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Zavazek uzavrit v budoucnu smlouvu

Obsahuje-li smlouva ujednéani obou smluvnich stran o cené v budoucnu prevadénych pozemki i o
tom, jakym zpusobem budouci kupujici tuto cenu uhradi, 1ze z existence takového ujednani dovodit
rovnéz vuli budouci kupujici v budoucnu pozemky od budouci prodéavajici odkoupit, tedy uzavrit s ni
kupni smlouvu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 292/2005, ze dne 27.3.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné J. K., zastoupené advokatem proti Zalované A. a. s.
zastoupené advokatem o nahrazeni projevu vule, vedené u Okresniho soudu v Klatovech pod sp. zn. 8 C 274/2002, o
dovoléani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 29. listopadu 2004, ¢. j. 10 Co 496/2004-147, tak,
Ze rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 29. listopadu 2004, ¢. j. 10 Co 496/2004-147, se zrusuje a véc se vraci
tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni:

Zalobkyné pozadovala, aby soudnim rozhodnutim byla nahrazena viile Zalované uzavtit s ni kupni smlouvu podle
smlouvy o budouci smlouvé kupni, kterou castnice uzavrely dne 10. 6. 2002.

Okresni soud v Klatovech rozsudkem ze dne 28. dubna 2004, ¢. j. 8 C 274/2002-122, nahradil vili zalované prijmout
navrh Zalobkyné na uzavieni kupni smlouvy v tam uvedeném znéni a rozhodl o nakladech fizeni a o soudnim
poplatku.

Krajsky soud v Plzni rozsudkem ze dne 29. listopadu 2004, ¢. j. 10 Co 496/204-147, zménil rozsudek soudu prvniho
stupné tak, Ze zaloba se zamitd. Sou¢asné rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnt a o soudnim poplatku.
Stejné jako soud prvniho stupné vychazel ze zjiSténi, ze ucastnice uzaviely dne 10. 6. 2002 smlouvu o budouci kupni
smlouvé. V ni se zalobkyné zavazala nejpozdéji do 30. 9. 2002 uzavrit se zalovanou kupni smlouvu, kterou prevede
zde specifikované nemovitosti do vylucného vlastnictvi Zalované za vzédjemné dohodnutou kupni cenu; Gcastnice
smlouvy se pritom dohodly, ze kupni cena bude vyporadana ve dvou splatkach tak, ze ¢astku 296.557,80 K¢ uhradi
prava do katastru nemovitosti. Zalovana si prostfednictvim smlouvy o budouci kupni smlouvé chtéla vytvoiit co
nejlepsi pozici pri prodeji staveb z konkurzni podstaty upadce Obchodné-zemédélského druzstva J., konkrétné
prumyslového objektu postaveného na stavebni parcele ¢. 104/3 v kat. Gizemi ]J., ktera patrila Zalobkyni. Pivodné
méla Zalovand zéjem o koupi ¢tyl' pozemku Zalobkyné, posléze v$ak bylo dohodnuto, Ze od Zalobkyné odkoupi vSechny
jeji pozemky v kat. izemi J.. Vlastni kupni smlouvu odmitla Zalovana se Zalobkyni uzavrit proto, Ze v mezidobi
podstatneé klesly ceny nemovitosti. Zatimco soud prvniho stupné na podkladé takto zjiSténého skutkového stavu
uzavrel, Ze ze smlouvy o budouci kupni smlouvé vznikl zavazek uzavrit kupni smlouvu obéma ucastnicim rizeni a
tvrzeni zalované, ze touto smlouvou zévazek uzavrit se Zalobkyni kupni smlouvu neprevzala, hodnotil jako ryze
ucelové, odvolaci soud interpretoval smlouvu o budouci kupni smlouvé v intencich obrany zalované. Konstatoval, ze
predmétna smlouva obsahuje pouze vyslovny zévazek zalobkyné prodat své pozemky Zalované a zavazek zalované
tyto pozemky odkoupit nelze z jejiho obsahu dovodit. Vyklad smlouvy, které zaujal soud prvniho stupné, shledal v
rozporu s jazykovym projevem uvedenym ve smlouveé, a zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani. Odvolacimu soudu vytyka, Ze jeho vyklad obsahu
smlouvy o budouci kupni smlouvé je ryze formélni a nesprévny. Pripousti, ze formulace této smlouvy neni presna, ma
vSak zato, Ze provedenymi dikazy (jak listinami, tak vypovédmi svédkd Ing. K., M. a P. T. a Ing. S.) bylo bezpeéné
prokazano, ze v dobé, kdy byla tato smlouva z iniciativy Zalované uzavrena, sméfovala ville obou smluvnich stran k
tomu, aby zalobkyné byla zavazéna v budoucnu prodat své pozemky zalované a Zalovand aby byla zavazéna tyto
pozemky koupit za vzajemné dohodnutou kupni cenu. Svou villi pozemky od Zalobkyné odkoupit, resp. kupni smlouvu
s ni uzavrit, deklarovala Zalovana i ve svych pripisech, které zasilala JUDr. S.; nevuli uzaviit kupni smlouvu projevila
teprve poté, kdy uspéla v konkursnim rizeni a zakoupila stavby stojici na pozemcich, které mély byt kupni smlouvou



prevadény. I kdyz tedy neni povinnost zalované uzavrit se zalobkyni kupni smlouvu ve smlouvé ze dne 10. 6. 2002
vyslovné deklarovana, neni v rozporu s projevem tehdejsi viile zalované, ani s jazykovym vykladem smlouvy ve smyslu
§ 35 odst. 2 ob¢. zak. S odkazem na stanovisko NejvysSiho soudu publikované v Bulletinu pod B 42/87 Zzalobkyné
navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalS$imu rizeni.

Zalovana navrhla dovolani Zalobkyné jako zjevné bezdivodné odmitnout, pfip. zamitnout. Je piesvédéena, Ze odvolaci
soud smlouvu o budouci kupni smlouvé interpretoval spravné z hlediska jeji zdvaznosti podle vile tucastnika, jak byla
ve smlouvé projevena. Souhlasi se zavérem odvolaciho soudu, Ze pro posouzeni obsahu smlouvy neni relevantni to, o
¢em byla Zalobkyné ujiStovana z hlediska zdjmu zalované pozemky koupit, nybrz to, jak lze podle vyjadreného projevu
vile obsah smlouvy vylozit. V této souvislosti pfipomind, Ze smlouvu formuloval tehdejsi pravni zéstupce zalobkyné
JUDr. S. Zalovand ,postupovala dovolené a diisledky takto uzaviené smlouvy nelze pri¢itat k jeji tiZi“.

Podle ¢lanku II bodu 3. zdkona 59/2005 Sb., obsahujiciho prechodnd ustanoveni k novele ob¢anského soudniho radu
provedené timto zakonem, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym piede dnem nabyti i¢innosti
tohoto zékona (tj. pred 1. dubnem 2005) nebo vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisa
se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. S ohledem na den vydéni napadeného rozsudku bylo
proto v rizeni o dovolani postupovano podle obcanského soudniho radu ve znéni pred novelou provedenou zdkonem
59/2005 Sh. (dale opét jen ,o0.s. I.“).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. f.) po zjisténi, Ze dovoléni bylo podéno véas k tomu
legitimovanou osobou (Zalobkyni) radné zastoupenou advokatem (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1, 4 0. s. ) a Ze je
pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I., prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 0. s. .
Zalobkyné netvrdi, Ze fizeni je postizeno nékterou z vad uvedenych v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229
odst. 3 o. s. I., pripadné jinou vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a existence téchto
vad z obsahu spisu nevyplyva. Dovolaci soud se proto zabyval jen vyslovné uplatnénym dovolacim divodem, jak jej
Zalobkyné obsahové vymezila, a dospél k zavéru, Zze dovolani je opodstatnéné.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu uvedeného v § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I'., jimz lze namitat, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci, zpochybnila zalobkyné spravnost interpretace
obsahu smlouvy o budouci kupni smlouvé, konkrétné zaver, ze tuto smlouvu nelze ve smyslu § 35 odst. 2 ob¢. zak.
vylozit tak, Ze zavazuje k uzavieni kupni smlouvy obé smluvni strany.

Nespravnym pravnim posouzenim je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav. O mylnou aplikaci
pravnich predpist se jednd, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo sice aplikoval
spravny pravni predpis, ale nespravneé jej vylozil, poptipadé ze skutkovych zjisténi vyvodil nespravné pravni zavéry.

V dané véci zalobkyné sviij narok na nahrazeni projevu vule zalované uzavrit s ni kupni smlouvu dovozuje ze smlouvy
o budouci kupni smlouvé, kterou ucastnice uzavrely 10. 6. 2002.

Podle § 50a obc. zak. icastnici se mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se vSak
pritom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech (odst. 1). Nedojde-li do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, 1ze
se do jednoho roku doméhat u soudu, aby prohlaSeni vule bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim (odst. 2).

Z hlediska skutkového stavu bylo v posuzovaném pripadé zjisténo (spravnost téchto zjisténi dovolatelka nenapada),
Ze GcCastnice uzavrely dne 10. 6. 2002 smlouvu o budouci kupni smlouvé, v niz se uvadi, ze budouci prodéavajici
(zalobkyné) je vylu¢nou vlastnici zde specifikovanych 21 pozemku (bod I. smlouvy) a Ze se zavazuje za podminek déle
uvedenych uzavrit s budoucim kupujicim (zalovanou) kupni smlouvu a prevést ji tyto nemovitosti do vyluéného
vlastnictvi; budouci kupujici prohlasila, Ze se sezndmila se stavem téchto nemovitosti (bod II. smlouvy). Bod III.
smlouvy obsahuje ujednéni obou smluvnich stran o cené v budoucnu prevadénych pozemki a o jeji splatnosti -tzn. o
zpusobu, jakym zalované zalobkyni kupni cenu uhradi, a bod IV. ujedndni o terminu plnéni ze smlouvy o budouci
kupni smlouvé. V bodé V. smlouvy jsou uvedeny dalsi udaje, tedy pocet jejich vyhotoveni, podminky pro jeji doplnéni
¢i zmény a deklarovéna je tu svoboda vile smluvnich stran.

Podle § 35 ob¢. zak. pravni tkony vyjadrené slovy je tfeba vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale
zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem. Citované
ustanoveni predpoklada, ze o obsahu pravniho ikonu miize vzniknout pochybnost, a pro ten pripad formuluje
vykladova pravidla, ktera uklddaji soudu, aby tyto pochybnosti odstranil vykladem. Jazykové vyjadreni pravniho
ukonu zachycené ve smlouvé musi byt proto nejprve vykladano prostfedky gramatickymi (z hlediska mozného
vyznamu jednotlivych pouZitych pojmi), logickymi (z hlediska vzdjemné névaznosti pouzitych pojmu) ¢i
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systematickymi (z hlediska razeni pojmu ve strukture celého pravniho ukonu). Kromé toho lze obsah pravniho tkonu
posoudit i podle vile stran v okamziku uzavirani smlouvy, pricemz podminkou pro prihlédnuti k vuli uc¢astniku je to,
aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového vyjadreni ukonu. Interpretace obsahu pravniho tikonu soudem
podle § 35 odst. 2 ob¢. zdk. nemlZe nahrazovat ¢i ménit jiz u¢inéné projevy vile; pouziti zakonnych vykladovych
pravidel sméruje pouze k tomu, aby obsah pravniho tkonu vyjadreného slovy, ktery ucinili icastnici ve vzajemné
dohodé, byl vylozZen v souladu se stavem, ktery existoval v dobé jejich smluvniho ujednéni.

S prihlédnutim k uvedenym zavérum odvolaci soud v daném pripadé pochybil, jestlize dovodil, ze zdvazek zalované
uzavrit se zalobkyni kupni smlouvu nelze - za pouziti interpretacnich pravidel - ze smlouvy, kterou ucastnice uzaviely
dne 10. 6. 2002, dovodit. Odvolaci soud nespravné pomeéroval jazykové vyjadieni pravniho ikonu zachycené ve
smlouvé toliko prostiedky gramatickymi, nikoli vSak soucasné i logickymi a systematickymi. Nejevi se logickym, Ze by
ucastnice uzaviraly smlouvu, tedy dvoustranny pravni Gikon, u néhoz lze predpokladat, Ze obsahuje projevy vile obou
na ném zacastnénych stran, pokud by smyslem tohoto pravniho ukonu méla byt vyluéné deklarace vile jedné z nich
(deklarace vile jediného subjektu se obvykle déje jednostrannym pravnim ukonem). Lze prisvédcit dovolatelce, ze
zavazek zalované v budoucnu uzavrit se zalobkyni kupni smlouvu lze z jazykového vyjadreni smlouvy spolehlivé
dovodit. Obsahuje-li totiz smlouva ujednéni obou smluvnich stran o cené v budoucnu prevadénych pozemku i o tom,
jakym zptsobem budouci kupujici (Zalovand) tuto cenu uhradi, 1ze z existence takového ujednéni dovodit rovnéz vuli
Zalované v budoucnu pozemky od zalobkyné odkoupit, tedy uzavrit s ni kupni smlouvu. Pokud by totiz Zalovana v
dobé uzavreni smlouvy podle § 50a ob¢. zak. takovou vuli neméla, bylo by nesmysiné, aby se zalobkyni sjednala
podstatné ndlezitosti kupni smlouvy (tzn. jeji predmét, kupni cenu a jeji splatnost i termin, v némz ma byt uzaviena).
Projev vile Gcastnic z hlediska jeho jazykového vyjadreni ve smlouvé ze dne 10. 6. 2002 nelze za soucasného uziti
logického a systematického vykladu vylozit jinak, nez Ze shodna vile tcastnic v té dobé smérovala k zaloZeni jejich
smluvni (kontraktacni) povinnosti, tedy k tomu, aby v jimi dohodnuté dobé spolu uzaviely kupni smlouvu, na jejichz
podstatnych nélezitostech se jiz dohodly. Tomu ostatné nasvédcuji i vysledky dokazovéni, které bylo v dané véci
soudy provedeno.

Lze uzavrit, Ze v mezich dovolaciho pfezkumu danych obsahovou formulaci dovolaciho divodu uvedeného v § 241a
odst. 2 pism. b/ o. s. I'. je napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé nespravné; Nejvyssi soud proto
rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty za stiednikem o. s. I. zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu
rizeni.
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DalSi clanky:

¢ Detence

« Incidenc¢ni spory (exkluzivné pro predplatitele)

 Pripustnost odvoléni

e Predbézné opatreni

o Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

* Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Adhezni rizeni, nahrada Skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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