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Smlouva o smlouve budouci

Nema-li predmét budouci koupé zadsahem treti osoby vlastnosti, které mél v okamziku uzavreni
smlouvy o smlouvé budouci, a které jsou pro budouciho kupujiciho vyznamné, povinnost uzavrit
kupni smlouvu zanika.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Cdo 1880/2008, ze dne 27.10.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce V. U. M., zastoupeného JUDr. J. C., advokatem
se sidlem v P., proti zalované A. & B., spol. s r. o. (drive P. ¢. d. s. r. 0.) se sidlem v T., zastoupené
JUDr. Z. S., advokatkou se sidlem v P., o zaplaceni ¢astky 365.000,- K& s prislusenstvim, vedené u
Okresniho soudu v Teplicich pod sp. zn. 18 C 19/2006, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 5. prosince 2007, &. j. 10 Co 610/2007-203, tak, rozsudek Krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 5. prosince 2007, ¢. j. 10 Co 610/2007-203, se rusi a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Teplicich (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 6. dubna 2007, ¢.j. 18
C 19/2006-181, ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci ¢astku 365.000,- K¢ s 2 % urokem z
prodleni od 11. 12. 2003 do zaplaceni (vyrok I.), zamitl zalobu o zaplaceni 2 % troku z prodleni z
¢astky 365.000,- K¢ za dobu od 19. 9. 2003 do 10. 12. 2003 (vyrok II.) a rozhodl o ndhradé naklada
rizeni (vyroky IIL. a IV.). Vysel ze zjisténi, Ze Gcastnici dne 18. 6. 2003 uzavreli smlouvu, podle které
se zalovana zavazala jako vlastnice nize uvedenych nemovitosti k , blokaci“ nemovitosti zapsanych v
katastru nemovitosti na LV ¢. 4885 pro k. U. Most-II, a to parcel ¢. 3200/2, 3265/2, 3265/3, 3265/4 a
rozestavéného domu na pozemku parc. ¢. 3265/4. Zalobce projevil zajem o jejich koupi za ¢astku
3,690.000,- K¢ s tim, Ze se zavazal k zaplaceni rezerva¢niho poplatku ve vysi 4.000,- K¢ a ke slozeni
zalohy na budouci kupni cenu ve vysi 365.000,- KC. Zaroven se zavazal, ze do 18. 9. 2003 uzavre
kupni smlouvu a doplati ¢astku 3,321.000,- K¢; potvrdil pritom, ze se prostrednictvim Zalované
seznamil s faktickym stavem dotcenych nemovitosti a prevzal zavazek, ze odmitne-li v uvedeném
terminu doplatit kupni cenu nebo podepsat kupni smlouvu, pripadne zalované jim slozend zaloha
jako smluvni pokuta. Soud prvniho stupné vzal dale za prokazané, ze po dni uzavreni smlouvy o
smlouveé budouci (tj. po 18. 6. 2003) treti osoba odcizila nékteré soucasti rozestavéného domu.
Uzavrel, Ze z tohoto duvodu nebylo mozno po Zalobci spravedlivé pozadovat, aby uzaviel kupni
smlouvu za drive dohodnutych podminek, nebot by tim byl nucen kupovat nemovitosti v podstatné
horsim stavu ovSem pri nezménéné vysi kupni ceny; vyjimka mohla nastat jen za situace, kdy by
zalovana ve lhuté do 18. 9. 2003 uvedla predmétné nemovitosti do stavu, v jakém se nachazely k 18.
6. 2003. Zalovana vzniklé poskozeni nemovitosti ke dni 18. 9. 2003 neodstranila. Odstranéni
vzniklého poskozeni (odcizeni nékterych soucasti rozestavéného domu) podminovala zaplacenim
doplatku kupni ceny a slibovala uvést nemovitost do stavu ,,...v okamziku blokace”. Protoze k datu,
kdy meélo dojit k uzavreni realizacni (kupni) smlouvy, zjiSténa poSkozeni domu odstranéna nebyla,
zanikla v dusledku podstatné zmény pomérd povinnost zalobce uzavrit kupni smlouvu a zalovana tak
ma povinnost vratit slozenou zalohu na kupni cenu; zalobce neporusil zddnou povinnost, s niz by bylo
spojené pravo zalované ponechat si slozenou zalohu na sjednanou smluvni pokutu. Nedoslo-li k
uzavreni realiza¢ni smlouvy, stalo se tak nikoliv zavinénim Zalobce.



Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 5. prosince 2007, ¢. j. 10 Co 610/2007-203, zménil
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyhovujicim vyroku o véci samé tak, Zze zalobu o zaplaceni Castky
365.000,- K¢ s 2 % trokem z prodleni za dobu od 11. 12. 2003 do zaplaceni, zamitl, a rozhodl o
nahradé nakladu odvolaciho rizeni. Smlouvu ze dne 18. 6. 2003 posoudil jako platnou smlouvu o
budouci kupni smlouveé. Oproti soudu prvniho stupné poskozeni predmétu budouci koupé (odcizeni
nékterych oken, zadnich vchodovych dveri, 50 m médénych rozvodu a ¢asti sanitarniho zarizeni
koupelny) nepovazoval za takovou zménu okolnosti, ze kterych castnici pri vzniku smlouvy
vychazeli, ze by po zalobci nebylo mozno spravedlivé pozadovat, aby kupni smlouvu uzavrel.
Vykladem § 50a odst. 3 obcanského zakoniku (ddle jen ,ob¢. zak.“) dovodil, Ze k zaniku povinnosti
zalobce uzavrit realiza¢ni smlouvu nedoslo, nebot uvedena zména predmétu smlouvy neni zménou
podstatnou ani zna¢né intenzity. ZjiSténa poskozeni jsou odstranitelna a zalovana projevila ochotu
tyto zavady odstranit. Zalobce sam porusil svou smluvni povinnost, kdyZ nesloZil u notafe doplatek
kupni ceny do 18. 9. 2003, pricemz tato povinnost méla predchazet uzavreni kupni smlouvy. Podle
odvolaciho soudu mél zalobce nejprve splnit tuto povinnost a az pri uzavirani kupni smlouvy mohl (a
mél) uplatiiovat namitky tykajici se stavu rozestavéné nemovitosti oproti okamziku uzavreni smlouvy
ze dne 18. 6. 2003. Jeho zavazek doplatit kupni cenu ze zdkona nezanikl a porusenim této povinnosti
vzniklo zalované pravo na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi sloZzené zalohy 365.000,- K¢; ujednani o
smluvni pokuté neodporuje dobrym mravum. V dusledku zapocteni pohledavky z titulu smluvni
pokuty na pohledavku zalobce predstavujici vraceni zalohy na kupni cenu doslo k zéniku téchto
vzéjemnych pohledavek, a zalobce tak nemuze byt se svou zalobou spésny.

V dovolani, jehoz pripustnost zalobce (déle téz ,dovolatel”) dovozuje z § 237 odst. 1 pism. a)
obcanského soudniho radu (dale jen ,o. s. .I.“), odvolacimu soudu prostrednictvim dovolaciho
davodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. vytykd nespravny vyklad § 50a odst. 3 ob¢. zak.
Vychézeje z ¢lanku 4 smlouvy ze dne 18. 6. 2003 namitd, Ze mu Zalovana v dohodnuté lhité
nepredlozila ji podepsany navrh kupni smlouvy, coz bylo predpokladem uzavreni kupni smlouvy.
Neni srozumén se zavérem, ze v posSkozeni rozestavéného domu (v jeho zméné oproti stavu
zjiSténému k datu 18. 6. 2003) nelze spatrovat podstatnou zménu pomérd, z nichz ucastnici smlouvy
o smlouvé budouci vychézeli. Oproti odvolacimu soudu prosazuje nazor, ze v disledku poskozeni
predmétu budouci koupé doslo k zaniku jeho zavazku uzavrit kupni smlouvu. S odkazem na § 241a
odst. 2 pism. a) o. s. . souCasné namita, ze rizeni je postizeno vadou, ktera mohla mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, nebot odvolaci soud k projednéni odvolani zalované nenaridil jednani,
a znemoznil mu vyjadrit se k pravnimu nazoru zalované. S timto odivodnénim navrhl, aby byl
rozsudek odvolaciho soudu zrusen a véc mu byla vracena k dalSimu rizeni.

Zalovana navrhla dovolani jako ned{ivodné zamitnout.

Dovolani bylo podano vcas k tomu opravnénou osobou a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s.

r.

Nespravnym pravnim posouzeni véci je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav. O
mylnou aplikaci pravnich predpisu se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél
spravné pouzit, nebo sice aplikoval spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil, popripadé ze
skutkovych zjisténi vyvodil nespravné pravni zaveéry.

Pro vyreSeni hmotnépravni otazky, zda ve smyslu § 50a odst. 3 ob¢. zak. doslo k zaniku zavazku
strany povinné uzavrit budouci smlouvu kupni, je stézejni zjiSténi, zda okolnosti, ze kterych ucastnici
pri uzavirani smlouvy o budouci smlouvé kupni (tedy pri vzniku zavazku) vychazeli, se nasledné do té
miry zménily, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby povinna strana budouci smlouvu uzavrela.
Odvolaci soud pro posouzeni uvedené pravni otdzky nepokladal za rozhodujici poskozeni nemovitosti,
k némuz doslo v mezidobi od uzavieni smlouvy o smlouvé budouci a nejzazSim dnem, v némz mélo
dojit k uzavreni realiza¢ni kupni smlouvy a doplaceni kupni ceny.



Podle § 50a odst. 1 obC. zak. ucastnici se mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzavrou
smlouvu; musi se vSak pritom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech.

Podle § 50a odst. 3 ob¢. zak. tento zavazek zanika, pokud okolnosti, ze kterych ucastnici pri vzniku
zavazku vychézeli, se do té miry zménily, ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla
uzavrena.

Zména okolnosti ve smyslu § 50a odst. 3 ob¢. zdk. muze zplsobit zanik zdvazku ze smlouvy o budouci
smlouveé. Citované ustanoveni predvida proménlivost prav a povinnosti vyplyvajicich ze zavazkovych
vztahu. Vyjimecné proto pripousti uplatnéni zasady zmény poméru (rebus sic stantibus) a s
podstatnou zménou okolnosti, ze kterych smluvni strany pri vzniku zavazku (uzavieni smlouvy)
vychazely, jez nasledné nastala, spojuje zanik zadvazku k uzavreni budouci smlouvy, jestlize nelze
(objektivné posuzovano) po povinném spravedlivé pozadovat uzavireni smlouvy budouci (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. kvétna 2005, ¢. j. 33 Odo 1103/2003).

Z obsahu spisu se podava, ze tcastnici uzavreli dne 18. 6. 2003 smlouvu, jejimz predmétem bylo
uzavieni budouci kupni smlouvy tykajici se shora uvedenych pozemku a rozestavéného domu za
castku 3,690.000,- K¢, jez méla byt uhrazena do 18. 9. 2003. V dobé od 5. 7. 2003 do 2. 8. 2003 (viz
zéznam o zahajeni tkonil trestniho f{zeni zaloZeny ve spise Policie CR ORMO: 917/MO-TC-2003)
vSak byly z rozestavéného domu odcizeny zadni vchodové dvere z plastu, asi 50 metri médénych
trubek pro rozvod topeni, 4 kusy rozvodovych skrini, 4 kusy atypickych plastovych oken a sanitarni
zaifzeni. Zalovana hodnotu odcizenych véci ocenila ¢astkou 175.000,- K¢ (viz zprava Zalované ze dne
19. 9. 2003 zaloZena ve shora uvedeném spise Policie CR). Neprokazala, Ze predmétna nemovitost
byla do 18. 9. 2003 uvedena do stejného stavu, v jakém se nachdazela pri uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci.

Prirozenym ocekavanim stran smlouvy o smlouvé budouci je, Ze uzavrou do dohodnuté doby
smlouvuy, na jejichZ podstatnych (obligatornich) naleZitostech se dohodly. U¢elem této piipravné
smlouvy, jez zaklada kontraktacéni povinnost mezi smluvnimi stranami, je uzavreni budouci realiza¢ni
smlouvy za drive dohodnutych podminek, které nelze jednostranné zménit. Jejim dusledkem je
nemoznost znovu otevirat kontraktac¢ni proces, jenz puvodné vyustil v dohodu o podstatnych
nalezitostech budouci smlouvy a v zavazku smluvnich stran podléhajicimu rezimu § 50a odst. 1 ob¢.
zak. Jiz drivéjsi pravni teorie dovozovala, Ze (...) povinnost uzavriti hlavni smlouvu je omezena dvéma
smeéry, ¢asove a hospodarsky (...) Hospodarsky je povinnost omezena t. zv. clausala rebus sic
stantibus. To znamend, Ze povinna strana je zbavena své povinnosti uzavrit smlouvu hlavni, kdyz
pomeéry se tou mérou zmeénily, Ze ucel jednani, bud vyslovné stanoveny anebo z okolnosti patrny, by
byl zmaren, anebo Ze ztracena byla duvéra ve stranu druhou. Poméry musi se zméniti po uzavreni
smlouvy a ucel je onen, ktery sledovala povinna strana onim pravnim jednanim. U¢elem rozumi se
zde majetkovy stav, kterého onim pravnim jednanim povinny minil docilit (Roucek, F., Sedlacek, J.:
Komentar k Ceskoslovenskému obecnému zékoniku obéanskému, dil ¢tvrty, Praha 1936, nékladem
Pravnického knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart v Praze, § 936, str. 397 a nasl., Sedlacek, J.:
Obligaéni pravo, dil prvni, reprint pivodniho vydéani, Wolters Kluwer CR, a. s., str. 20 a nasl.).
Vyjimku z kontrakta¢ni povinnosti tvori takové zmény pomérua (oproti puvodnim podminkam smlouvy
o smlouvé budouci), za nichz by se jevilo nespravedlivym, aby se trvalo na splnéni povinnosti uzavrit
(v dané véci kupni) smlouvu (§ 50a odst. 3 ob¢. zak.). Neni spravny zavér odvolaciho soudu, ze ke
zméné okolnosti ve smyslu § 50a odst. 3 o. s. I. nedoslo. Nelze mit pochybnosti o tom, Ze popsané
poskozeni predmétu budouci koupé zmeénilo drive vyvazenou smlouvu ze dne 18. 6. 2003 v
neprospéch zalobce. Pri prijeti vykladu prosazovaného odvolacim soudem by mél zZalobce povinnost
koupit poskozenou véc a az nasledné by se mohl domahat vaci prodéavajicimu naroku z titulu
odpovédnosti za vady. Neni mozné nutit budouciho kupujiciho, aby uzavrel realiza¢ni smlouvu v
situaci, kdy v obdobi mezi uzavrenim smlouvy o smlouvé budouci a okamzikem, kdy ma dojit k
uzavreni realiza¢ni smlouvy, dojde v dasledku poskozeni ke zméné vlastnosti predmétu budouci



koupé, projevujici se ve snizeni jeho hodnoty. Nema-li predmét koupé vlastnosti, které meél v
okamziku uzavreni pripravné smlouvy a které jsou pro budouciho kupujiciho vyznamné, nelze nez
dospét k zavéru, ze puvodni zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci zanikl. Jestlize k datu 18. 9. 2003
zanikl zavazek uzavrit s zalovanou kupni smlouvu, nemohla ke stejnému datu existovat jeho
povinnost doplatit kupni cenu, sankcionovana smluvni pokutou; az do okamziku uzavreni kupni
smlouvy navic mohlo jit jen o poZzadavek na thradu zalohy na budouci kupni cenu.

Jestlize odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na zavéru, ze prokdzané poskozeni dot¢ené nemovitosti
nepredstavuje takovou zménu okolnosti, ze kterych ucastnici pri vzniku zavazku vychazeli, Ze nelze
spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzavrena, spociva jeho rozhodnuti na nespravném vykladu §
50a odst. 3 ob¢. zék. Tim je naplnén dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. Proto
dovolacimu soudu nezbylo, nez napadeny rozsudek (véetné akcesorického vyroku o nékladech rizeni)
zrusSit a véc vratit v tomto rozsahu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 ¢ast véty za strednikem o. s. 1.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

« Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

» Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
 Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni, insolvence

» Neprimérend délka rizeni (exkluzivne pro predplatitele)
 VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

« Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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