Cislo jednaci: 97Co 206/2015 - 661

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDr. Moniky Vackové a soudkyn JUDr. Aleny Hrdlickové a JUDr. Gabriely Kucerové
Vv pravni véci zalobce GEOSAN SIGMA s.r.o., IC 62414704, se sidlem Praha 2, Karlovo
nameésti 559/28, zastoupeného JUDr. Zdenkou MarSikovou Nocarovou, Ph.D. advokatkou se
sidlem Praha 1, V Jirchatich 4, proti zalované Méstské &asti Praha 5, IC 00063631, se
sidlem Praha 5, namésti 14. tijna 1381/4, zastoupené Mgr. Radkem Hladkym, advokatem se
sidlem Praha 1, Narodni 973/41, o zaplaceni 50.099.772,-K¢ s piisluSenstvim, 0 odvolani
zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 21. ledna 2015, ¢j. 8C
161/2014-482

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.
II. Zalobce je povinen nahradit zalované naklady odvolaciho fizeni ve vysi 156.428,80

K¢ do tii dnti od pravni moci rozsudku k rukam zastupce zalované.

Oduvodnéni:

Soud prvniho stupné zamitl jako nedivodnou Zalobu, kterou se Zalobce domahal
nahrady 3kody ve vysi 50.099.722,-K¢& a prislusenstvi z této ¢astky. Skodu podle Zalobnich
tvrzeni zpusobila Zalovand tim, Ze poruSila svou povinnost soucinnosti plynouci ze dvou
smluv ze dne 20. 10. 2006, konkrétné¢ ze smlouvy o uzavieni budoucich smluv kupnich na
pozemky a o ptevodu vlastnictvi bytovych jednotek (dale jen smlouva o budouci smlouve) a
povinnosti z najemni smlouvy k pozemkiaim. Zalovana porusila podle Zalobce sviij zavazek
poskytnout potiebnou sou¢innost, a¢ se k tomu zavazala v ¢l. 3 odst. 2 a 4 smlouvy o budouci
smlouvé, coz se projevilo tim, Ze neuzaviela dodatek ¢. 4 k najemni smlouve. Porusila také
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vlastni ndjemni smlouvu, konkrétn¢ jeji 3. dodatek, podle n¢hoz mél byt 4. dodatek uzavien
do 31. 12. 2010. Zalovana podle Zalobcova nazoru porusila také své povinnosti podle zakona
o hlavnim mésté Praze, navic zalobci fakticky znemoznila pokracovat v projektu vystavby
bytd v lokalit¢ Na Plani, kvili ¢emuz byly ob&é smlouvy uzavieny poté, kdy Zalobce vyhral
vybérové fizeni vyhlasené zalovanou. Zalobci vznikla, jak tvrdil, skute¢na $koda odpovidajici
nakladiim, které marné vynalozil pii pfiprave projektu.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze zalovana v r. 2006 vyhlasila vyberové fizeni
Snazvem ,,Vystavba bytovych domt Na Plani — startovaci byty”, do néhoz se Zzalobce
ptihlésil. Byty mély byt stavény na pozemcich ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, svéfenych
Zalované. Cilem vybérového fizeni bylo vybudovat v dané lokalit¢ 15 bytovych domd.
Zalobcova nabidka, kterou piedlozil dne 25. 9. 2006, byla vybrana jako nejvyhodnéjii. Podle
harmonogramu v zalobcové nabidce méla byt vystavba rozdélena minimalné do dvou etap ,,na
zaklad¢ vyfeseni majetkopravnich vztahti a zmény izemniho planu hl. m. Prahy*. Vystavba
kazdé z etap méla skoncit vydanym kolauda¢nim rozhodnutim maximalné do 18 mésici ,,po
vydani pravoplatného uzemniho rozhodnuti na pfislusnou etapu vystavby*. Na zakladé
vybérového fizeni Ucastnici uzavieli dne 20. 10. 2006 jednak smlouvu o budouci smlouvé,
jednak najemni smlouvu k pozemkim, na nichz méla vystavba probihat. Pronajaty byly
pozemky o celkové vyméte 10. 091m?, na nékterych z pronajatych pozemkii byly soukromé
garaze ¢i nemovitosti. Vypovédi a vyklizeni pozemkd, pfipadné vykoupeni garazi mel zajistit
zalobce na své naklady. Bylo téz dohodnuto, Ze pronajaty budou nejpozdéji od 1. 11. 2009 mj.
dalsi tfi pozemky (pozemky s parcelnimi ¢isly 1593/1, 1593/4 a 1593/2) ,, v ndvaznosti na
doteseni majetkopravnich vztaht“ knim a ke smlouvé bude do uvedeného data uzavien
dodatek. Najemni smlouva byla sjednana na dobu urcitou, a to do uplynuti 18ti mésicii po
vydani pravomocného stavebniho povoleni na 1. etapu vystavby a do uplynuti 18ti mesict po
vydani pravomocného stavebniho povoleni na 2. etapu vystavby, tehdy jiz vystavba méla byt
ukoncena. Druha etapa méla probihat na pozemcich souvisejicich s vystavbou Ctyt objekta 2,
3, 12 a 15. Popis jednotlivych etap odkazoval na Zalobcovu nabidku, ktera tvotila podklad
najemni smlouvy. N&jemni smlouva byla zménéna celkem tfemi dodatky; prvni dodatek se
tykal pouze vySe najemného, druhym dodatkem byly pronajaty dalSi pozemky, mimo jinych
pozemky parc. & 1593/2, 1593/3 a &ast pozemku 1593/1 o vyméie 436 m?. Dohodnuto bylo,
7e prondjem &asti pozemku &. parc. 1593/1 o vyméie 606 m” a 1593/4 o vyméfe 421 m? bude
umoznén nejpozdéji do 31. 12. 2010, o prondjmu téchto pozemkii bude mezi stranami do
tohoto data uzavien dodatek. Dodatek ¢. 4 byl podle zjisténi soudu prvniho stupné v prosinci
2010 vypracovan, Zalovana ho vSak nepodepsala piesto, ze ho diive schvalila rada méstské
Casti. Pozemky, jichz se mél nepodepsany dodatek €. 4 tykat, byly protokolem ze dne
29.12.2010 ptedany zalobci. Dne 9.2.2009 vydal stavebni Grad rozhodnuti o umisténi souboru
staveb deseti bytovych domu v lokalit¢ Na Plani a 8.11.2010 vydal stavebni povoleni pro
vystavbu deseti bytovych domt s tim, Ze stavba méla byt dokoncena do 24 mésicti po nabyti
pravni moci tohoto rozhodnuti. Stavebni povoleni nabylo pravni moci 4.6.2012. Zalobce
vystavbu bytovych domu nezahajil. Dopisem z31.5.2013 Zalobce vytykal Zalované
nedostatek souc¢innosti v souvislosti s projektem vystavby Na Plani, Zalovana dopisem
2 16.9.2013 sd¢lila, ze projekt vystavby byl na zaklad¢ rozhodnuti zastupitelstva piedlozen
k posouzeni hlavnimu méstu Praze. Zalobce Zalovanou dopisem ze dne 10.10.2013 vyzval
k neprodlenému uzavieni dodatku ¢. 4 (sam Zzalobce tento dodatek podepsal 6.4.2011),
k poskytnuti dal§i mozné soucinnosti podle uzavienych smluv a upozornil na vznik $kody ve
vysi 160.000.000,- K¢&. Zastupitelstvo zalované na svém 28. zasedani dne 21.11.2013 uloZilo
radé¢, aby odstoupila ¢i jinym vhodnym zptsobem ukoncila veskeré smluvni vztahy tykajici se
smluv se Zalobcem. Zalovana dopisem z 26.11.2013 vyzvala Zalobce, aby pozemky vyklidil
nejpozdéji ke skonceni ndjmu pro 1. etapu. Dne 2.12.2013 zalobce od uzavienych smluv



pokracovani 3 97Co 206/2015

odstoupil, coz odiivodnil porusenim povinnosti ze strany zalované. Zalovani od smluv
odstoupila 20.12.2013.

Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Zze doba najmu sjednana na dobu urcitou skoncila
pro 1. etapu 4.12.2013 (tedy po uplynuti 18ti mésicti po pravni moci stavebniho povoleni této
etapy se tykajiciho). Doba najmu byla dostatecné dlouha pro dokonceni dané etapy vystavby,
Zalobce vSak nebyl schopen vystavbu 1. etapy ani zahajit. Svédéi o tom podle soudu prvniho
stupné¢ obsah zalobcovych webovych stranek, v némz predpokladal zahajeni vystavby 1. etapy
az v zaii roku 2014 a kolaudaci v ¢ervnu 2016, zahajeni vystavby 2. etapy v lét€¢ 2015 a
kolaudaci v zimé 2017. Podle soudu prvniho stupné Zalovana neiniciovala vybérové fizeni
proto, aby sedm let po jeho vyhlaseni stavba ani nezacCala pfesto, ze ve vystavbé domu 1.
etapy zalobci nic nebréanilo. Zalobce neplnil své povinnosti, coz podle soudu prvniho stupné
kolidovalo s puvodnim zamérem zalované a se smyslem a s obsahem uzavienych smluv.
Zalobce podstatnym zptsobem porusil podminky sjednanych smluv, Zalovania mohla od
smluv odstoupit.

Zalobce dovozoval povinnost sou¢innosti, kterou Zalovana porusila, zejména z ¢l. 3
odst. 2 smlouvy o budouci smlouvé. Z tohoto ¢lanku vsak podle soudu prvniho stupné nelze
dovodit, ze by Zalovana m¢la mit povinnost uzavirat dodatky ke smlouvam ¢i prodluzovat
dobu najemni smlouvy, Zadnou takovou povinnost nelze dovodit ani z jejiho ¢l. 3 odst. 4
Jedna se o soucinnost, jez se pohybuje ,ve smluvné¢ ujednanych mantinelech vztaht
ucastnikll.“ Najemni smlouva povinnost soucinnosti neupravuje podle soudu prvniho stupné
vilbec. Zadna ze smluv Zalované neukladala povinnost prodluzovat najemni vztah
k pozemkiim do nekonecna. Jestlize se zalovand rozhodla najemni vztah neprodlouzit,
neporusila tim Zadnou svou povinnost.

Soud prvniho stupné rovnéz vyloucil Zalobcovo tvrzeni, ze tim, Ze nebyl uzavien
dodatek ¢. 4, mu bylo fakticky znemoznéno v projektu pokracovat, tj. zejména zahajit
vystavbu. Podle soudu prvniho stupné na pozemnich, jichz se mél tykat 4. dodatek, mély byt
postaveny pouze dva bytové domy v ramci 2. etapy vystavby, neexistence dodatku ¢. 4 tak
v zadném piipad¢ neznemoznila zalobci realizovat 1. etapu. Pozemky, jichz se mél dodatek ¢.
4 tykat, byly navic Zalobci protokolarné predany 29.12.2010. Veskeré pro vystavbu nezbytné
pozemky Zalovana Zalobci predala, zalobce mohl vystavbu 1 etapy zahajit ode dne nabyti
pravni moci stavebniho povoleni pro 1. etapu. Zahajit 2. etapu Zalobce nemohl proto, Ze pro ni
nemél potebna povoleni, nikoli kviili neexistenci dodatku.

Soud prvniho stupné rovnéz piisvéd¢il nazoru zalované, Zze dohoda obsazena v dodatku
¢. 3 knajemni smlouvé, kterou se predpokladd uzavieni dodatku €. 4 k téze smlouveé, ma
charakter smlouvy o smlouvé budouci. Svéd¢i o tom podle soudu prvniho stupné i to, Ze
Zalobce se Zalobou podanou k Obvodnimu soudu pro Prahu 5 dne 4.11.2013 domahal
nahrazeni projevu ville ve vztahu k uzavieni dodatku ¢. 4. Dodatek ¢. 4 mél byt uzavien do
31.12.2010. Uréeni obsahu budouci smlouvy nebo nahrady $kody s tim souvisejici se mohl
Zalobce podle § 292 odst. 2 obch. zdk. domahat pouze do jednoho roku ode dne vyzvy
k uzavieni smlouvy. Pokud by za takovou vyzvu bylo povazovano doruceni dodatku
podepsaného zalobcem az 6.4.2011, je Zalobcovo pravo domahat se urCeni obsahu budouci
smlouvy soudem nebo naroku na nahradu skody promlceno.

Zalobcliv nazor, Ze by usnesenimi, které zastupitelstvo Zalované piijalo 21.11.2013 a
které pfijala rada zalované na svém 55. zasedani, zalovanad poruSila svou povinnost
soucinnosti, soud prvniho stupné neakceptoval. Pfipomnél, ze tkony obce ve vztahu k tietim
subjektiim, jsou tkony starosty ¢i jim povéfenych osob podle § 72 odst. 2 ve spojeni s § 97
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odst. 1 zak. ¢. 131/2000 Sb. o hlavnim mésté¢ Praze. Samotnd usneseni zastupitelstva nebo
rady jsou jen internimi rozhodnutimi. Soud prvniho stupné v té souvislosti odkazal na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.5.2009, sp. zn. 30Cdo 3049/2007.

Néklady fizeni, které vznikly za zastoupeni advokatem, ptiznal soud prvniho stupné
V fizeni isp&iné zalované. Predeslal, Ze si je védom rozhodovaci praxe Ustavniho soudu
k otazce nakladi fizeni u subjektd, u nichz lze piedpokladat, Ze jsou dostate¢né personalné
vybaveny k tomu, aby sva prava hajily samy a nevyuzivaly sluzeb advokata. Dospél vSak
k zavéru, ze tento spor byl pravné slozity, zalovana Castka pomérné vysoka, existuje fada
spord, které s touto véci souviseji, vedou se u téhoz soudu a vychazeji ze stejného skutkového
zékladu. Tento typ sporu je podle soudu prvniho stupné do znacné miry soubojem advokatt a
jimi zvolené strategie. Naklady pravniho zastoupeni jsou uceln¢ vynalozené.

Proti rozsudku se v¢as odvolal Zalobce. Nesouhlasi se zavérem soudu prvniho stupné, ze
dodatek ¢. 4 k najemni smlouvé nesouvisi s povinnosti sou¢innosti sjednané ve smlouvé o
smlouvé budouci. Pfipomnél, Ze se zalovana ve smlouvé o smlouvé budouci v €l. 3 odst. 2
zavazala poskytovat potfebnou soucinnost v¢. vystaveni nezbytnych plnych moci a v ¢l. 3
odst. 4 se zavazala poskytnout zalobci veskerou moznou soucinnost pii realizaci i ptfipravnych
¢innostech v ramci plnéni prfedmétu této smlouvy. Takto obecné zakotvena povinnost
soucinnosti me¢la podle Zalobce konkrétni projevy, a to prave napf. v podob¢ najemni smlouvy
a dodatcich k této smlouvé, najemni smlouvy totiz umoziovaly uzivat pozemky, na nichZz mél
byt projekt realizovan. Zalovana se V najemni smlouvé zavazala umoznit najem &asti
pozemkil parc. ¢. 1593/1 a pozemku parc. ¢. 1593/4 nejpozd¢ji do 31.12.2010, sviij zavazek
vSak porusila tim, e dodatek neuzaviela. Zalovana nereagovala adekvatné na Zalobcovy
vyzvy Kk souéinnosti, které ji zaslal v dopisech z 31.5. a 15.8.2013, sdélila mu pouze, Ze o
smluvnich vztazich jedna hlavni mésto Praha, nasledné prostiednictvim svého zastupitelstva
usnesenim ¢. 28/5/2013 ze dne 21.11.2013 odsouhlasila ukon¢eni celého projektu a ulozila
radé od vSech smluv uzavienym s zalobcem odstoupit, pfipadné¢ je ukoncit. Tim rovnéz
porusSila své povinnosti z uzavienych smluv, zejména povinnost sou¢innosti podle ¢l. 3 odst. 4
smlouvy o budouci smlouvé, a svym postupem zcela svévolné znemoznila jakékoli dalsi
pokradovani projektu. Zalobce ztohoto diivodu dopisem z2.12.2013 od viech smluv
odstoupil z divodu podstatného poruSeni povinnosti na strané Zalované podle § 345
obchodniho zakoniku Jednéni Zalované ma byt posouzeno i podle § 348 odst. 2 obchodniho
zakoniku. V pri¢inné souvislosti s jednanim Zalované vznikla Zalobci Skoda, soud prvniho
stupné¢ se vSak tvrzenimi a ditkazy tykajicimi se rozsahu této skody vibec nezabyval.

Odvolatel nesouhlasi se zavéry soudu prvniho stupné, které se tykaji vztahu trvani
najemni smlouvy a doby vystavby. Tvrdi, ze smlouva o smlouvé budouci ani najemni
smlouva Zadny termin pro dokonceni 1. etapy nestanovi, nebylo totiz mozné piredvidat, jak
dlouho bude trvat ziskani Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni k projektu. Nesouhlasi
ani s nazorem, Ze termin pro realizaci projektu, resp. jeho 1. etapy lze dovodit z najemni
smlouvy, resp. z té skute¢nosti, ze najemni smlouva byla uzaviena na dobu do 18ti mésict od
pravni moci stavebniho povoleni. Smlouva ve vztahu Kk 1. etapé stanovi pouze dobu najmu,
ale nikoli dobu vystavby, az ukonceni 2. etapy vaze téz na existenci kolauda¢nich rozhodnuti.
Jediny termin dokonéeni projektu, pokud by se dal dovodit z njemni smlouvy, je podle
nazoru zalobce mozno vyvodit jako termin pro dokonceni celého projektu, tedy obou jeho
etap, takovy termin vSak jeSté nastat nemohl, protoze stavebni povoleni pro 2. etapu nebylo
jesté ani vydano. Zalobce dale tvrdi, ze vystavba 1. etapy projektu byla zahajena, Utadu
méstské ¢asti — stavebnimu odboru bylo zahdjeni stavby ozndmeno 13.5.2013 a nyni probiha
fizeni o zméné stavby pied dokoncenim, soud I. stupné 0zndmeni o zahajeni Fizeni o
povoleni zmény stavby pied dokoncenim ze dne 3.12.2014 jako diikaz provedl, ale s jeho
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obsahem se nevypoiadal. Zalobce nemohl dokongit vystavbu v 1. etapd v terminu
pozadovaném zalovanou, protoze 1. a 2. etapa projektu nejsou samostatné izolované celky,
projekt byl rozdé€len na etapy pouze proto, ze zalovana nebyl schopna pronajmout Zalobci
véechny pozemky najednou. Zalobci nelze Kklast k tizi délku stavebniho fizeni, resp. fizeni o
vydani uzemniho rozhodnuti. VVzhledem k problémum, které provazely spravni fizeni, zalobce
nemohl vyloucit, ze i to stavebni povoleni, které nabylo pravni moci 4.6.2012, bude zruseno
vzhledem K riznym fadnym a mimofadnym opravnym prostifedkiim, jimiz bylo napadano.
Zalobce mél zajem v projektu pokracovat, cely jej zrealizovat, Zalovana jej vsak zcela
bezdtivodné ,,vyhodila®“. Zalobce zdirazituje, e §lo o projekt Zalované, a tudiz on nemtize
nést podnikatelské riziko, které stimto projektem souvisi. Nelze na ném spravedlivé
poZzadovat, aby byl povinen dokoncit 1. etapu, jestlize nebylo ziejmé, bude-1i moci dokoncit
i 2. etapu, pro obé etapy bylo tfeba zhotovit inZenyrské sit¢ jiz v ramci 1. etapy, pokud by
nasledné 2. etapa realizovana nebyla, Zalobce by na stavbé prodélal. Zalobce nesouhlasi ani
s pravnim nazorem soudu | stupné o tom, Ze dodatek ¢. 3 byl formalné pravné smlouvou o
budouci smlouvé najemni, nesouhlasi stim, ze by mél byt aplikovan § 292 obch. zak.
Nesouhlasi rovnéz s tim, Ze mohl vyuzit pozemky, které mély byt pfedmétem dodatku ¢. 4
Kk vystavbé, je presvédéen, Ze piedavaci protokol neni dostateénym pravnim titulem. Je
rovnéz presvédCen, Ze usneseni rady ¢i zastupitelstva Zalované je projevem jeji vile, ktera
je nasledné realizovana statutarnim organem, tedy starostou. K poruseni smluvni povinnosti
Zalovanou tudiz doslo usnesenim rady a zastupitelstva a vuli obsaZenou v téchto usnesenich
projevenou navenek dopisem Zalované Zalobce z26.11.2013, s jehoz obsahem se soud
prvniho stupné rovnéZ nevyporadal. Zalobce je kone¢né piesvédéen, ze soud prvniho
stupné zatizil fizeni vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, protoze
zalobci neposkytl dostate¢ny prostor, aby mohl reagovat na posledni podani zalované ze dne
20.1.2015, z n€hoz v8ak ve svém rozhodnuti vychazel. Za nespravny povazuje zalobce i vyrok
o nakladech ftizeni. Ma za to, Zze spor o zaplaceni nahrady $kody souvisejici s otadzkou
hospodateni s majetkem hlavniho mésta Prahy je sporem, pro ktery mize méstska ¢ast zajistit
odpovidajici odborny personal i pro pfipad soudnich sporti. Jde o béznou agendu Zalované pti
hospodareni se svéfenym majetkem hlavniho mésta Prahy.

Podle zalované je rozsudek soudu prvniho stupné vécné spravny. Je presvédcena, Ze
zadnou smluvni povinnost, kterda by byla pfi¢inou Zzalobci vzniklé Skody, neporusila,
neporusila ani zadnou zakonnou povinnost. Je ostatné presvédcena téz o tom, Ze zalobci zadna
Skoda nevznikla, pokud ano, zptisobil si ji vyluéné sdm. Zduraznuje, Ze zZalobce odvozuje jeji
odpovédnost prakticky pouze z ,,poruseni povinnosti soucinnosti“. Povinnost sou¢innosti
Vv sob&é nemtize zahrnovat povinnost rozsifit pfedmét najmu, piip. uzavirat dodatky k najemni
smlouvé podle jakychkoli zalobcovych pfani a potteb a prodluZzovat dobu najmu do
nekone¢na. Takové povinnosti z ¢l. ¢l. 3 odst. 2 a 4 smlouvy o budouci smlouvé nelze
dovodit. Zalovana souhlasi se soudem prvniho stupné v tom , Ze povinnost uzaviit dodatek ¢.
4 Kk najemni smlouvé do ur¢itého data sjednana v dodatku ¢. 3 méla charakter smlouvy o
budouci smlouvé. V dohodnuté dobé z4dnd ze stran k uzavieni dodatku ¢. 4 nevyzvala,
pozadavek, ktery predpoklada § 292 odst. 3 obch. zak., tudiz nebyl naplnén, povinnost uzavfit
dodatek ¢. 4 k nagjemni smlouvé marnym uplynutim lhity pro vyzvu k uzavieni dodatku ¢. 4
zanikla. Zduraziiuje rovnéz, ze pozemky, které mély byt pronajaty timto dodatkem, byly
zalobci predany v prosinci 2010, zalobci tedy nic nebranilo vystavbu na téchto pozemcich
zahéjit. Slo navic o marginalni ¢ast pozemku uréenych k vystavbé, navic to byly pozemky, na
nichz méla probihat 2. etapa vystavby. Zalované rovnéz neni ziejmé, jaké povinnosti méla
porusit tim, Ze se jeji zastupitelstvo a rada rozhodly smluvni vztahy ukoncit a ze na zakladé
jejich usneseni byl vtomto smyslu Zalobci odeslan dopis z 26.11.2013. Zalovana timto
dopisem reagovala na skutec¢nost, Ze se blizilo ukonceni najemniho vztahu, a proto Zalobce
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vyzvala k vyklizeni pfedmétu najmu. Zalovana trva na tom, Ze 1. etapa vystavby méla byt
ukoncena do uplynuti doby ndjmu pozemku, na nichz méla byt vystavba realizovana, tj. do
18ti mésict od pravni moci piislusného spravniho rozhodnuti, ¢emuz odpovidala i podoba
Zalobcovy nabidky, s niz se do vybé&rového tizeni piihlasil, a jim zpracovany harmonogram.
Doba najmu pozemk pro 1. etapu skoncila sedm let po podpisu najemni smlouvy. Do tohoto
data méla byt vystavba realizovana, Zalobciv vyklad, Ze by mohla byt realizovana
v jakémkoli terminu a Ze Zadny termin sjednan nebyl, piijmout nelze. Zalobce nezahajil
stavbu, pouze postavil oploceni a skryl ornici. Pozemky jsou siln¢ zanedbané a v dasledku
Zalobcova pocinani zdevastované, nestoji vSak na nich ani hruby zaklad jediného domu.
Zalobce byl povinen dokonéit vystavbu 1. etapy projektu do 18ti mésicti od nabyti pravni
moci stavebniho povoleni pro 1. etapu, obdobné je upravena lhiita pro realizaci 2. etapy, na
tomto terminu se Zalobce a Zalovana dohodli. JestliZze se potom sam Zalobce rozhodl, Ze bude
realizovat soucasn€¢ pouze cely projekt, tedy jeho 1. i 2. etapu, bylo to jen jeho vlastni
rozhodnuti. Ke dni uplynuti ngjmu na pozemky pro 1. etapu, tj. ke dni 4.12.2013, nebylo pro
2. etapu projektu vydano ani Gzemni rozhodnuti, natozZ stavebni povoleni, Zalobce by nemohl
projekt Na Plani realizovat proto, zZe potfebna prava pro stavbu dosud nema (tj. nikoli kvuli
nedostatku soucinnosti ze strany zalované). Nesouhlasi ani s nazorem, ze soud prvniho stupné
zatizil fizeni procesni vadou a je konecné presvédcena i o tom, ze zalované nalezi nahrada
nakladd, které ji v souvislosti s timto fizenim za pravni zastoupeni vznikly. Pfipomina text
nalezu Ustavniho soudu 1. US 4229/12 ze dne 6.6.2013 a dodava, Ze spor je pravné obtizny,
predmétem fizeni je penézité plnéni vysoké hodnoty, spor prameni ze smluv uzavienych
vramci developerského projektu na vystavbu 15ti bytovych domtl ve vysoce atraktivni
lokalité a jde o jeden z vice sporii mezi Ucastniky, ktery se tyka téhoz projektu, rozhodnuti
v jednom znich mize vyznamné ovlivnit postoje obou stran v dalsich fizeni. Zalovana
nedisponuje rozsdhlym pravnim aparatem. Zaméstnanci zalované maji na starosti béznou
pravni agendu souvisejici s kazdodenni ¢innosti Zalované, zadny z nich v3ak nema zkuSenosti
se soudnim sporem, ktery by se tykal projekti mnohamilionové hodnoty. Pfipomina rovnéz,
ze to byl zalobce, kdo pfedmétny soudni spor inicioval a vznik nédkladi vymezenim pfedmétu
sporu zavinil.

Odvolaci soud ptezkoumal podle § 212 a § 212a odst. 1 o.s.f. napadeny rozsudek soudu
prvniho stupné. Prava a povinnosti t¢astnikli vznikla do 31. 12. 2013 posuzoval (stejné jako
soud prvniho stupné) v souladu s ustanovenim § 3028 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., (nového)
obc¢anského zakoniku podle dosavadnich pravnich ptedpist, tedy podle zédkona ¢. 40/1964
Sb., obcanského zakoniku (déle jen ob¢. zak.) a zadkona €. 513/1991 Sb., obchodniho zadkoniku
(dale jen obch. zak.).

Odvolani neni divodné. Soud prvniho stupné provedl dikazy nezbytné k tomu, aby byly
zjistény skuteCnosti pro rozhodnuti vyznamné. Mezi skutkovymi zjisténimi, z nichZ vychazel,
neni logicky rozpor, odvolaci soud se s nimi ztotoznuje a nemél divod se od nich odchylit ani
poté, co zopakoval dokazovani ¢asti nabidky, s niz se Zalobce piihlasil do vybérového fizeni,
a obéma smlouvami ze dne 20. 10. 2006, v¢etné dodatku ¢. 3 ke smlouvé najemni. Sdili i
pravni nazor soudu prvniho stupné, ktery z nich vychazi, o tom, Ze pokud zalobci vznikla pii
piipravé vystavby bytovych domii Na Plani Skoda, zalovana za ni z téch divodi, které
zalobce tvrdi, odpovédna byt nemiize. Zalobce v odvolani uplatnil tytéZ argumenty, na nichz
zalozil svij narok jiz v fizeni pted soudem prvniho stupné a ten se s nimi v odtivodnéni svého
rozsudku dostate¢né vypotadal, na jeho odivodnéni lze v podstatnych bodech odkézat.
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Odvolaci soud proto ve snaze o struénost oduvodnéni dodava k odvolatelovym
namitkdm jen nasledujici:

Povinnost soucinnosti zalované, ktera by podle Zzalobcova ndzoru méla spocivat
V povinnosti uzaviit dodatek ¢. 4 k najemni smlouve, ze zalobcem zminovanych ¢lanka 3
odst. 2 a 3 odst. 4 smlouvy o budouci smlouvé skuteéné nevyplyva. Zalovana méla podle
druhého odstavce poskytnout soucinnost potiebnou k tomu, aby Zalobce mohl vykonat tzv.
inzenyrskou c¢innost ve stavebnictvi, tj. zpracoval projektovou dokumentaci, zajistil —
souhrnn¢ feceno - potiebna rozhodnuti, vyjadieni a stanoviska organd statni spravy nutna od
uzemniho rozhodnuti pies stavebni povoleni az po kolaudaci, a aby zajistil rovnéz ptislusné
zmény v katastru nemovitosti a na samém zacatku aby obstaral stanoviska vlastniki
sousedicich pozemkl. K tomu mu méla zalovana udé€lit plnou moc, coz nesporné ucinila.
Zminéna ¢innost s jednanim o n4jemni smlouvé ani vzdalené nesouvisi. V odstavcei ¢tvrtém
tretiho ¢lanku smlouvy o budouci smlouvé se Zalovand zavazala poskytnout veskerou moznou
soucinnost ,,pfi realizaci i pfipravnych cinnostech v ramci plnéni predmétu této smlouvy®.
Predmétem smlouvy byl zavazek Zalované jako budouciho prodavajiciho prevést vlastnické
pravo K pozemkiim ve smlouvé vyjmenovanym a zavazek zalobce jako budouciho
prodavajiciho ptevést vlastnické pravo k bytovym jednotkdm v domech na téchto pozemcich
vybudovanych. Ze smlouvy nevyplyva, Ze by pro splnéni téchto zavazku (tj. zavazki uzaviit
Vv budoucnu kupni smlouvy) bylo nezbytné nutné uzaviit ohledn¢ pozemkt téz smlouvu
najemni, tj. ani dodatek k ni. Lze tedy v souladu se soudem prvniho stupné konstatovat, ze
tim, ze zalovana neuzaviela dodatek ¢. 4 k najemni smlouvé, neporusila svou povinnost (at’ jiz
smluvni ¢i ze zakona plynouci) poskytnout potifebnou soucinnost pii plnéni Smlouvy
0 budouci smlouvé.

Zalobce tvrdil rovndz, Ze tim, e neuzaviela 4 dodatek, porusila zalovana svou
povinnost z ndjemni smlouvy ve znéni jejiho 3. dodatku. Toto tvrzeni ma racionalni jadro;
ucastnici se skutecné dohodli, jak ze shora uvedenych zjisténi plyne, ze v urcité lhuté dodatek
uzaviou, coz se skute¢né nestalo, protoze zalovand zalobcem piedlozeny dodatek
nepodepsala. Tato skute¢nost vSak podle zjisténi soudu prvniho stupné nemohla byt pii¢inou
vzniku 3kody, kterou Zalobce tvrdi. Skoda vznikla Zalobci — podle jeho tvrzeni — tim, Ze
vynalozil naklady na vystavbu, ktera se nerealizovala a vystavba nezacala proto, Ze Zalobce
nemél od Zalované pronajaty vSechny pozemky, na nichz se mé¢lo stavét. Takovy zaver vsak
ze skutecnosti, které byly v fizeni prokdzany, neplyne.

Z najemni smlouvy je zifejmé (ostatné neni o tom sporu), Ze pozemky byly pronajaty
v souvislosti s vystavbou. Dva z pozemku, jichz se mél tykat 4. dodatek, zalobci skute¢né
pronajaty nebyly, byly mu vSak ptedany k uzivani protokolem ze dne 29.12.2010. Jiny
divod, pro ktery by byly tyto pozemky Zalobci predany (byt tfetim subjektem), nez kvili
vystavbé domi projektu Na Plani, zalobce ani netvrdi. Obecné jisté staci, da-li vlastnik
pozemku stavebnikovi souhlas k tomu, aby na jeho pozemku stavél. Uvedené plati zejména
tehdy, stavi-li se na pozemku nemovitost (byt’ jen z¢asti) pro vlastnika pozemku. Odvolaci
soud proto nerozumi zalobcovu argumentu, pro¢ by nestacilo jen pozemek piedat k uzivani za
ucelem vystavby a pro¢ by bylo nezbytné nutné mit uzavienu najemni smlouvu. Ze smlouvy
najemni ostatné neplyne, Ze by najem pozemkl byl nezbytnym piedpokladem zahajeni
vystavby. Lze pfedpokladat, ze ndjem pozemki byl jakousi formou souhlasu jejich vlastnika
se stavbou na nich. Byl-li vSak souhlas dan jinou formou, pak to, ze nebyl uzavien dodatek,
nebylo pfic¢inou té skutecnosti, ze zalobce nestavél a tedy ani pricinou vzniklé skody. Urcitou
formu souhlasu se stavbou je tfeba zachovat nikoli ve vztahu mezi vlastnikem pozemku a
stavebnikem, ale jen ve vztahu ke stavebnimu ufadu v ramci ptislusného spravniho fizeni
podle stavebniho zakona (platného a G¢inného v rozhodné dob&). Zalobcem zdtiraziiovana
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povinnost sou¢innosti by pak spocivala v tom potvrdit stavebnimu Gfadu souhlas s umisténim
stavby na svém pozemku. Teprve tehdy, pokud by Zalovana s takovym souhlasem otalela,
mohl by Zalobce diivodné namitat nedostatek jeji soucinnosti. Nic takového vSak zalobce ani
netvrdi.

Jiz ze shora uvedeného plyne nedostatek pficinné souvislosti mezi tim, Ze nebyl uzavien
dodatek ¢. 4 podle dohody obsazené v dodatku €. 3 k nagjemni smlouvé, a Skodou, kterou
zalobce tvrdi. Vztah pfi¢iny a nasledku mezi porusenim smluvni povinnosti (§ 373 obch. zak.)
a vzniklou §kodou je pfitom nezbytnym piedpokladem existence odpoveédnosti toho, kdo mél
podstatou smlouvou o budouci smlouvé najemni ¢i nikoli, ¢i zda Zalovana porusila zakona o
hlavnim mésté Praze, kdyZz jeji starosta nepodepsal dodatek, ktery byl dfive schvalen
zastupitelstvem ¢i radou.

Zaveéry soudu prvniho stupné o rozdéleni stavby na dvé etapy a souvislost tohoto déleni
s dohodou o trvani najmu pozemkid a predpokladanou dobou vystavby se vztahuji spiSe
k okolnostem, resp. divodim, za nichz Zalovana smluvni vztah se Zalobcem nakonec
ukong¢ila. Odvolaci soud zminéné zavéry soudu prvniho stupné sdili. Sam se ujistil o tom,
kdyz zopakoval dikaz zalobcovou nabidkou pro vybérové fizeni a smlouvami ucastniky
uzavienymi, ze prubéh vystavby ve dvou relativné samostatnych etapach Zalobce
predpokladal a ze zalobcova nabidka (tj. téz prib&h vystavby po etapach) byla zékladem
ujednani o dob€ najmu pozemka v €l. IIT odst. 1 smlouvy o ndjmu. Odvolaci soud sdili nazor
soudu prvniho stupné, Ze najemni smlouva byla uzaviena na dobu urcitou a Ze doba najmu
pozemki souvisela s predpokladanou dobou vystavby. Pokud by tomu tak nebylo, nebyl by
divod odvozovat dobu najmu od vydani stavebniho povoleni. Z kontextu obou uzavienych
smluv a ze zpisobu ujednéni o dob¢ ndjmu v ndjemni smlouvé lze skute¢né¢ dovodit, Ze strany
ptedpokladaly, ze vystavba kazdé z etap zacne a skonéi nezavisle na druhé z etap, vystavba
skonéi tehdy, kdy skon¢i doba najmu pozemki pro danou etapu a ze vystavba kazdé z etap
nebude trvat déle nez 18 mésict. Z vyslovné dikce smlouvy tykajici se doby najmu pozemku
druhé etapy, podle niZ po uplynuti 18-ti mésict po vydani pravomocného stavebniho povoleni
na druhou etapu ,,musi byt vystavba komplexn¢ ukoncena se vSemi nutnymi kolauda¢nimi
rozhodnutimi, plyne zavér, ze imyslem stran bylo nejen relativné rychle dokoncit vlastni
vystavbu, ale téz souvisejici stavebni fizeni. Nepochybné proto, aby bylo mozno co
nejrychleji naplnit smlouvu o budouci smlouvé. Zalobce jisté nemiize myslet vazng, Ze by ve
smlouvé uzaviené s meéstskou casti kvili vystavbé na pomérné rozsahlém tzemi, které
meéstska cast spravuje, byla ponechana na vili zhotovitele stavby doba, po kterou bude stavba
probihat.

Néjem pozemkil pro prvni etapu mél skoncit do 18-ti mésict od vydani pravomocného
stavebniho povoleni na tuto etapu vystavby. Pravomocné rozhodnuti pro tuto etapu bylo
vydano 4.6.2012, tj. takika Sest let po uzavieni smluv. Najem pro prvni etapu skoncil 4. 12.
2013. Soud prvniho stupné zjistil z Zalobcovych internetovych stranek, Ze Zalobce inzeroval
zahdjeni vystavby prvni etapy aZz v zaii roku 2014, tj. dalsi rok a tfi ¢tvrti poté, kdy jiz mél byt
ukonéen nejen najem, ale téZ vystavba piisluiné etapy. Zalobce obsah svych internetovych
stranek nijak nezpochybiuje. Odrazeji-li realitu, je bez vyznamu obsah spravniho rozhodnuti
ze dne 3.12.2014 o zméné stavby pted jejim dokoncenim. Jestlize se soud prvniho stupné
s obsahem této listiny nevypotadal, rozhodné nezptsobil takovou vadu fizeni, ktera by mohla
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Zalobce soudu prvniho stupné vytyka, Ze nehodnotil dopis Zalované z 26. 11. 2013,
jimZz ho Zalovana vyzvala, aby ke dni skonceni najmu pronajaté pozemky vyklidil. Tento
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argument neni namisté. Soud prvniho stupné se pfeci podrobné zabyval otdzkou skonceni
najmu, sniz obsah dopisu souvisi. Postup Zalované akceptoval stim, Ze nebylo jeji
povinnosti najemni smlouvu donekone¢na prodluZzovat. S timto zavérem odvolaci soud
souhlasi, opak ze smlouvy najemni neplyne, odvolacimu soudu neni zndmo, Ze by takovou
povinnost Zalované ukladal zakon. Zalobce byl dne 26. 11. 2013 v takovém prodleni, Ze
objektivné nemohl vystavbu na pozemcich dokoncit. Nelze se divit Zalované, ze za této
situace neméla zajem ve smluvnim vztahu se Zalobcem pokracovat, akceptovala proto
ukonc¢eni nagjemni smlouvy uplynutim doby a zalobce vyzvala, aby pozemky ke dni skonceni
doby najmu vyklidil.

V tizeni nebylo zji$téno nic, jak ze shora uvedeného plyne, co by Zalobci od 4. 6. 2012
branilo, aby zah4jil vystavbu prvni etapy. (V té souvislosti 1ze snad jeSté nad ramec shora jiz
uvedeneho v souvislosti s onémi pozemky ve 4. dodatku poznamenat, Ze na téchto pozemcich
— o vymeéte cca 1.000m2 — méla probihat az vystavba druhé etapy, o ¢emZ neni mezi
Gicastniky sporu.) Zalobcovy argumenty, Ze si nemohl byt jist tim, jak bude dale stavebni
fizeni probihat, ze tudiz nemohl zah4jit prvni etapu, nebyl-li si jist, zda dokon¢i téz druhou
etapu, jsou liché. Zalobce se myli, domnivé-li se, Ze jeho podnikatelské riziko nese Zalovana,
ktera vyhlasila vybérové fizeni na stavbu domi Na Plani. Zalovana je odpovédna piredevsim
za korektni a zakonu odpovidajici pribéh vybérového fizeni a téz za jeho vysledek.
Vysledkem vybérového fizeni vSak je pouze vybér konkrétniho uchazeée, s nimz je smlouva
uzaviena. Realizace takové smlouvy je vSak (zajisté podle smluvnich podminek z vybérového
fizeni plynoucich) vzdy na tom, kdo ve vybérovém fizeni zvitézi. Zalobce je profesional a
jako takovy si musi byt védom veskerych rizik, ktera na sebe bere, kdyZ se rozhodne staveét
vdaném mist¢ a za danych podminek, tedy napiiklad po etapach vynucenych
problematickymi vztahy k pozemktim, které ma navic podle smlouvy on sim feSit. Na
zalované je peCovat jako fadny hospodai o majetek, ktery spravuje, a zajistit rozumné
podminky pro Zzivot jejich obyvatel. Soucasti takové péce by jisté nebylo podporovat
smluvniho partnera v liknavém piistupu k rozsdhlé stavbé nékolika nemovitosti v obydlené
lokalité. Je obecné znamo, ze prib¢h zadné stavby lidem v jejim okoli Zivot nezptijemni. Od
uzavieni smlouvy k pravni moci stavebniho povoleni pro prvni etapu ub&hlo takika Sest let. |
kdyby nakrasné nebylo mozné zalobce €init ani z¢asti odpovédnym za tuto prodlevu, nelze
rozhodné akceptovat, Ze po takto dlouhé dobé€, kdyz uz odpadly veskeré prekazky, které mu
ve vystavb¢ branily, se stavbou ani nezacal. Lze tedy shrnout, ze zalovana neporusila zddnou
svou povinnost, kdyz najemni smlouvu se zalobcem neprodlouzila, jeji jednani rozhodné
nelze, jak zalobce tvrdi, povazovat za nedostatek povinné soucinnosti nutné k realizaci
projektu Na Plani, nemlZe byt ani z t€chto divodl volana k odpovédnosti za Skodu, kterd
Zalobci, jak tvrdi, vznikla. Soud prvniho stupné dospél k obdobnym zavérum, tudiz se zcela
logicky nezabyval vysi Skody.

Odvolaci soud nepovazoval za diivodnou ani zalobcovu vyhradu, Ze mu soud prvniho
stupné neposkytl lhatu k tomu, aby mohl reagovat na posledni vyjadieni zalované. Toto
vyjadfeni, jak z obsahu spisu plyne, doslo soudu den pied jednanim a soud je zastupci Zalobce
ihned zaslal do jeho datové schranky. Obsahem vyjadreni byla pouze reakce na predchozi
Zalobcovo stanovisko, podani neobsahovalo Zadna nova tvrzeni, kterd by méla vyznam pro
vysledek sporu a pro reakci na néz by byla nezbytna dlouhd ptiprava. Soud prvniho stupné
postupoval racionalné¢ a procesné hospodarné, jestlize o véci rozhodl pii prvnim jednani.

Za sprévny povazuje odvolaci soud téZ zavér soudu prvniho stupné o tom, Zze zalované
nalezi nahrada ndklada fizeni jako ucastnikovi v fizeni Gspésnému. Je shodné se soudem
prvniho stupné presvédcen o tom, ze naklady pravniho zastoupeni zalovana vynalozila Gcelné
(§ 142 odst. 1 o.s.f.). Odvolaci soud povaZzuje za jisté, Ze spor o nahradu Skody v fadech
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milioni korun souvisejici s odpovédnosti plynouci ze smluv, jimiz mél byt zajistén rozsahly
developersky projekt, jde nad ramec bézné agendy zalované, jejiz doménou je spiSe spravni
prévo, nikoli vztahy z obchodnich smluv. Rozsah i obsah argumentti obou stran a mnozstvi
navrhovanych dikazl (byt’ k vysi nahrady skody dikazy nebyly provedeny, coz vSak nebylo
mozné piedem piedpokladat) a téz vysSe zalobou uplatnéného naroku dava za pravdu
Zalovanému v tom, ze se zastupce kazdé ze stran sporu musi velmi intenzivné vénovat a
Vv fizeni pfed soudem zurocit nejen zkusenosti s hmotnym pravem, ale téZ s pravem procesnim
a se zpusobem argumentace pied soudem. Zastupce zalované v tomto sporu, jak z obsahu
spisu plyne, jednal mimotadné ucelné, s odbornou erudici a svymi vécnymi argumenty
jednoznacné ptispél nejen k tomu, ze fizeni skoncilo pro Zalovanou tspéchem, ale téz k tomu,
ze probéhlo veelku rychle. Vysi ndkladd fizeni urcil soud prvniho stupné spravné.

Rozhodnuti soudu prvniho stupné je v obou svych vyrocich vécné spravné, jako takové
je odvolaci soud podle § 219 o.s.f. potvrdil.

O nakladech odvolaciho fizeni plati obecné to, co bylo uvedeno shora. Jejich ndhradu
ptiznal odvolaci soud podle § 224 odst. 1 a 8 142 odst. 1 o.s.f. Vviizeni uspé€$nému
Zalovanému, jehoZ téZ v odvolacim fizeni zastupoval advokat, podle sazby za jeden Ukon
pravni sluzby urcené podle tarifni hodnoty sporu (§ 6 odst. 1, 7 bodu 5, § 8 odst. 1 vyhlasky ¢.
177/96 Sb., advokatniho tarifu). V odvolacim fizeni ucinil zastupce Zzalobce celkem dva
ukony pravni sluzby (vyjadiil se k podanému odvolani, Gcastnil se jednani odvolaciho soudu),
ptislusi mu proto odmeéna ve vysi 2x 64.340,-K¢, k tomu podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu
téZ 2x rezijni pausal po 300,-K¢ a 21% DPH ze souctu uvedenych polozek ve vysi
27.148,80K¢ (§ 137 odst. 3 pism. a/ 0.s.T.).

Pouceni : Proti tomuto rozsudku lze do dvou mésici ode dne jeho doruceni podat
dovolani k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu prvniho stupné, a to za podminek
uvedenych v § 237 o.s.f. Pfipustnost dovolani (§ 237 - § 238a o.s.f.) je opravnén zkoumat jen
dovolaci soud.

V Praze dne 3. listopadu 2015
JUDr. Monika Vackova,v.r.
predsedkyné senatu
Za spravnost:
Petra Valtrova
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