Dobreé mravy a smluvni pokuta

Pri zkoumani platnosti ujednéani o smluvni pokuté z hlediska dobrych mravu je nutno uvazit funkce
smluvni pokuty (funkce preventivni, uhrazovaci a sank¢ni). V souvislosti s vysi smluvni pokuty je
treba, aby pokuta zahrnovala vsechny skody, které lze rozumné v daném konkrétnim vztahu s
porusenim urcité povinnosti ocekavat, musi mit dostatecnou, nikoliv vSak premrsténou pobidkovou
vysi. Smluvni pokuta, jejiz vySe vyrazné prevysuje vysi skutecné vzniklé skody, je neprimérena a pro
rozpor s dobrymi mravy neplatnd. Pfi posouzeni primérenosti sjednané vyse smluvni pokuty je treba
prihlédnout k celkovym okolnostem tkonu, jeho pohnutkam a ucelu, ktery sledoval. V uvahu je treba
rovnéz vzit vysi uroku z prodleni, které téz predstavuji sankci za poruseni povinnosti, i vy$i zajisténé
castky, z niz Ize také usoudit na neprimérenost smluvni pokuty s ohledem na vzajemny pomér
puvodni a sank¢ni povinnosti.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 890/2002 , ze dne 27.11.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné M. S. s.r.0., zastoupené, advokéatem, proti Zalovanym 1) P.
P., 2)R. P, a3)]. H., vSem zastoupenym, advokatkou, o 12 000 000 K¢ s prisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu
v Litoméficich pod sp. zn. 9 C 144/98, o dovoléni Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
6. bfezna 2002, ¢. j. 12 Co 461/2001-97, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 6. bfezna 2002,
€.j. 12 Co 461/2001-97, a rozsudek Okresniho soudu v Litomeéricich ze dne 16. inora 2001, ¢. j. 9 C 144/98-55, se
zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Litoméricich k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Zalobkyné se po Zalovanych doméhala zaplaceni 12 000 000 K¢ s piisluSenstvim z titulu bezdtivodného obohaceni.
Uvadéla, ze mezi ni na strané jedné, jako budouci kupujici, a Zalovanymi na strané druhé, jako budoucimi
prodavajicimi, byla uzaviena smlouva o budouci smlouvé kupni, jejimz predmétem meéla byt koupé tam specifikované
nemovitosti. Na podkladé smlouvy o smlouvé budouci zaplatila zalobkyné Zalovanym 2 000 000 K¢ jako zdlohu na
budouci kupni cenu. Protoze zalobkyné neuzaviela se zalovanymi budouci kupni smlouvu ve sjednaném terminu,
propadla tato zaloha ve prospéch zalovanych jako smluvni pokuta. Dodatky ke smlouvé o smlouvé budouci dochézelo
k postupnému posouvani terminu, k némuz méla byt budouci kupni smlouva uzaviena, pricemz zalobkyneé platila
zalovanym postupné dalsi zalohy na kupni cenu (celkem 12 000 000 K¢), jejichz ,propadnost” v podobé smluvni
pokuty jiz nebyla sjednéna. ProtoZe Zalobkyné nezajistila dostatek penéznich prostredki, nebyla kupni smlouva
uzavrena ani do terminu uvedeného v poslednim dodatku ke smlouvé o smlouve budouci a vzhledem k tomu, Ze k
uzavreni dal$iho dodatku jiz nedo$lo, smlouva o smlouvé budouci zanikla. Zalovani se vii¢i Zalobkyni bezdivodné
obohatili 0 12 000 000 K&, nebot ji po zaniku smlouvy o smlouvé budouci nevratili poskytnuté zalohy. Castku 2 000
000 K¢ si pak ponechali opravnéné jako sjednanou smluvni pokutu.

Okresni soud v Litométicich rozsudkem ze dne 16. 2. 2001, €. j. 9 C 144/98-55, Zzalobu zamitl a o rozhodl nakladech
Trizeni. Vzal za prokazané, ze dne 22. 4. 1996 byla mezi zalobkyni (jako budouci kupujici) a Zalovanymi (jako
budoucimi prodévajicimi) uzavrena smlouva o smlouvé budouci - déle jen ,smlouva“, podle niz mélo mezi uc¢astniky
dojit k uzavieni kupni smlouvy ohledné pozemku parcelni ¢islo 1266/1 zapsaného na listu vlastnictvi ¢. 1956 pro obec
P. 8 a katastralni izemi L. u Katastralniho tradu v P. a smlouvy o ztizeni zastavniho prava k témuz pozemku. Podle
ustanoveni ¢lanku 5.1. smlouvy byla Zalobkyné povinna zaplatit Zzalovanym do sedmi dnt od podpisu citované
smlouvy na kupni cenu v celkové vysi 73 000 000 K¢ zalohu ve vysi 2 000 000 K¢ s tim, Ze nedojde-li k uzavreni
budoucich smluv do 1. 7. 1996, zéloha propadd ve prospéch Zalovanych jako smluvni pokuta (ustanoveni 5.2.
smlouvy). Tato smlouva byla postupné ucastniky ménéna dodatky ¢. 1 ze dne 1. 7. 1996, ¢. 2. ze dne 2. 9. 1996 a €. 3
ze dne 30. 9. 1996. Jimi byl zménén obsah smlouvy v ustanovenich 2.3., 2.4., 3.1., 3.2., 5.1. a 5.2. mimo jiné tak, ze
termin uzavreni budoucich smluv byl postupné stanovovan do 31. 8. 1996, do 30. 9. 1996 a do 11. 10. 1996 a byly
stanovovany dalsi zalohy na kupni cenu v ¢astkach 2 200 000 K¢, 2 800 000 K¢ a 7 000 000 K¢; zalovani tedy prijali
od zalobkyné na zdlohach na kupni cenu celkem 14 000 000 K¢. K uzavreni budoucich smluv nedoslo. Shora uvedené
skute¢nosti jsou mezi ucastniky nesporné; neshoda ucastnikll spociva v posouzeni, zda zalovani byli opravnéni
ponechat si jako smluvni pokutu za neuzavieni budoucich smluv kromé zalohy 2 000 000 K¢ dalsi zalohy vyplacené
jim podle dodatkl smlouvy ¢. 1 az 3, jejichz soucet ¢ini 12 000 000 K¢. Na zékladé zjisténého skutkového stavu véci
dospél soud prvniho stupné k zévéru, Ze se zalovani na ukor zalobkyné bezduvodné neobohatili. Dodatky ke smlouvé



maji povahu dohod o zméné jejtho obsahu podle ustanoveni § 516 ObCZ a je ziejmé, ze pokud jde o ustanoveni 5.1. a
5.2. smlouvy dochézelo dodatky pouze ke zménam ve vysi zéloh a termintl, ke kterym mély byt budouci smlouvy
uzavreny, nikoliv vSak ke zméné ujednani o smluvni pokuté. Neuzavienim budoucich smluv proto zalobkyni slozena
zaloha v celkové vysi 14 000 000 K¢ propadla ve prospéch Zalovanych jako smluvni pokuta.

K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 6. 3. 2002, ¢&. j. 12 Co 461/2001-97, rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil, a rozhodl o ndkladech odvolaciho tizeni. Vychéazeje ze skutkovych zjisténi soudu
prvniho stupné se ztotoznil i s jeho pravnim posouzenim véci kdyz dospél k zavéru, Ze se zalovani na ukor Zalobkyné
bezdlvodné neobohatili. Jako neopodstatnénou posoudil ndmitku zalobkyné, ze mezi ucastniky nebyla sjednana
smluvni pokuta, nybrz tzv. propadnd zaloha, kterd je nepripustna. Zduraznil, Ze sama Zalobkyné je srozuména s
platnosti ujednani o propadné zaloze (smluvni pokuté) pokud jde o zalohu ve vysi 2 000 000 K¢ a ze judikat, jehoz
existence se zalobkyné dovolala, se zabyva problematikou propadné zastavy, nikoli propadné zalohy. Sama
skutecnost, ze zalobkyné pozaduje vréceni pouze ¢astky 12 000 000 K¢ dokladé vili ucastnikl smérujici ke sjednani
smluvni pokuty. Smluvni pokuta byla mezi ti¢astniky platné sjednana v ustanoveni 5.2. smlouvy s tim, Ze neuzavie-li
Zalobkyné do stanoveného data zamyslené smlouvy, propadne zaloha uvedend v ustanoveni 5.1. smlouvy ve prospéch
zalovanych jako smluvni pokuta. Odvolaci soud neuznal duvodnou ani namitku Zalobkyné, Ze ujednani o smluvni
pokuté se mohlo vztahovat a vztahovalo jen na v poradi prvni poskytnutou zalohu ve vysi 2 000 000 K¢. Dovodil, Ze
dodatky ke smlouvé dochézelo pouze k postupnému navysovéni zélohy uvedené v ustanoveni 5.1. smlouvy az na
konecénych 14 000 000 K¢, pricemz v ustanoveni 5.2. smlouvy byl ménén pouze termin, jehoz uplynutim zaloha
propada. Neopodstatnénou shledal i ndmitku zalobkyné, Ze vySe smluvni pokuty je v rozporu s dobrymi mravy a
konstatoval, ze vzhledem k opakovanému nedodrzovéni sjednanych termina ze strany zalobkyné, hodnoté i vyznamu
zajiStované povinnosti, nebyla smluvni pokuta vysi nepresahujici 20 % zajiSténého predmétu plnéni neprimérenou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoZ ptipustnost dovozuje ze zdsadniho pravniho
vyznamu napadeného rozsudku (§ 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I). Zasadnim pritom shledava posouzeni ,zda soud muze
pouzit extenzivni gramaticky vyklad jdouci nad rdmec pisemného projevu smluvnich stran pti konstrukci smluvni
pokuty, je-li zdkonem stanovena obligatorni podminka pisemného ujednani stran o smluvni pokuté”, ,zda je ¢i neni
mozna pri nesplnéni smluvni povinnosti tzv. propadné zaloha a dale zda je mozné pouzit v pripadé tzv. propadné
zalohy analogii s tzv. propadnou zastavou, kterd v naSem pravnim radu neni pripustnad“a ,zda sjednané smluvni
pokuta, kterd je neprimérend, je neplatnd pro rozpor jeji vySe s dobrymi mravy a dale jakd vyse smluvni pokuty je s
ohledem na tento typovy skutkovy stav jiz neplatnou pro jeji rozpor s dobrymi mravy“. Dovolatelka ma za to, Ze
pravni posouzeni véci odvolacim soudem je nespravné a uplatiuje tak dovolaci diivod podle ustanoveni § 241a odst. 2
pism. b/ 0. s. T. Pfedevsim je nadéle presvédcena, Ze povahu smluvni pokuty méa pouze prvni zaloha ve vysi 2 000 000
K¢ sjednané ve smlouvé o smlouvé budouci, nebot z gramatického i logického vykladu dodatkt, v nichz je sjedndno
poskytnuti ,dalsi zalohy na kupni cenu”, je zrejmé, ze jde o dalsi zalohu poskytovanou vedle jiz poskytnuté zalohy ve
vys$i 2 000 000 K¢ a v souladu s ustanovenim § 516 Ob¢Z vznikl vedle dosavadniho zdvazku uzavtit kupni smlouvu
zajisténého poskytnutim zalohy, jez méla de iure povahu smluvni pokuty, novy zdvazek uzavrit kupni smlouvu ve
zménéné Ihaté, ktery byl zajistén poskytnutim dalsi zalohy, kterd jiz charakter smluvni pokuty neméla. Hovori-li
ustanoveni 5.2. smlouvy o tom, ze ,propada zaloha uvedend v predchozim odstavci“, jde pouze o ¢astku ve vysi 2 000
000 K¢, nebot jen tato ¢astka je v ustanoveni 5.1. smlouvy uvedena jako zaloha. Pri koncepci smlouvy jako vyrovnané
z hlediska prav a povinnosti stran navic tento zavér doklada i skutec¢nost, Ze rovnéz pri poruseni smlouvy ze strany
Zalovanych byla dohodnuta smluvni pokuta ve vysi 2 000 000 K¢. Ze skutecnosti, ze zZalobkyné zZaluje vydani pouze
¢éstky 12 000 000 K¢, pak nelze - jak to nespravné ¢ini odvolaci soud - dovozovat, Ze tim doklad4 svou vili uzavrit
dohodu o smluvni pokuté ve vysi zalohy a za zélohu povazovat celych 14 000 000 K¢. Dale dovolatelka namita, ze
castku 12 000 000 K¢ poskytla zalovanym v dobré vire jako zélohu podle ustanoveni § 498 ObcZ. Jestlize si zalovani
uvedenou ¢4stku ponechali, a¢ k uzavieni zamyslené smlouvy nedoslo, ziskali na ukor Zalobkyné bezdavodné
obohaceni, nebot prijali plnéni bez pravniho divodu. Odvolaci soud tedy svym rozhodnutim pripustil existenci
propadné zalohy, byt s nespravnym poukazem, Ze jde o smluvni pokutu, a otdzku poskytnuté zalohy resil v rozporu s
ustanovenim § 498 ObCZ i s principem, ze dojde-li k zaniku penézitého zavazku, poskytnutéd zaloha se vraci. Ujednani
obsazené v ustanoveni 5.2. smlouvy bylo nespravné posouzeno jako ujednani o smluvni pokuté, nebot strany se
nedohodly na povinnosti k thradé smluvni pokuty pro pripad poruseni smluvni povinnosti ve smyslu ustanoveni § 544
ObcZ, ale na propadnuti zalohy na kupni cenu pro pripad neuzavieni kupni a zastavni smlouvy. Posledni ndmitkou
dovolatelky je namitka, Ze pripadna smluvni pokuta ve vysi 14 000 000 K¢ je neprimérend a proto v rozporu s
dobrymi mravy, nebot je ji podstatné porusena rovnost stran, kdyz ve prospéch Zalobkyné byla sjednana smluvni
pokuta ve vysi 2 000 000 K¢ a v jeji neprospéch by méla byt podle odvolaciho soudu sjednéana smluvni pokuta ve vysi
14 000 0000 K¢. Rozpor vyse smluvni pokuty s dobrymi mravy je dan rovnéz jeji neprimérenosti vzhledem k hodnoté
a vyznamu zajistované povinnosti, i s prihlédnutim k okolnosti, ze zalovanym v dusledku neuzavrieni smlouvy se
zalobkyni nevznikla Skoda, nebot nemovitost nasledné prodali jinému zadjemci. Skutecnost, ze se tak stalo az devét
mésict od uplynuti lhuty k uzavieni smlouvy Zalobkyni, stejné jako fakt, ze zalobkyni bylo umoznéno opakované



prodluzovat lhtitu k uzavi'eni smlouvy, doklada, ze zalovani netrvali na rychlém zcizeni nemovitosti a neni tudiz
akceptovat zavér odvolaciho soudu, ze vySe smluvni pokuty chrénila opravnény zajem na prodeji nemovitosti. Vyse
udajné smluvni pokuty je neprimérend i vzhledem ke stanovené vysi troku z prodleni a vySi uroku pozadovaného
penéZnimi stavy (v této souvislosti odkazuje Zalobkyné na rozhodnuti NS CR sp. zn. 3 Cdon 1044/1996). Ze véech
uvedenych duvodl zalobkyné navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu, jakoz i jemu predchazejici
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalS§imu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a zékona 99/1963 Sb., obéanského soudniho 4du, ve znéni
pozdéjsich predpisu - déle jen ,0. s. I.“) se po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu
bylo podano vcas k tomu opravnénym subjektem (zalobkyni) radné zastoupenym advokatem (§ 240 odst. 1, § 241
odst. 1 o. s. I.), zabyval nejdrive otdzkou pripustnosti dovoldni.

Dovolanim Ize podle ustanoveni § 236 o. s. I., napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.

Smeéruje-li dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen v potadi prvni rozsudek soudu prvniho stupné
(jak tomu bylo i v posuzované véci), pripousti zdkon dovoléni toliko v pripadé, dospéje-li dovolaci soud k zavéru, ze
napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zésadni vyznam (srov. § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. 1).
Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, kterd v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem (§ 237 odst. 3 o. s. I".).

Dovolatelka zpochybnila spravnost pravniho zavéru, jimz je odvolacim soudem dovozovano, Ze mezi ucastniky byla
platné sjednéna smluvni pokuta ohledné 12 000 000 K¢ predstavujicich dalsi zalohové platby, které zalobkyni
zalovanym poskytla podle dodatka ke smlouvé o smlouvé budouci, takZe Zalovani nejsou povinni tyto zélohové platby
zalobkyni vracet a na jeji ukor se bezdlivodné neobohatili. Srozuména neni ani se zavérem na takovy zavér navazujici,
tj. Ze ujednani o smluvni pokuté neni neplatné pro rozpor s dobrymi mravy.

Prévni posouzeni véci odvolacim soudem, které bylo v dovolani zpochybnéno, je v rozporu s hmotnym pravem a
dovolani smérujici proti rozsudku odvolaciho soudu je tak pripustné.

Préavnim posouzenim véci je ¢innost soudu, spocivajici v subsumaci zjisténého skutkového stavu pod skutkovou
podstatu vyhledané pravni normy, jez vede k zavéru, zda-li a komu soud pravo priznava nebo oduznava. Pravni
posouzeni véci je nespravné, dopustil-li se soud pri této Cinnosti omyly, tj. kdyz na spravné zjistény skutkovy stav
aplikoval jiny pravni predpis, nez ktery spravné mél pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni piedpis, ale nepravné
jej interpretoval, anebo ze skutecnosti najisto postavenych vyvodil nespravné pravni zavéry. Nespravnym pravnim
posouzenim je vedle pripadu, kdy soud na zjistény skutkovy stav aplikuje nespravnou pravni normu i situace, kdy
soud aplikuje pravni normu na nedostatecné zjiStény skutkovy stav, z néhoz nelze dovodit spravnost aplikace prave
této pravni normy, tj. kdy soud subsumuje zjiStény skutkovy stav pod skutkovou podstatu pravni normy aniz je najisto
déno naplnéni véech jejich zakonnych znaku.

Podle ustanoveni § 50a odst. 1 zdkona 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéj$ich predpist - dale opét
jen ,0ObCZ” se mohou Ucastnici pisemné zavézat, Ze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se vsak pritom
dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech.

Podle ustanoveni § 498 ObCZ se na to, co bylo dano pred uzavienim smlouvy nékterym tcastnikem, hledi jako na
zélohu.

Mezi Gcastniky byla platné uzavirena smlouva o smlouvé budouci, jejimz predmétem byl zejména zavazek uzavrit ve
stanovené dobé smlouvu kupni a smlouvu zastavni. Ve smlouvé o smlouvé budouci bylo dohodnuto, Ze Zalobkyné jako
budouci kupujici slozi ¢4st kupni ceny zélohové jesté pred uzavienim kupni smlouvy. Zalovani tudiZ nepfijali zalohu
bez pravniho diivodu, jak nespravné dovozuje ve svém dovolani Zalobkyné. Nepriléhavou se jevi dovolatelkou
provedena aplikace ustanoveni § 498 Ob¢Z, nebot zminované ustanoveni se vztahuje na pripady, kdy z projevu vile
ucastnikll neni zcela zjevné, Ze poskytnuté plnéni je zalohou na plnéni podle smlouvy, kterd mé byt v budoucnu
teprve uzaviena a ustanoveni § 498 ObCZ proto konstruuje vyvratitelnou pravni domnénku, ze takové plnéni zalohou
na plnéni podle budouci smlouvy je. Uvazovat véc v intencich uvedeného ustanoveni je vSak z hlediska pravniho
posouzeni véci irelevantni; podstatné je, ze Zalobkyné zalohu ve prospéch Zalovanych skutecné slozila a Ze kupni
smlouva, jejiz ¢astecné plnéni zéloha predstavovala, uzaviena nebyla. Tim odpadl pravni davod, na jehoz zakladé byla
zaloha poskytnuta, a je na misté zabyvat se otdzkou, zda zalovani byli povinni Zalobkyni zalohu vratit. Povinnost k
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vraceni zalohy pro pripad odpadnuti duvodu jejiho poskytnuti mize vyplyvat bud z dohody uc¢astnikii, nebo z titulu
bezduvodného obohaceni. Protoze mezi uc¢astniky povinnost zalovanych vrétit zalobkyni zalohu v pripadé neuzavieni
kupni smlouvy dohodnuta nebyla, zbyva posoudit, zda zalovanym v souvislosti s nevracenim zalohy vzniklo
bezdtivodné obohaceni, které by byli povinni Zalobkyni vydat.

Podle ustanoveni § 451 odst. 1 Ob¢Z musi ten, kdo se na tkor jiného bezduvodné obohati, takové obohaceni vydat.
Podle ustanoveni § 451 odst. 2 Ob¢Z je bezduvodnym obohacenim majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho
duvodu, plnénim z neplatného pravniho ikonu nebo plnénim z pravniho duvodu, ktery odpadl, jakoz i majetkovy
prospéch ziskany z nepoctivych zdroju.

Podle ustanoveni § 544 odst. 1 Ob¢Z sjednaji-li si strany pro pripad poruseni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je
ucastnik, ktery tuto povinnost porusi, zavazan pokutu zaplatit, i kdyz opravnénému ucastniku porusenim povinnosti
nevznikne Skoda. Podle ustanoveni § 544 odst. 2 Ob¢Z lze sjednat smluvni pokutu jen pisemné a v ujednani musi byt
ur¢ena vy$e pokuty nebo stanoven zplsob jejiho uréeni.

V posuzované véci bylo v ustanoveni 5.2. smlouvy tcastniky sjednano, ze neuzavre-li budouci kupujici zamyslené
smlouvy ve stanovené dobé, propadd zaloha jako smluvni pokuta ve prospéch Zalovanych. Timto pisemnym
ujednanim byla platné sjednana smluvni pokuta ve prospéch zalovanych, jiz byla zajisténa smluvni povinnost
Zalobkyné uzavrit ve stanovené dobé v ujednéni specifikované smlouvy, pricemz smluvni pokuta byla dohodnuta ve
vysi poskytnuté zalohy. Znéni citovaného ujednéni o smluvni pokuté samo vyvraci namitku zalobkyne, Ze , odvolaci
soud nespravné posoudil ujednani obsazené v ustanoveni 5.2. smlouvy jako ujednani o smluvni pokuté, nebot strany
se nedohodly na povinnosti k thradé smluvni pokuty pro pripad poruseni smluvni povinnosti ve smyslu ustanoveni §
544 ObcZ, ale na propadnuti zdlohy na kupni cenu pro pripad neuzavieni kupni a zastavni smlouvy.” Uvedena
namitka je o to méné srozumitelnd, kdyz sama Zalobkyné v dovolani nékolikrat existenci ujednani o smluvni pokuté
potvrzuje argumentaci, ze ,v tomto pripadé byla smluvnimi stranami sjedndna smluvni pokuta 2 000 000 K¢, a to jak
ve prospéch prodavajicich ...... tak ve prospéch kupujiciho,” nebo ze ,neni mozné cely pripad vykladat tak, Ze jestlize
je sjednéna smluvni pokuta pro zélohu 2 000 000 K¢, coz zalobce (rozuméj zalobkyné) nepopira, a proto podava
Zalobu o vydani 12 000 000 K¢ ...“ Dovolaci soud tak shodné se soudem odvolacim povazuje za nepochybné, ze
smluvni pokuta ve prospéch zalovanych pro pripad neuzavreni zamyslenych smluv ze strany Zalobkyné ve stanovené
dobé dohodnuta byla, a to ve vysi zalobkyni poskytnuté zalohy. Protoze Zalobkyné své povinnosti zajisténé smluvni
pokutou nedostéala, vznikla ji povinnost uhradit zalovanym smluvni pokutu ve sjednané vysi. Za situace, kdy méli
Zalovani predmétnou ¢astku jiz ve svém drzeni, nebylo ke splnéni povinnosti spocivajici v zaplaceni smluvni pokuty
treba jejiho zaplaceni ze strany zalobkyné; povinnost k zaplaceni smluvni pokuty byla splnéna tim, Ze si Zalovani
ponechali poskytnutou zélohu. Takovy postup byl ostatné ve smlouvé mezi icastniky vyslovné dohodnut.

K vytce dovolatelky, Ze , odvolaci soud pripustil existenci propadné zalohy, byt nespravnym poukazem, ze jde o
smluvni pokutu“, je namisté - vedle odkazu na jiz shora uvedeny zavér o existenci ujednani uc¢astnikt o smluvni
pokuté - pripomenout, Ze zdkon pojem propadné zalohy nezna. Nic vSak nebrani tomu, aby zaloha, je-li poskytnuta s
tim, Ze bude v pripadé poruseni urcité smluvni povinnosti transformovana na smluvni pokutu, tzn. propadne ve
prospéch Ucastnika, ktery ji méa v té dobé jiz fakticky ve své moci, byla oznacovana pii jistém zjednoduseni jako
zéloha propadnd. Na skutecnosti, Ze jde o smluvni pokutu sjednanou ve vysi zalohy a vici poskytnuté zaloze
zapocitatelnou to vSak nic neméni. Mé-li tedy dovolatelka za to, Ze ujednani ohledné transformace zélohy na smluvni
pokutu je nepripustné jiz proto, Ze jde o ,propadnou zalohu“, neni jeji domnénka spravna. Analogické srovnavani
~propadné zalohy|“ s tzv. ,propadnou zastavou“, ktera je v nasem pravnim radu skutecné nepripustna, je zcela
nepriléhavé; kromé jazykové podobnosti obou pojmll nema institut propadné zéstavy s dohodou o transformaci zalohy
na smluvni pokutu pro pripad poruseni smluvni povinnosti nic spolec¢ného.

Protoze pravni zavér odvolaciho soudu, Zze mezi Gcastniky byla sjednana smluvni pokuta, je spravny, zbyva posoudit, v
jaké vysi byla mezi Gcastniky smluvni pokuta dohodnuta.

Podle ustanoveni § 516 odst. 1 Ob¢Z mohou ucastnici zménit dohodou vzajemna prava a povinnosti. Podle ustanoveni
§ 516 odst. 2 ObEZ nevyplyva-li z dohody nepochybné, ze sjednanim nového zavazku mé dosavadni zavazek
zaniknout, vznika novy zavazek vedle dosavadniho zavazku, jsou-li pro jeho vznik splnény zdkonem pozadované
nélezitosti.

Podle ustanoveni § 35 odst. 2 ObCZ je treba vykladat pravni ikony vyjadifené slovy nejenom podle jejich jazykového
vyjadreni, ale zejména téZ podle vile toho, kdo pravni ikon uéinil, neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem.

V posuzované véci byla smlouva o smlouve budouci kupni ucastniky postupné ménéna a doplnéna tremi dodatky, a to



prvnim dodatkem ze dne 1. 7. 1996, druhym dodatkem ze dne 2. 9. 1996 a tretim dodatkem ze dne 30. 9. 1996.
Vsechny tyto dodatky maji pisemnou formu a byly podepsény vSemi ucastniky smlouvy; spliuji tudiz podminky
ustanoveni ¢lanku 6. 2. smlouvy (podle ného je kazda jeji zména moznd pouze na zékladé vzadjemné dohody smluvnich
stran, a to ve formé jejiho pisemného dodatku, ktery se stane nedilnou soucasti smlouvy) a je namisté posoudit,
jakym zplisobem byl zminénymi dodatky zménén ¢i doplnén obsah ustanoveni 5.1. a 5.2. smlouvy, které jsou pro
stanoveni vySe smluvni pokuty rozhodujici. Kazdym z dodatku bylo v ¢lanku 1) odstavci c) vyslovné ,doplnéno”
puvodni ustanoveni 5.1. smlouvy o ujedndni o dalsi zaloze kupni ceny a jeji splatnosti, a kazdym dodatkem byl
zménén dosud sjednany termin uzavieni kupni smlouvy, resp. nahrazen terminem novym /viz. clanek 1) odstavec d)
kazdého z dodatkl/. Jednotlivymi dodatky tak postupné dochéazelo k dopliiovéni ustanoveni 5.1. smlouvy o smlouvé
budouci kupni (kazdé nové ujednani zavazovalo strany vedle dosavadnich ujednani), naproti tomu ustanoveni 5.2.
pavodni smlouvy bylo dodatky ménéno, av$ak pouze tak, ze dosud sjednany termin uzavreni zamySlenych smluv byl
nahrazen terminem novym s ujednanim, Ze marnym uplynutim tohoto terminu propada zdloha uvedend v ustanoveni
5.1. ve prospéch zalovanych (ujednani ustanoveni 5.2. smlouvy o smlouvé budouci kupni tykajici se propadnuti zalohy
coby smluvni pokuty ve prospéch strany budouci kupujici a vyjimky z tohoto propadnuti zistévala dodatky
nedotcena).

Prévni tkony vyjadrené slovy je tfeba vyklddat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile
toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem (srov. § 35 odst. 2 Ob¢Z). Ustanoveni §
35 odst. 2 Ob¢Z formuluje vykladova pravidla, ktera ukladaji soudu, aby pochybnosti o obsahu pravniho ikonu
odstranil vykladem zaloZzenym na tom, Ze vedle jazykového vyjadreni pravniho ikonu zachyceného slovné podrobi
zkoumani i vali jednajici osoby. Jazykové vyjadreni pravniho tikonu zachycené ve smlouvé musi byt proto nejprve
vykladéano prostredky gramatickymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmu), logickymi (z
hlediska vzajemné ndvaznosti pouzitych pojmu) ¢i systematickymi (z hlediska razeni pojmu ve strukture celého
préavniho ukonu). Kromé toho soud posoudi na zékladé provedeného dokazovani, jaka byla skute¢na vile stran v
okamZiku uzavirani smlouvy, pricemz ovéem podminkou pro prihlédnuti k vili u¢astniki je, aby nebyla v rozporu s
tim, co plyne z jazykového vyjadreni ikonu. Interpretace obsahu pravniho tkonu soudem podle § 35 odst. 2 Ob¢Z
nemuze totiz nahrazovat ¢i ménit jiz u¢inéné projevy vile; pouziti zakonnych vykladovych pravidel sméruje pouze k
tomu, aby obsah préavniho ukonu vyjadieného slovy, ktery ucinili icastnici ve vzdjemné dohodé, byl vylozen v souladu
se stavem, ktery existoval v dobé jejich smluvniho ujednani. Paklize je obsah pravniho ikonu zaznamenan pisemné,
urcitost projevu ville je ddna obsahem listiny, na niz je zaznamendan; nestaci, Ze uc¢astnikim smlouvy je jasné, co je
predmétem smlouvy a jaké jsou jejich prava a povinnosti, neni-li to poznatelné z textu listiny. Urcitost pisemného
projevu vile je objektivni kategorii a takovy projev vile by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho obsahu ani u
tretich osob.

Lze souhlasit s odvolacim soudem, Ze ujednéni u¢astnikl v ustanoveni 5.2. smlouvy, tedy ujednéani, Ze ,propada
zaloha uvedend v predchozim odstavci” (tzn. v ustanoveni 5.1. smlouvy) je - pokud jde o vyznam pouzitého pojmu
zaloha - namisté vylozit pouze tak, Ze zélohou je minéno kazdé pred vznikem kupni smlouvy poskytnuté ¢éstecné
plnéni na kupni cenu; spravnost tohoto vykladu smlouvy lze podporit poukazem na zékonné vymezeni pojmu zaloha
provedené v ustanoveni § 498 Obc¢Z. Byt byla jednotliva zalohova plnéni poskytovana postupné, v okamziku vzniku
naroku na smluvni pokutu, ktery je rozhodny pro posouzeni jeji vySe, predstavovala sjednana zaloha na kupni cenu
celkem 14 000 000 K¢. Skutecnost, ze v dodatcich ke smlouvé jsou tato postupna plnéni oznacovéna jako ,dalsi
zalohy,” neméni nic na tom, Ze jsou soucasti zalohy uvedené v ustanoveni 5.1. smlouvy, ktera podle ustanoveni 5.2.
smlouvy propadé jako smluvni pokuta. Slovnimu obratu ,dal${ zéloha“ nelze z hlediska pouZitych pojmd, jejich
vzajemné névaznosti a fazeni ve strukture celé smlouvy rozumeét jinak, nez ze je jim vyjadrovana skutecnost, Ze jiz
castecné zalohové plnéno bylo a o ,dalsi zdlohu” méa byt dosud poskytnutéd zéloha navySena.

Argumentaci dovolatelky, Ze smlouva byla z hlediska prav a povinnosti stran koncipovana jako vyrovnana a byla-li pri
poruseni smlouvy ze strany Zalovanych dohodnuta smluvni pokuta ve vysi 2 000 000 K¢, je treba ujednani o smluvni
pokuté podle ustanoveni 5.2. smlouvy vyloZit tak, Ze i v neprospéch Zalobkyné byla sjednana smluvni pokuta jen v
této vysi, nelze akceptovat jak proto, ze neodpovidéa obsahu ville ucastnikii, zjisténého z interpretace projevu
zachyceného ve smlouvé (listiné), tak proto, Ze neni opodstatnénd ani z hlediska prava.

Podle ustanoveni § 2 odst. 2 Ob¢Z maji tcastnici v ob¢anskopravnich vztazich rovné postaveni. Podle tietiho odstavce
zminéného ustanoveni si ¢astnici ob¢anskopravnich vztahli mohou vzdjemnd préava a povinnosti upravit dohodou
odchylné od zakona, jestlize to zdkon vyslovné nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zdkona nevyplyva, ze se od
néj nelze odchylit. Bylo proto na vili G¢astnikt, na jaké vysi smluvni pokuty se dohodnou. Ackoliv Gi¢astnici plivodné
ve smlouvé skutecné sjednali smluvni pokutu v neprospéch zalobkyné ve vysi 2 000 000 K¢, v dusledku opakovaného
porusovani smluvnich povinnosti ze strany zalobkyné dochézelo - a to se souhlasem zalobkyné - jednotlivymi dodatky
k jejimu postupnému navy$ovéani. Namita-li dnes Zalobkyné, Ze tomu tak nebylo a Ze jeji vile k navySovani smluvni



pokuty nesmétovala, jevi se jeji namitka z pohledu interpretace smlouvy ucelovou, nebot Zalobkyné sva tvrzeni
ohledné své tehdejsi ville v fizeni nejenze presvédcivé neprokézala, ale predevs$im by takové jeji vile byla v rozporu s
jejim jazykovym projevem (srov. § 35 odst. 2 Ob¢Z).

Lze uzavrit, Ze mezi ucastniky byla pro pripad, ze kupni smlouva nebude ze strany Zalobkyné uzaviena, sjednéna
smluvni pokuta ve vysi 14 000 000 K¢.

Z pohledu namitek uplatnénych v dovolani zbyva posoudit, zda ujednani o smluvni pokuté neni neplatné pro rozpor s
dobrymi mravy z duvodu jeji neprimérenosti.

Podle ustanoveni § 39 ObCZ je neplatny pravni ikon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu nebo jej
obchazi anebo se pri¢i dobrym mravim.

Préavni (ikon se pri¢i dobrym mravim, jestlize se jeho obsah ocitne v rozporu s obecné uznadvanym minénim, které ve
vzdjemnych vztazich mezi lidmi urcuje, jaky ma byt obsah jejich jednani, aby bylo v souladu se zédkladnimi zdsadami
mravniho rddu demokratické spolecnosti. Dobré mravy netvori spoleCensky normativni systém, nybrz jsou spiSe
méritkem etického hodnoceni konkrétnich situaci odpovidajicim obecné uznavanym pravidlam slusnosti, poctivého
jednéni apod. Dobré mravy jsou vykladany jako souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v
historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti
spolecnosti a maji povahu norem zakladnich. Ke konkretizaci takto obecné stanovenych pravidel je treba uzit dalSich
voditek, ze kterych lze usoudit, co je ve vztahu ke smluvni pokuté v souladu se spolecenskymi, kulturnimi a mravnimi
normami. Pfi zkoumani platnosti ujednédni o smluvni pokuté z hlediska dobrych mravu je nutno uvazit funkce smluvni
pokuty (funkce preventivni, uhrazovaci a sankcni). V souvislosti s vys$i smluvni pokuty je tfeba, aby pokuta zahrnovala
vSechny skody, které lze rozumné v daném konkrétnim vztahu s porusenim urcité povinnosti ocekavat, musi mit
dostatecnou, nikoliv vSak premrsténou pobidkovou vysi. Smluvni pokuta, jejiz vyse vyrazné prevysuje vysi skutecné
vzniklé Skody, je neprimérena a pro rozpor s dobrymi mravy neplatna. Pfi posouzeni primérenosti sjednané vyse
smluvni pokuty je treba prihlédnout k celkovym okolnostem tkonu, jeho pohnutkam a ucelu, ktery sledoval. V tivahu
je tfeba rovnéz vzit vysi urokl z prodleni, které téz predstavuji sankci za poruseni povinnosti, i vy$i zajisténé Castky,
z niz 1ze také usoudit na neprimérenost smluvni pokuty s ohledem na vzéjemny pomér pivodni a sank¢ni povinnosti.

Odvolaci soud vychézel pri posouzeni primétrenosti vySe dohodnuté smluvni pokuty z ,hodnoty a vyznamu zajistované
povinnosti, kterd sméruje k uzavieni kupni smlouvy s kupni cenou dosahujici pomérné vysoké vysSe“. Z toho, ze
smluvni pokuta byla sjednédna ,ve vysi nepresahujici 20 % predmétu plnéni (kupni ceny)”, Ze vySe smluvni pokuty
primérenym zpusobem chranila opravnény zajem zalovanych na prodeji nemovitosti.

S timto zavérem dovolaci soud nesouhlasi.

Predevsim je nutné zdlraznit, Ze smluvni pokutou nebyla zaji$téna povinnost zalobkyné zaplatit Zalovanym kupni
cenu, ktera byla sjednéna ¢astkou 73 000 000 K¢; takova povinnost zalobkyni nikdy nevznikla a jiz proto je
neprihodné posuzovat primérenost vyse smluvni pokuty vzhledem ke kupni cené. Smluvni pokutou ve vysi 14 000 000
K¢ byla v souladu se znénim ustanoveni 5.2. smlouvy zajiSténa zejména povinnost zalobkyné uzavtit v dobé od 22. 4.
1996 do 11. 10. 1996 (vychazeje ze smlouvy ve znéni v poradi posledniho dodatku) kupni smlouvu, jejimz predmétem
byl prevod vlastnického préva k nemovitosti za kupni cenu 73 000 000 K¢, a smlouvu o zrizeni zastavniho prava
zajistujici potencionalni pohledavku ve vysi 46 000 000 K¢. Smluvni pokutou zajiStény zavazek tudiz spocival v
povinnosti uzaviit zminéné dvé smlouvy, priCemz zalobkyni nikdy nevznikla ani povinnost zaplatit kupni cenu ve vysi
73 000 000 K¢, ani pohledavka ve vysi nedoplatku této kupni ceny (tzn. 46 000 000 K¢), kterda méla byt zrizenim
zastavniho préva zajiSténa. Primérenost vyse smluvni pokuty je proto tfeba posuzovat predevsim z pohledu zajisténé
povinnosti uzavrit shora uvedené smlouvy, a jen podpurné z pohledu zavazkl, které mély na podkladé téchto smluv
teprve vzniknout. Ma-li byt smluvni pokuta z hlediska jejiho souladu s dobrymi mravy primérena funkcim, které ma
plnit, jevi se sjednana vyse smluvni pokuty v daném pripadé neprimérena. Jak funkci preventivni, tak i funkci sankcni,
by smluvni pokuta z hlediska spole¢enskych, kulturnich a mravnich norem (tzn. dobrych mravti) plnila i tehdy, byla-li
by sjednéna v nékolikandsobné nizsi hodnoté (napf. ve vysi puvodné ujednanych 2 000 000 K¢); i tak by byla pro
Zalobkyni dostateCnym stimulem ke splnéni jeji povinnosti a dostatecnou sankci pro piipad, Ze ji nedostoji. Smluvni
pokuta svou vys$i nezanedbatelné prekracujici smluvni pokutu, jejiz vysi 1ze povazovat za mravnou, jiz z ramce
dobrych mravu vybocuje. Tato skutec¢nost se projevuje o to vyraznéji, je-li siednand vyse smluvni pokuty uvazovana z
pohledu jeji uhrazovaci funkce. Pro naplnéni této funkce smluvni pokuty je treba, aby jeji vySe predstavovala souhrn
eventuelné v ivahu prichazejicich $kod, které lze v daném pripadé v disledku poruseni zajisténé povinnosti o¢ekévat.
Prevysuje-li vSak vyrazné vysi skutecné vzniklé Skody, je vySe smluvni pokuty neprimérena a ujednéni o ni je pro
rozpor s dobrymi mravy neplatné. Vzhledem ke vSem okolnostem posuzované véci ma dovolaci soud za to, Ze



sjednanéd vyse smluvni pokuty vyrazné prevySovala Skodu, ktera by mohla neuzavienim budoucich smluv pripadné
vzniknout, a jiz bylo v této souvislosti mozno rozumné predvidat. Tomu nasvédCuje i pivodné sjednané vy$e smluvni
pokuty, kterou povazovali Gcastnici pti uzavirani smlouvy k zajisténi uvedené povinnosti za dostacujici. Na tom, ze
vysledné vy$e smluvni pokuty vyrazné prevySovala $kodu, se kterou bylo mozné rozumné pocitat jako s disledkem
neuskutecnéni prodeje predmétné nemovitosti, nic neméni ani skutec¢nost, ze smluvni povinnosti porusila Zalobkyné
opakované. Byla-li vzhledem ke vSem okolnostem posuzovaného pripadu smluvni pokuta sjedndna v nepfimérené
vy$i, je ujednéni o ni pro rozpor s dobrymi mravy podle ustanoveni § 39 Ob¢Z neplatné. Dospél-li odvolaci soud k
opacnému zavéru, vyresil otazku platnosti ujednani o smluvni pokuté v rozporu s hmotnym pravem.

Zatizil-li odvolaci soud své rozhodnuti vadou spocivajici v nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism.
b/ 0. s. 1), je dovolani zalobkyné nejen pripustné, ale i divodné. Protoze vadou je zatizen i rozsudek soudu prvniho
stupné, ktery platnost ujednani o smluvni pokuté z hlediska souladu jeji vy$e s dobrymi mravy vibec nezvazoval,
zrusil dovolaci soud nejen rozsudek soudu odvolaciho, ale i rozsudek soudu prvniho stupné a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, véta za strednikem, a odst. 3 0. s. T.).
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