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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v sendtu sloZzeném z predsedkyné
JUDr. Vladimiry Kosovcové a soudct JUDr. Nadézdy Zachystalové a JUDr. Jana Klasterky
ve véci zalobce: R. M., nar. xxx, bytem xxx, xxx, zast. JUDr. Annou Marovou, advokatkou,
se sidlem Praha 2, Myslikova 1998/30, proti zalované: A. P., nar. xxx, bytem xxx, Xxx, zast.
JUDr. Vitem Posvéarem, advokatem, se sidlem Jindfichiv Hradec, Masarykovo nam. 1/II,
o zaplaceni Castky 145.014,- K¢ s prisluSenstvim, k odvolani zalované proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 23. dubna 2007, ¢.j. 40 C 11/2007 - 55,

takto:

Rozsudek soud prvniho stupné se m € ni tak, Ze se zaloba s ndvrhem, aby zalované
byla uloZzena povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 145.014,- K¢ s pfislusenstvim,zamita.

Zalobce je povinen nahradit zalované naklady fizeni pfed soudy obou stupiili ve vysi
87.053,- K¢ do tfi dnit od pravni moci rozsudku k rukdm advokata JUDr. Vita PoSvare.

Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné¢ ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobci
castku 145.014,- K¢ spolu s trokem z prodleni z ¢astky 95.000,- K¢ ve vysi zde uvedené a
nahradit mu na ucet jeho advokatky naklady fizeni ve vysi 44.604,- K¢, to vSe do tfi dnt od
pravni moci rozsudku. Rozhodl tak o zalobnim pozadavku zalobce odiivodnéném tim, ze byl
zaujat nabidkou realitni kancelafe xxx na prodej bytu o velikosti 2 + k.k. o rozloze 52 m? se



sklepem o velikosti 10 m? po prohlidce objektu dne 4.4.2005 uzaviel prostfednictvim
realitniho makléfe s prodavajici zalovanou smlouvu o budouci kupni smlouvé ohledné této
bytové jednotky, v niz byla v souladu s nabidkou uvadéna predpokladani plocha sklepa 10m?
s tim, Ze skutecnd vyméra bude uptfesnéna po dokonceni stavebnich praci a jejich kolaudaci,
na kupni cenu slozil zalohu 95.000,- K¢ pfevodem na tucet realitni kancelafe. Ta mu dne
23.5.2005 ptedlozila navrh kupni smlouvy, protoze vSak v ni nebyla uvedena vymeéra sklepa,
zalobce s takovou smlouvou nesouhlasil. Obdobna nabidka mu byla piedlozena dne 7.6.2005.
Nasledné zjistil, ze sklep bude mit maximalné¢ vyméru 3 m? Nakonec vySlo najevo, Ze ma
vymeéru jen 2,5 m? a jde o plechovu koji. Navrhl proto slevu z kupni ceny, na coz zalovana
nepfistoupila, dale navrhoval odstoupeni od smlouvy, zalovana poté byt prodala jinému
zajemci. Pozadoval proto vratit slozenou zalohu 95 000,- K¢ a nahradu skody ve vysi
10.014,- K¢, kterda mu vznikla tim, Ze v souvislosti s poskytnutim uvéru musel uhradit
stavebni spoftitelné 5.000,- K¢, dale znalci za ocenéni bytu 4.000,- K¢ a 1.014,- K¢ za
pojisténi bytu, dale pozadoval 40.000,- K¢ jako smluvni pokutu pro v€asné neuzavieni kupni
smlouvy. Zalovana se branila tvrzenim, Ze ¢astka 95.000,- K&, kterou si ponechala, byla
sjednana mezi ucastniky jako smluvni pokuta pro piipad, Ze budouci kupujici nepodepise
smlouvu vcas, tj. do 30.5.2005. Neporusila zadnou pravni povinnost, takZze neni povinna
k néhrad¢ skody ani k zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 40.000,- K¢.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze mezi ucastniky byla dne 4.4.2005 uzaviena
smlouva o budouci kupni smlouvé, vniz se dohodli, ze do 30.5.2005 uzavienou kupni
smlouvu, jejimz predmétem bude byt ve vlastnictvi prodavajici, k némuz nalezi podil na
spolecnych prostorach domu a pozemku, za kupni cenu 1,924,000,- K¢, kupujici se zavazal
ziidit zéstavni pravo k pfedmétu koupé za ucelem zajisténi tvéru poskytnutého bankou na
zaplaceni kupni ceny, byla dohodnuta zaloha 15.000,- K¢, kterou je tfeba slozit na ucet
kupniho makléfe, a smluvni pokuty k zajiSténi zavazku, a to ve vysi 40.000,- K¢ pro ptipad,
kdyz budouci prodavajici nepfistoupi k podpisu smlouvy do sjednané¢ho data, s tim, ze rovnéz
bude budoucimu kupujicimu vracena slozend zaloha, a pro piipad, kdy budouci kupujici
neptistoupi k podpisu smlouvy k témuz datu byla dohodnuta smluvni pokuta 95.000,- K¢, t.j.
poskytnutd zaloha, kromé ptipadu, kdyz se ukéaze, ze tvrzeni tykajici se pfedmétu poskytnuté
budoucim prodéavajicim neodpovidaji skutecnosti; v takovém piipadé budouci prodévajici
zaplati smluvenou pokutu a vrati zalohu. V €l. III. smlouvy o smlouvé budouci je obsazen
text kupni smlouvy a v pfiloze ¢. 1 se uvadéji vymeéry jednotlivych mistnosti bytu s tim, ze
k bytu patii sklep o velikosti 10 m? (toto je pfedpokladana rozloha sklepa, skute¢na plocha
bude domeétena az po kolaudaci sklepnich prostor), bod¢ IV. ptilohy je obsazeno prohlasenti,
ze pripadna smluvni pokuta bude budoucim prodavajicim zaplacena pouze v ptipadé, kdy se
vy$e uvedena tvrzeni a udaje budou podstatné odliSovat od skuteéného stavu. Zalobce ve
prospéch zalované slozil zalohu 95.000,- K¢, dopisem ze dne 13.8.2005 navrhl Zalované
smirné odstoupeni od smlouvy a vraceni této ¢astky, Zalovana odmitla. Zalobci byl poskytnut
uvér na zaplaceni kupni ceny, v této souvislosti zaplatil za ocenéni znalcem 4.000,- K¢, za
pojisténi bytu 2.501,- K¢ a odmitl ndvrhy kupnich smluv zaslanych mu realitni kancelafi,
nebot’ vyméry mistnosti neodpovidaji skutecnosti a sklep nebyl zkolaudovan.

Na zékladé téchto zjisténi soud prvniho stupné dospél k zadvéru o divodnosti zaloby.
Smlouva o smlouvé budouci uzaviend mezi tcastniky ve smyslu ust. 50a ob¢. zak. spliuje
vSechny nélezitosti, jsou v ni obsazeny podstatné nalezitosti smlouvy (pfedmét koupé€, cena a
termin uzavieni smlouvy). Bytova jednotka je ve smlouvé dostatecné¢ identifikovdna jeji
polohou, ¢islem bytové jednotky a vymérou jednotlivych mistnosti. Ujednani o kupni cen¢ je
srozumitelné vcéetné slozené zéalohy. Za ucelem zajisténi zavazku byl dohodnut systém
smluvnich pokut. Pivodni termin podpisu kupni smlouvy do 30.5.2005 nebylo mozno



dodrzet, nebot’ do t¢ doby nedoSlo ke kolaudaci sklepa. Pokud jde o vyméry mistnosti,
ziskala Zalovana.. Zalovany necht&l smlouvu podepsat diiv, nez dojde ke kolaudaci sklepa,
aby se mohl sam napied presvédcCit o vymeére, jak byla inzerovdna a posléze ve smlouvé o
budouci smlouvé postavena najisto. Nesdilel nazor zalované, ze nesoulad skutecné velikosti
sklepa proti tomu, co bylo nabizeno, je nepodstatny a Ze se tyka jen piisluSenstvi bytu.
Ptisvédcil zalobei, ze z hlediska mozného vybéru bytu si zvolil pravé predmétny byt pro
velikost jeho pfisluSenstvi (sklepa). Rozdil mezi nabidkou, smlouvou a skutecnosti by sice
existovat mohl, ale jen nepodstatny. V posuzovaném piipade jde vSak o nesoulad podstatny
(prodavana véc neméla vlastnosti, jez kupujici pravem ocekéval, nebot byl ze strany
prodavajici ujiStén, ze v€éc ma urcité vlastnosti, a toto ujisSténi se ukazalo nepravdivym).
Dospél k zavéru, ze zalobctv dopis ze dne 13.8.2005 neni odstoupenim od smlouvy, podle
obsahu je lze povazovat za navrh zalobce na dohodu o zméné obsahu ptivodniho zavazku.
Zalovana vzapéti prodala byt jinému zajemci, tim védomé porusila pravni povinnost ze
smlouvy vyplyvajici. Jednak uz tim, Ze vetfejné nabidla k prodeji véc o urcitych vlastnostech,
smluvné se zavazala, Zze pravé takovou véc zédjemci prodd, coz nebyla pravda, a dale, a¢
vazana trvajicim zavazkem prodat byt zalobci, prodala jej jinému zijemci. Teprve timto
okamzikem zavazek ze smlouvy o budouci smlouvé zanikl, jezto plnéni zalobci se stalo
nemoznym (§ 50a odst. 3 ob¢. zak.). Zalovana tak Zalobci podle § 420 odst. 1 obé. zak.
odpovidé za $kodu, ktera mu vznikla. Skodou je zde nejen slozena zaloha ve vysi 95.000,-K¢&,
ale 1 castky, které¢ Zalobce v dobré vife vynalozil na to, aby mu byl poskytnut ivér (ocenéni
nemovitosti, pojisténi). Zalovana rovnéz musi Zalobci zaplatit smluvni poutu 40.000,-K&
podle C.LII. €.6 smlouvy, protoze tvrzeni tykajici se pfedmétu koupé neodpovidala
skute¢nosti. Obranu Zalované, ze ¢astku 95.000,-K¢ nemad, ze byla slozena na tcet makléte,
shledal nerozhodnou. Jako nadbyte¢ny odmitl vyslech svédka T. P. a ucastnicky vyslech
zalované. O pfisluSenstvi pohleddvky rozhodl podle ust. § 517 odst. 2 ob¢. zdk. a ust. § 1
vl.naf. €. 42/1994, ve znéni vl.naf. ¢.163/2005 Sb. Vyrok o nakladech fizeni opiel o ust. § 142
odst.1 o.s.1.

Proti tomuto rozsudku Zzalovand podala v zdkonné lhité odvolani. Soudu prvniho
stupné vném vytkla nespravné skutkové zavéry a nespravné pravni posouzeni véci.
Zduraznila, Ze zprostiedkovatel ve své nabidce predmétny byt popsal jako byt o velikosti 2+
k.k. (52 m?) nachdzejici se ve 2. patfe zrekonstruované¢ho cihlového domu s novou
koupelnou, WC, kuchyni na miru véetné vestavénych spotiebicii, podlah, elektiiny, plynu,
vody a sklepem o velikosti 10 m? (toto je pfedpokladand rozloha sklepa, skute¢nd plocha bude
doméiena az po kolaudaci sklepnich prostor).Vymeéra sklepa byla tedy uvedena nikoliv jako
existujici, ale jako predpokladana. Piipadna neexistence prodavajicim tvrzenych vlastnosti
prodavané véci nemtiize vyvolavat narok na ndhradu Skody, nybrz nérok z vad prodavané véci,
které vSak zalobou uplatiiovany nejsou, a zaloha na kupni cenu ¢i smluvni pokuta takovymi
naroky ani byt nemohou. Ze smlouvy o smlouvé budouci vyplyvd oboustrannid povinnost
jejich ucastnikl uzaviit pfedvidanou kupni smlouvu nejpozdéji do 30.5.2005, ptiemz v fizeni
bylo prokédzano, ze zalovana prostfednictvim zprostiedkovatele zaslala do tohoto data nékolik
navrhi kupni smlouvy zalobci, a tak zcela nepochybné vyjadfila svoji viili kupni smlouvu
uzaviit, navrhy doprovazela i vyzva k jejich podpisu. Zalobce své vyhrady o vyméie sklepa
sdélil zprostiedkovateli aZ v Eervenci 2005, po datu 30.5.2005. Zalovana tak svoje povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci splnila. Smlouvu o prodeji predmétného bytu
s jinym zdjemcem uzaviela az nékolik mésicti poté, co uplynul termin pro jeji uzavieni se
zalobcem. Byl to naopak Zalobce, kdo svoji povinnost smlouvu do uvedeného data uzavfit
nesplnil, byl povinen zaplatit smluvni pokutu ve vysi slozené zalohy 95.000,- K¢&. Tuto
zaplacenou zalohu nelze povazovat za Skodu, nebot’ tyto prostfedky Zalobce vynalozil na



zéklad¢ smluvniho ujednani, neexistuje proto jakdkoliv pfi¢innd souvislost mezi tim, ze je
nemd, a mezi tim, Ze k uzavieni ptedvidané kupni smlouvy nedoslo. Z provedenych dikaz
pak ani nevyplyva zavér soudu prvniho stupné, ze tvrzeni zalované tykajici se predmeétné
koupé neodpovidala skutecnosti. Tato tvrzeni jsou obsazena v piiloze ¢. 1 ke smlouvé o
smlouvé budouci a zalovany nedolozil, Ze by tyto vyméry byly jiné, nez uvadéla Zalovana,
nadto je zde vyslovné uvedeno, ze vyméra mistnosti predmétu koupé je orientacni a rozloha
sklepa pouze piedpokladana. Vytkla soudu prvniho stupné, Ze z odiivodnéni jeho rozhodnuti
neni ziejmé, z jakého divodu je ji ukladana povinnost zaplatit zalobci dalsi ¢astku 10.014,-
K¢&. Vytkla soudu prvniho stupné, ze fizeni pfed nim postizeno vadou, kterd mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, kdyz ve smyslu ust. § 118a odst. 2 o.s.f. GCastniky
nevyzval, aby doplnili vyli¢eni rozhodnych skute¢nosti. Zalovany narok posoudil jako
nadhradu Skody, pfestoze zalobce sviij ndrok odivodiioval obsahem smlouvy o smlouvé
budouci, pfipadné bezdivodnym obohacenim. Navrhla, aby zménou napadeného rozsudku
byla Zaloba zamitnuta.

Zalobce vyvracel odvolaci déivody a navrhl, aby byl rozsudek soudu prvniho stupné
jako vécné spravny potvrzen.

Z podnétu podaného odvolani odvolaci soud piezkoumal napadeny rozsudek vcetné
fizeni, které predchéazelo jeho vyhlaSeni (ust.§§ 212 a 212a o.s.t.), a odvolani shledal zasadné
davodnym.

Soud prvniho stupné vysel ze spravného zjisténi, ze ucastnici dne 4.4.2005 uzavieli
smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy vcetné nedilné soucasti ptilohy ¢.1, v niz byl jako
predmét koupé sjednan byt o velikosti 2 + k.k. (52 m?), nachazejici se ve tietim nadzemnim
podlazi budovy €.p. xxx v ulici xxx, xxx, zapsané u Katastralniho ttadu pro hl.m.Prahu na LV
¢. xxx obec Praha, katastralni izemi xxx, k bytové jednotce patii spoluvlastnicky podil ve
vysi 33/1000 na spolecnych ¢éastech budovy C.p. xxx, kterd stoji na pozemku C.p. xxx a
spoluvlastnicky podil 33/1000 na pozemku parc. €. xxx, k bytu patii sklep o velikosti 10 m?
(toto je predpokladana rozloha sklepa, skutecnd plocha bude dométena az po kolaudaci
sklepnich prostor), ve smlouvé byla sjedndna cena, termin uzavieni kupni smlouvy do
30.5.2005, zaloha na kupni cenu ve vysi 95.000,- K¢ sloZzena na ucet zprostiedkovatele a byl
sjednan systém smluvnich pokut pro pfipad neuzavieni kupni smlouvy do sjednaného
terminu. Odvolaci soud sdili zavér soud prvniho stupné, ze smlouva o smlouvé budouci byla
ucastniky uzaviena platn€ v souladu s ust. § 50a odst.1 ob¢. zdk. Smyslem smlouvy o smlouvé
budouci je uzavieni hlavni smlouvy, a jestlize k uzavieni smlouvy dobrovolné¢ nedojde, soud
poskytne smluvni stran¢ ochranu i1 proti vili strany, ktera se z jakéhokoliv divodu uzavieni
smlouvy brani. V posuzovaném ptipadé bylo povinnosti obou smluvnich stran uzaviit
smlouvu do 30.5.2005. Bylo prokazano, ze Zalovana dvakrat zalobce k uzavieni smlouvy
vyzvala, zalobce smlouvu v navrhovaném znéni korespondujicim se znénim kupni smlouvy
obsazenym ve smlouvé o uzavieni budouci kupni smlouvy (¢l. IIl.) odmitl. Do dohodnuté
doby k uzavieni smlouvy tedy nedoslo, zalovana se do jednoho roku od sjednané¢ doby mohla
domahat u soudu, aby prohlaseni viile Zalované¢ho bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim (ust.
§ 50a odst. 2 ob¢ .zdk.). Protoze tak neucinila, toto jeji pravo, vcetn¢ pfipadného prava na
nahradu Skody zaniklo. Zavazek ucastnikli ze smlouvy o smlouvé budouci nemohl zaniknout
ani ve smyslu ust. § 50a odst. 3 ob¢. zdk, nebot’ nebylo prokdzano, ze by se okolnosti, ze
kterych ucastnici pii vzniku zadvazku vychdzeli, do t¢ miry zménily, Zze nelze spravedliveé
pozadovat, aby smlouva byla uzaviena. Zalovana vyzvala Zalobce k uzavieni kupni smlouvy
ve znéni, jak bylo sjednano ve smlouvé o budouci kupni smlouvé. V ni byl pfedmét koupé
vymezen takovym zptisobem, aby nebyl zaménitelny s jingm predmétem. Uéelem smlouvy o



smlouvé budouci je totiz pouze uzavieni budouci kupni smlouvy. V ni zalobce nepochybné
projevil vili koupit byt 2 + k.k. s pfisluSenstvim. Sklep jakozto piisluSenstvi bytu sdili osud
véci hlavni a je nerozhodné, zda a jak byl ucastniky smlouvy identifikovan. Mezi Gcastniky
nebylo sporu, ze pfedmét koupé zalovana nasledné prevedla na tieti subjekt. Tak se plnéni ze
smlouvy o smlouvé budouci - jak spravné uzaviel soud prvniho stupné - stalo nemoznym, a
proto prava a povinnosti Ucastnikli vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci zanikly.
Zalobce se tak nemohl jiZ pInéni z této smlouvy domahat. P¥i zaniku hlavniho zavazku zanika
i zavazek vedlejsi, nelze se proto domdahat ani zaplaceni smluvni pokuty ve smlouvé o
smlouvé budouci. Mezi ucastniky smlouvy tak ndhradné vznikla odpovédnost za poruseni
smlouvy o smlouvé budouci. Zbyvalo tak posoudit, zda Zalovana odpovidé Zalobci za Skodu,
resp. zda porusila povinnost vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci. Odvolaci soud
dospél k zavéru, ze tento prvotni predpoklad odpovédnosti zalované za Skodu neni splnén,
nebot’ zddnou svoji povinnost neporusila, kdyz postupovala zcela v intencich smluvnich
ujednanich ucastniki a Zalobce do dohodnuté doby opakované vyzvala k podpisu kupni
smlouvy ve znéni tastniky sjednané.

Ze shora uvedenych diivodl odvolaci soud napadeny rozsudek zménil a Zalobu zamitl
(ust. 220 odst.1 pism. a/o.s.t.).

O nékladech fizeni bylo rozhodnuto podle ust. §§ 224 odst. 2 a 142 odst.1 o.s.f.
Zalovana méla v fizeni uspéch, ma proto vi¢i nelspd$nému Zalobci pravo na nahradu
nakladd, které ji v fizeni pfed soudy obou stupiiti vzniky. V fizeni pied soudem prvniho
stupné jsou tvoreny odmeénou advokata, a to sazbou 26.260,- K&, péti pausalnimi nahradami
po 75,- K¢, nahradou za promeskany cas 1.500,- K¢, cestovnym Jindfichiiv Hradec - Praha -
Jindfichiv Hradec ve vysi 5.049,- K¢ a 19% DPH ve vysi 6.305,-K¢, celkem 39.489,- K¢.
V fizeni pied soudem druhého stupné€ jsou tvofeny zaplacenym soudnim poplatkem
z odvolani ve vysi 5.800,- K¢, odménou advokata v sazbé 31.950,- K¢, dvéma pausSalnimi
nahradami po 300,- K¢ a 19% DPH ve vysi 6.188,- K¢, celkem 44.558,- K¢. O 1htte splatnosti
a platebnim misté odvolaci soud rozhodl podle ust. §§ 160 odst. 1 a 149 odst. o.s.T.

Proti tomuto rozsudku j e piipustné dovoldni podané do dvou mésicii od doruceni
tohoto rozsudku k Nejvyssimu soudu CR v Brné prostfednictvim soudu prvniho stupné.
V Praze dne 19. zafi 2007

JUDr Vladimira Kosovcova,v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Marie Tajovska






