob¢ smluvni strany mély eminentni
zajem na uzavieni kupni smlouvy 1 za situace, kdy predmétné pozemky nebyly urceny pro
bytovou zastavbu, ale pro zastavbu nerusici vyroby, kterd vylu¢ovala stavbu rodinného domu
bez dalSiho. Nemélo by logiku, aby se Zalovany v dané véci jakkoli angazoval za situace, kdy
mél se zalobcem a J| ] M vzavienu Smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy
o prevodu nemovitosti z 23.12.2015 a k uzavieni kupni smlouvy, kterou by své pozemky
prodal za ve smlouvé sjednanou kupni cenu 2,450.000,- K¢, postatovala jen vyzva zalobci a
JI M « uzavieni kupni smlouvy. Neni rovndZ divod, aby Zalobce trval na zméné
uzemniho planu pro podpis kupni smlouvy, jestlize, jak tvrdi zalovany, nepodminoval koupi
predmétnych pozemki stavbou rodinného domu. Odvolaci soud nezpochybiiuje, ze zalobce
mohl mit problémy se zajisténim finan¢nich prostiedkli na zaplaceni kupni ceny, coz lze
dovodit z vypovédi svédkyn VIl| a Mgr. S, oviem to nic neméni na tom, Ze
chtél-1i zalovany docilit uzavieni kupni smlouvy, mél zalobce k jejimu uzavieni ve sjednané
lhuté do 30.4.2016 vyzvat, a nasledné, neuzaviel-li by snim zalobce kupni smlouvu, 0
uzavieni kupni smlouvy jej podle § 1787 odst. 1 o.z. Zalovat. To neucinil. Pfitom zalovany
sam i prostiednictvim Mgr. S| byl se Zalobcem neustile v kontaktu, Mgr.
SHEE - mailem a telefonicky, Zalovany osobné pii jednani ohledné snahy domoci se
zmény Uzemniho planu vztahujicimu se k pfedmétnym pozemkim. Jakmile nebyl ndvrh na
zménu uzemniho pldnu schvélen, pfestaly mit obé smluvni strany o uzavieni kupni smlouvy
zajem, coz doklada jejich dalsi necinnost, kdyz ani jedna z nich nevyuzila moznosti vyzvat
druhou Kk uzavieni kupni smlouvy a o uzavieni kupni smlouvy Zalovat.

Odvolaci soud nedoplnil dokazovani Zalovanym navrZzenym znaleckym posudkem k
ovéfeni Casové posloupnosti a autenticnost SMS zprav z mobilniho telefonu svédkyné
VI, jestlize ty podle tvrzeni Zzalovaného neobsahuji Zadny tdaj o vyzvé k uzavieni kupni
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smlouvy. Tento ditkkaz neni zplsobily tvrzeni Zalovaného prokazat. Jiny dikaz k prokazani
svého tvrzeni o vyzvé zalobcei k uzavieni kupni smlouvy do 30.4.2016 zalovany nemél.

Podle § 1785 0.z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje
uzaviit po vyzvani v ujednané lhité, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je
ujednan alespoii obecnym zptsobem.

Podle § 1786 o.z. zavazané stran¢ vznikd povinnost uzaviit smlouvu bez zbyte¢ného
odkladu poté, co ji k tomu vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouve budouci.

Podle § 1788 odst. 1 0.z. nevyzve-li opravnéna strana zavazanou stranu k uzavieni
smlouvy vc¢as, povinnost uzavtit budouci smlouvu zanika.

V projednavané véci byl pfedmétem Smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy o
pfevodu nemovitosti ze dne 23.12.2015 zavazek vSech smluvnich stran (zalobce 1 Zalovaného
a jeho partnerky svédkynd J ] M) vzaviit kupni smlouvu neprodleng, jakmile
kupujici obdrzi finan¢ni kryti od financujici banky ¢i jiné instituce, a to nejpozdéji do
30.4.2016. Smlouva sama tak stanovila zavazek vSech smluvnich stran uzaviit smlouvu, aniz
by blize fesila, kdo z ti¢astnikti ma dal§iho Gcastnika k uzavieni smlouvy vyzyvat. Za situace,
kdy zavazek uzaviit kupni smlouvu pievzali obé smluvni strany, byly soucasné v postaveni
opravnéného 1 zavazaného. K uzavieni kupni smlouvy tak mél a mohl vyzyvat druhou
smluvni stranu kterykoli z G€astnikit Smlouvy. V ¢lanku II. Smlouvy byla Gcastniky ujednana
lhiita, v niz se zavazali uzavtit po vyzvani budouci smlouvu, tedy smlouvu kupni, ktera byla
vtélena do ¢lanku III. Smlouvy. Vyzvy k uzavieni kupni smlouvy by nebylo tieba, pokud by
si to ucastnici Smlouvy vyslovné vyminili a tak se odchylili od zdkonné upravy, kdyz § 1785
0.z. je ustanovenim dispozitivnim. Tak tomu vSak nebylo. Zalovany neprokazal vyzvani
zalobce k uzavieni kupni smlouvy a to, ze by zalobce vyzval Zzalovaného k uzavieni kupni
smlouvy, nebylo ani tvrzeno.

Jestlize zalovany nevyzval zalobce k uzavieni kupni smlouvy ve sjednané lhité do
30.4.2016 a neutinili tak ve vztahu k Zalovanému ani zalobce a Jil] MBI, povinnost
uzaviit kupni smlouvu v souladu s § 1788 odst. 1 o.z. zanikla. Za této situace se stala
zalobcem uhrazena zaloha na kupni cenu ve vysi 80.000,- K¢ plnénim z pravniho divodu,
ktery odpadl, tedy bezdivodnym obohacenim podle § 2991 odst. 2 0.z.. Zalovaného tak stiha
povinnost podle § 2991 odst. 1 0.z. vydat zalobci to, o¢ se na jeho ukor obohatil, t.j. ¢astku
80.000,- K¢, a to podle § 1968 a § 1970 o.z. a nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. i
S ptislusenstvim, tedy 8,05% Urokem z prodleni od 27.10.2016, kdyz podle pfedzalobni vyzvy
mu uplynula lhiita k plnéni 26.10.2017.

Ze vSech uvedenych divodi odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné podle
§ 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. zménil.

V tizeni byl uspésny zalobce, proto mu za pouziti § 224 odst. 1, odst. 2 o.s.f. podle
§ 142 odst. 1 o.s.f. a § 151 odst. 1 o.s.F. pfiznal odvolaci soud nahradu naklada za tizeni pred
soudy obou stupiii. Jejich ndhradu ulozil zalovanému zaplatit Zalobci podle § 149 odst. 1
o.s.f. k rukdm jeho zéstupce, podle § 160 odst. 1 o.s.f. do tfi dnli od pravni moci rozsudku.
Ucelné vynalozené naklady Zalobce za fizeni pfed soudem prvniho stupné &ini 36.596,- K& a
pfedstavuji je naklady soudniho poplatku za zalobu ve vysi 3.200,- K& a ndklady za
zastoupeni advokatem, a to odména za 6 Ukonl pravni sluzby (pfevzeti a piiprava
zastoupeni, zaloba, U€ast u jednani 31.1.2017, které pifesdhlo dvé hodiny, 10.3.2017 a
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12.4.2017) podle § 7 bod 5 a § 11 odst. 1 pism. a), d), g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni
tarif (v textu jen ,,advokatni tarif*), 6 nahrad hotovych vyloh po 300,- K¢ za shora uvedené
ukony pravni sluzby podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu a ndhrada za 21% DPH z odmény a
nahrad hotovych vyloh ve vys$i 5.796,- K¢ podle § 137 o.s.f. a § 14a advokatniho tarifu, nebot’
zastupce zalobce je platcem uvedené dané. Odvolaci soud neptiznal zalobci pro netcelnost
odménu, nahradu hotovych vyloh a nahradu za DPH za vyjadieni z 15.3.2017, nebot’ jeho
obsah mohl prednést pii jedndni 10.3.2017 ¢&i 12.4.2017. Za odvolaci tizeni ¢ini po
zaokrouhleni 28.866,- K¢ a jsou jimi néklady soudniho poplatku za odvolani ve vysi 4.000,-
K¢ a naklady za zastoupeni advokatem, a to odména za 4 tkony pravni sluzby (odvolani,
ucast u odvolaciho jednani 7.9.2017, 9.11.2017, 14.12.2017) podle § 7 bod 5 a § 11 odst. 1
pism. k), g) advokatniho tarifu, 4 ndhrady hotovych vyloh po 300,- K& za shora uvedené
ukony pravni sluzby podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu, nahrada za ztratu Casu za jednani
26.10.2017, které se nekonalo, ve vysi 2.150,- K¢ podle § 14 odst. 2 advokéatniho tarifu a
nahrada za 21% DPH z odmény a nahrad hotovych vyloh ve vysi 4.315,50 K¢ podle § 137
o.s.f. a § 14a advokatniho tarifu. Odvolaci soud neptiznal Zalobci pro netcelnost odménu,
nahradu hotovych vyloh a ndhradu za DPH za vyjadieni z 27.9.2017, nebot” je s ohledem na
jeho obsah mohl ptrednést pii jednani 9.11.2017.

Poucdeni:

Proti tomuto rozsudku je ptipustné dovolani, které lze podat do dvou mésicti ode dne
dorudeni jeho pisemného vyhotoveni k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostiednictvim
Okresniho soudu Praha - zapad za piedpokladu, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyteseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovéani dovolaciho soudu
dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyfeSena pravni otazka posouzena jinak.

Dovoléani lze podat pouze z divodu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolani nelze podat z divodu vad podle § 229 odst. 1,
§ 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o.s.1..

Dovolani nelze podat jen proti vyroktim o nakladech tizeni.

V Praze dne 14. prosince 2017

JUDr. Martina Stolbova, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Iveta Sulcova





