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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Beroun& rozhodl piedsedou senatu JUDr. Tomasem Stindlem jako

samosoudcem ve véci zalobkyné: [N, e I byt I
I B --stoupena JUDr. Jindfichem Pelouchem, advokéatem, se sidlem

Seidlovo nam. 30, Beroun, proti Zalovanému: [N - B bytem

, zastoupen Mgr. Martinem Snajdrem,

advokatem, se sidlem Sedlackova 26a, Plzen, o zaplaceni [l - K¢ s p¥islusenstvim,

takto:

Rizeni se co do pozadavku na zaplaceni ¢astky [JJl- K¢ s p¥islusenstvim
zastavuije.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni [ .- K¢ spolu s trokem z prodleni
z ¢astky [ - K¢ za dobu od 1. 5. 2010 do zaplaceni, ve vysi repo sazby
stanovené Ceskou narodni bankou, zvy3ené o sedm procentnich bodi, pri¢emz
v kazdém kalendainim pololeti, v némz trva prodleni dluznika, je vySe aroku
z prodleni zavisla na vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou a
platné pro prvni den prislusného kalendainiho pololeti, a to do té dna
od pravni moci tohoto rozsudku.

Zadny z Géastniké nema pravo na nahradu nakladi tohoto Fizeni.

Ve vztahu mezi Zalobkyni a Ceskou republikou se Ceské republice préavo
na ndhradu nakladi Fizeni nepriznava.



pokracovani 2 113 C 21/2011

V. Zalovany je povinen nahradit Ceské republice na G&et Okresniho soudu
v Berouné naklady ¥izeni ve vySi [l K¢ do t# dni od pravni moci tohoto
rozsudku.

Odiavodnéni:

Zalobou dorugenou soudu dne 2. 12. 2010, dopInénou podanim ze dne 25. 3. 2011, se
Zalobkyné proti Zalovanému domahala zaplaceni ¢astky [JJl.- K¢ z titulu nahrady $kody,
kterou ji Zalovany mél svym jednanim zpusobit a z titulu zaplaceni smluvni pokuty. K ¢astce
- K: Zalobkyné uvedla, Ze v minulosti byla vlastnikem bytové jednotky ¢&. |l
v dome ¢. [l v obci a katastralnim Gzemi |} Tuto jednotku zakoupila v roce 2004 a
caste¢n¢ ji financovala hypote¢nim avérem. V dobé nasledujici se vSak Zalobkyn¢ dostala
do finan¢nich problému a stavebni spofitelna, kterd ji poskytla Gvér na zakoupeni bytu, po ni
poZadovala zaplaceni celé dluzné ¢astky. Zalobkyné - v imyslu zachranit bydleni pro sebe i
svou dceru - se domluvila se Zalovanym, Ze Zalovany bude cerpat na své jméno novy
hypotecéni Uvér a z n¢gj financovat dluh Zalobkyn¢ vuci stavebni spotitelné. Podminkou vSak
bylo, aby se Zalovany zéroven stal vlastnikem piedmétného bytu, k ¢emuz doSlo kupni
smlouvou ze dne 21. 6. 2007. Zalovany nasledné &erpal hypotecni Gvér, kterym byly
vyrovnany zavazky Zalobkyné vaci stavebni sporitelné a tento hypoteéni Gvér Zalobkyné
za 7alovaného splécela, kdyZ hypoteeni bance zaplatila zhruba [ lll- K¢ Mezi obéma
ucastniky bylo zéroven domluveno, Ze jakmile to bude mozné, prevede Zalovany predmétny
byt opét zpét na Zalobkyni. Pratelské vztahy mezi G¢astniky se vSak zacaly zhorSovat, a proto
Zalobkyné¢ usilovala o to, aby ji Zalovany byt opétovné prodal. Nakonec se ji podatilo se
Zalovanym dohodnout tak, Ze dne 15. 2. 2010 uzavieli smlouvu o smlouvé budouci kupni
(dale i jen jako ,budouci smlouva“). Touto smlouvou bylo dojednano, Ze ve Ihaté dvou
mésict od uzavieni smlouvy uzaviou Ucastnici smlouvu kupni, jejimZ predmétem by byl zde
zminény byt a byla sjednana kupni cena ve vysi ||l K<. Pii sjednavani kupni ceny
bylo ptihlédnuto k tomu, Ze Zalobkyné jiz v minulosti ¢ast ceny bytu uhradila a navic
do n¢j investovala nemalé ¢astky na potizeni zafizovacich piedméti. Skute¢na trzni cena
na jare 2010 tohoto bytu byla dle tvrzeni Zalobkyné |- K¢ Zalobkyng si
prostiednictvim || | zajistila poskytnuti averu ve vysi [ Kc, aby
mohla v souladu se smlouvou o smlouvé budouci kupni Zalovanému uhradit kupni cenu.
Zalovany v3ak uzavieni kupni smlouvy zmaiil a navic zacal po Zalobkyni pozadovat
zaplaceni dalsich zhruba [l 2 |- K¢. Zalobkyng sama dne 15. 4. 2010, tedy ve Ihaté
smlouvou o smlouvé budouci kupni predpokladané, kupni smlouvu podepsala, avSak
Zalovany uzavieni kupni smlouvy odmitl. Postojem Zalovaného tak bylo zmaieno uzavieni
kupni smlouvy a Zalobkyné tedy neziskala byt v hodnots ||l K¢. Vzhledem k tomu,
Ze za tento byt méla zaplatit kupni cenu ve vysi |- K¢, nedoslo k navyseni jejiho
majetku o ¢astku piedstavujici rozdil mezi kupni cenou a trzni hodnotou bytu, tedy o ¢astku
B - <: jejiho? zaplaceni se proti Zalovanému domahala touto Zalobou. K &éstce
B - Kc Zalobkyné uvedla, Ze se jedna o smluvni pokutu, na jejiz zaplaceni ji vzniklo
s ohledem na ptislusné ustanoveni smlouvy o smlouvé budouci kupni pravo, nebot’ Zalovany
porusil svou povinnost a kupni smlouvu se Zalobkyni neuzaviel a tento stav svym jednanim
zavinil.

Zalovany povazoval Zalobu za zcela nedavodnou. Primarné namitl promliéeni naroku
zalobkyn¢. K véci samé uvedl, Ze je skute¢n¢ pravdou, Ze Zalobkyné mu v minulosti
piedmétny byt prodala a je i pravdou, Ze mezi G¢astniky doslo k uzavieni smlouvy o smlouvé
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budouci kupni dne 15. 2. 2010. Nésledné v3ak jiZz k uzavieni kupni smlouvy nedoslo, aviak
nikoliv jeho vinou, ale vinou Zalobkyn¢, ktera neziskala potrebny Gvér k tomu, aby mohla
uhradit kupni cenu. Kategoricky vyloucil, Ze by to byl on, kdo zmatil uzavieni kupni smlouvy
a poukazal na fakt, Ze nasledng byt prodal za [JJl.- K¢, tedy za cenu mnohem niZsi, nez
jaka byla sjedndna mezi nim a Zalobkyni. Tato skute¢nost dle jeho nazoru jednoznacné
vypovida o tom, Ze uzavieni smlouvy zmatila sama Zalobkyné, nebot’ pro néj by pochopitelné
bylo vyhodné prodat Zalobkyni byt za cenu [ ll- K¢, avsak vinou finaneni situace
Zalobkyn¢ k tomu nedos$lo a on byt prodal za cenu o 40 % niz8i, nebot’ finanéni prostiedky
potieboval.

Ve véci bylo nejprve po provedeném dokazovani rozhodnuto rozsudkem zdejsiho
soudu ¢.j. 113 C 21/2011-156 ze dne 27. 5. 2013 tak, Ze Zaloba byla zamitnuta a Zalovanému
bylo ptiznano pravo na nahradu néklada tizeni ve vysi [JJlF K¢ Soud uzaviel, Ze
Zalobkyn¢ nijak neprokézala, Ze by se spInéni povinnosti Zalovaného uzaviit s ni kupni
smlouvu jakymkoli zpisobem domahala, a Ze Zalobkyné v dobé, kdy smlouvu podepsala,
nedisponovala ani finan¢ni c¢astkou potiebnou na zaplaceni kupni ceny. V dasledku
neprokazani porueni smluvnich povinnosti Zalovanym nebyl ani davodny narok na zaplaceni
smluvni pokuty. Vyrok o nakladech fizeni soud odavodnil aplikaci ustanoveni § 142 odst. 1
0.s.f., kdyZ pIn¢ uspednému Zalovanému priznal pravo na nahradu néakladu tizeni vzniklych
zastupovanim ucastnika advokatem.

K odvolani Zalobkyn¢ rozhodl Krajsky soud v Praze svym ushesenim ¢&.j. 25 Co
481/2013-181 ze dne 5. 3. 2014 tak, Ze rozsudek zdejSiho soudu zrusil a véc mu vrétil
k dalSimu ftizeni. Odvolaci soud uzaviel, Ze pokud Uc¢astnici v daném pripad¢ uzavieli
smlouvu o smlouvé budouci kupni, vznikla jim (a to obéma Gc¢astnikiim) povinnost uzavrit
ve lhaté ve smlouvé stanovené (v daném pripadé tedy do dvou mésicu od uzavieni smlouvy
0 smlouv¢é budouci, tj. do 15. 4. 2010) kupni smlouvu. Pokud nebyla kupni smlouva
ve stanovené lhaté uzaviena, mohl se opravnény subjekt doméahat postupem podle ustanoveni
§ 50a odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni u¢inném do 31.12.2013,
ve |haté jednoho roku od doby, kdy méla byt kupni smlouva uzaviena, tj. do 15. 4. 2011,
ochrany u soudu, a to Zalobou na nahrazeni projevu vile Zalovaného. Zalovany kupni
smlouvu neuzaviel (Zalobkyné kupni smlouvu ve stanovené lhuté podepsala) a piredmét koupé
pievedl na treti osobu. Tim doSlo k z&niku prav a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci
pro nemoznost plnéni. Mezi ucastniky tedy vznikla odpovédnost za poruSeni smlouvy
o smlouvé budouci dle ustanoveni § 420 a nasledujicich ob¢anského zakoniku. Odvolaci soud
po konstatovani, Ze zalovany porusil smluvni ujednani ulozil soudu I. stupné zabyvat se
piipadnym spoluzavinénim dané situace ze strany Zalobkyn¢ a rovnéz zabyvat se vysi Skody.

K dovolani zalovaného rozhodl Nejvy3si soud Ceské republiky svym usnesenim &.j.
25 Cdo 4087/2014-222 ze dne 28. 4. 2015 tak, Zze dovolani odmitl. Dovolaci soud shledal
zaveér odvolaciho soudu spravnym. Pokud v dovolacim fizeni Zalovany odkazoval na to, Ze
smlouvu se Zalobkyni neuzaviel sohledem na podstatnou zmeénu okolnosti, ktera nastala
v obdobi mezi uzavienim smlouvy o smlouvé budouci a dobou, v niz méla byt uzaviena kupni
smlouva, pak touto otazkou se Nejvyssi soud Ceské republiky nezabyval, nebot’ se jednalo
0 nove tvrzeni Zalovaného.

Po vraceni véci soudu I. stupné setrvala zalobkyné na svych puvodnich postojich.
Pouze navrhla doplnit dokazovani znaleckym posudkem na zjisténi vySe Skody, tedy
na zjisténi hodnoty nemovitosti. Po zpracovani znaleckého posudku vzala Zzalobu co
do pozadavku na zaplaceni ¢astky |- K¢ zpét, a to préave s prihlédnutim k zavéram
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znaleckého zkoumani. Zalobkyné odmitla nézor Zalovaného, Ze by v dobg, ktera uplynula
od uzavieni budouci smlouvy a planovanym uzavienim ptredpokladané kupni smlouvy doslo
na jeji strané k takové zmeéné pomeéra, kterd by odavodnila krok Zalovaného, ktery se rozhodl
s ni kupni smlouvu neuzavtit. Tvrzeni Zalovaného o tom, Ze jeho piedpoklad, ktery udajné
mél v dobé uzavirani budouci smlouvy a ktery spocival ve vite v to, Ze Zalobkyné¢ ziska Uver
na koupi bytu, ktery se nasledné ukazal jako mylny, neni davodem pro jeho postup — tedy
neuzavieni smlouvy. Aby doSlo knapInéni predpokladu Zalovaného, muselo by
v inkriminované dobé¢ dojit ke zméné napt. hospodaiské situace Zalobkyné. Jeji situace vSak
byla po celou dobu neménna.

Zalovany rovnéz na svych stanoviscich setrval. Doplnil je tvrzenim, Ze kupni smlouvu
se Zalobkyni neuzaviel proto, Ze od okamziku, ktery uplynul od podpisu smlouvy budouci
kupni, dosSlo k podstatnym zmeénam okolnosti, za nichZz byla budouci smlouva uzaviena.
V dob¢ uzavirani budouci smlouvy Zalovany predpokladal, Ze Zalobkyné méa dostatek
finan¢nich prostiedka k uhradé kupni ceny bytu, avSak po uzavieni této smlouvy v dobég, kdy
méla byt uzaviena piedpokladana kupni smlouva, Zalovany zjistil, Ze Zalobkyné neni
solventni, a proto sni kupni smlouvu jiz neuzaviel. Toto jeho jedndni mu v3ak dle jeho
nazoru nemuze byt pri¢teno k tizi, nebot’ odpovida dikci ustanoveni § 50a odst. 3 ob¢anského
zakoniku. Vzhledem k tomu, Ze doSlo ke zméné okolnosti v obdobi mezi uzavienim smlouvy
budouci a nasledné piedpokladané smlouvy kupni, v dusledku kterych zanikla povinnost
Zalovaneho kupni smlouvu uzaviit, nemohlo dle jeho nazoru Zalobkyni vzniknout pravo
na uhrazeni smluvni pokuty, nebot ze strany Zalovaného k poruseni smluvnich ujednani
nedoSlo. Kone¢né Zalovany uvedl, Ze nespatiuje souvislost mezi jeho jednanim a vznikem
Skody, nebot’ bylo evidentni, Ze Zalobkyné nemovitost koupit nemohla. Mél i za to, Ze ukon,
ktery Zalobkyn¢ ucinila a ktery spocival v podpisu budouci smlouvy, nebyl vazn¢ minén, a
proto nemohl zpusobit zamySlené ucinky.

V nasledném fizeni soud provedl nasledujici dikazy:

Znalecky posudek Ing. ToméSe Molacka ze dne 21. 6. 2016, kterym byla zjisténa
hodnota piedmé&tné nemovitosti v daném misté a case ve vysi || I - Kc.

Po takto provedeném dokazovani, kdy soud piihlédl i k dokazovani, které bylo vedeno
v pavodnim fizeni a v fizeni pred odvolacim soudem, na které soud pro stru¢nost odkazuje,
ma soud za prokézany tento skutkovy stav:

Zalobkyné byla od roku 2004 vlastnikem bytu ¢. |} v dome ¢ i} v obci a
katastralnim Gzemi [l Nakup bytu financovala Gaste¢né poskytnutym Gvérem
od stavebni sporitelny, s jehoZz splacenim se vSak v pozdé¢jSi dobé dostala do zna¢nych
problému. Tyto problémy ji pomohl v roce 2007 vyiesit Zalovany, ktery sdm cerpal hypote¢ni
aver, ze kterého byla pohledavka stavebni spofritelny vaci Zalobkyni pIné uhrazena a zaroven
byla mezi Zalovanym a Zalobkyni uzaviena kupni smlouva, na zaklad¢ niZ se zalovany stal
vlastnikem dotéeného bytu. Kupni cenu ve vysi [JJJl.- K¢ Zalovany uhradil jednak jiz se
zminénym hypoteénim Gvérem, jednak platbou ve vysi [JJl.- K¢ ve prospéch Zalobkyné.
Nasledné byla dne 15. 2. 2010 mezi Gc¢astniky uzaviena smlouva o smlouvé budouci kupni,
kterou se Ucastnici zavazali ve Ihaté dvou mésicti od podpisu smlouvy uzavtit smlouvu kupni,
jejimz predmétem by byl zminény byt, kdyZz byla dohodnuta kupni cena ve vysi

,- K¢&. Dojednano bylo i to, Ze pokud jedna ze smluvnich stran svou vinou zmaii
uzavieni smlouvy kupni, je povinna druhé strang zaplatit smluvni pokutu ve vy3i [l - K.
K uzavieni kupni smlouvy ve lhité do 15. 4. 2010 nedoslo, respektive tuto kupni smlouvu
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podepsala dne 15. 4. 2010 pouze Zalobkyné. Zalobkyné méla v imyslu zaplatit kupni cenu
ve vwii [ - K¢ Gvérem, ktery viak neziskala, nebot’ Zadny bankovni Gstav ji nechtél
avér s ohledem na jeji finaneni situaci poskytnout. Zalobkyn& byla piipravena penézni
prostredky cerpat i za pomoci své rodiny. Dcera Zalobkyn¢ jiz méla avér zajisteén, avsak
nakonec jej necerpala, nebot’ Zalovany Zalobkyni sdélil, Ze s ni kupni smlouvu neuzavie.
Hodnota piedmétného bytu byla v rozhodné dobé |G- K.

Podle ustanoveni § 51 obcanskeho zakoniku, G¢inného do 31. 12. 2013, Ucastnici
mohou uzavtit i takovou smlouvu, kterd neni zvlasté¢ upravena; smlouva vSak nesmi
odporovat obsahu nebo ucelu tohoto zékona.

Podle ustanoveni § 420 odst. 1 obcanského zakoniku, kazdy odpovida za Skodu,
kterou zpusobil poruSenim prévni povinnosti.

Podle ustanoveni 8 544 odst. 1 a 2 ob¢anského zakoniku, sjednaji-li strany pro piipad
poruseni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je Ucastnik, ktery tuto povinnost porusi, zavazan
pokutu zaplatit, i kdyZz opravnénému Ucastnikia poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.
Smluvni pokutu Ize sjednat jen pisemné a v ujednani musi byt uréena vySe pokuty nebo
stanoven zpusob jejiho urceni.

Soud hodnotil viechny v tizeni provedené dikazy v souladu s ustanovenim § 132 0.s.i.
a dospél k zavéru, Ze Zaloba je duvodna.

V projednavané véci soud aplikoval jednotliva ustanoveni obcanského zékoniku
ucinného do 31.12.2013, nebot’ pravni poméry v tizeni posuzované vznikly ptede dnem
nabyti G¢innosti obcanského zakoniku G¢inného od 1.1.2014, tedy zékona ¢. 89/2012 Sh.
(ustanoveni § 3028).

Nejprve soud zohlednil procesni postup Zalobkyné, ktera vzala Zalobu zpét, co
do poZzadavku na zaplaceni castky - K¢, a to se souhlasem Zalovaného. Soud zde
postupoval podle ustanoveni 8 96 odst. 1 a 2 0.s.f. a Fizeni ¢aste¢né zastavil.

Co se merita véci tyka, na prvnim misté se soud zabyval namitkou promlceni, kterou
Zalovany vznesl vici viem Zalobkyni uplatnénym narokiim a méa — shodn¢ jako v pavodnim
fizeni - za to, Ze tato ndmitka neni namisté. Pokud Zalobkyn¢ svtij Zalobou uplatnény narok
opirala o nahradu Skody a zaplaceni smluvni pokuty ve smyslu vySe citovanych zakonnych
ustanoveni a zaroven tvrdila, Ze ke S$kodé¢ mélo dojit dne 15. 4. 2010, tedy v okamZiku, kdy
Zalovany s ni neuzaviel kupni smlouvu, a svého naroku se domaha Zalobou doru¢enou soudu
dne 2. 12. 2010, pak nedoslo k uplynuti promlcecich Ihat uvedenych v ustanoveni § 101 a 106
obcanského zakoniku. Soud se Zalobkyni souhlasi v tom, Ze Skoda vznikla okamZikem, kdy
Zalovany nesplnil povinnost, ktera pro néj vyplyvala ze smlouvy o smlouvé budouci kupni a
ve stejném okamzZiku Zalobkyni vzniklo i pravo na zaplaceni smluvni pokuty. Pocatek béhu
promlceci Ihuty tak nastal dne 15. 4. 2010 a neskon¢il diive nez dne 15. 4. 2012, resp. 15. 4.
2013, tedy pozdéji, nez Zalobkyné své naroky uplatnila u soudu.

V otézce vzniku Skody dal soud za pravdu Zalobkyni. Postupoval tak v souladu se
zavaznym pravnim nazorem, ktery vyslovil odvolaci soud ve svém usneseni ze dne 5. 3. 2014.
Odvolaci soud jasn¢ konstatoval, Ze pokud nebyla uzaviena piredpoklddand kupni smlouva,
mohl se opravnény subjekt domahat ve lhuté jednoho roku od doby, kdy méla byt uzaviena,
ochrany u soudu, a to Zalobou na nahrazeni projevu vile povinného, tedy Zalovaného.
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Zalovany, ktery kupni smlouvu neuzaviel a nasledng piedmét smlouvy pievedl na tieti osobu,
vSak zavinil, Ze doSlo kzaniku prav a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci
pro nemoznost pInéni. Tim vznikla jeho odpovédnost za poruseni smlouvy o smlouvé budouci
podle ustanoveni 8 420 a nésledujicich obc¢anského zakoniku. Vyslovenym nézorem
odvolaciho soudu byl soud prvého stupné povinen se fidit. V této ¢asti predmétu tizeni proto
soud plIné odkazuje na zavéry odvolaciho soudu, se kterymi se ztotoznil.

Néasledn¢ se soud zabyval otdzkou vysSe Skody, ptipadnym spoluzavinénim ze strany
Zalobkyné a rovnéz novou procesni obranou Zalovaného, ktera spocivala ve tvrzeni, Ze
v obdobi mezi uzavienim budouci smlouvy a dobou, v niZ m¢la byt uzaviena piedpokladana
kupni smlouva, doslo k takovym zméndm poméri na strané Zalobkyng, Ze Zalovanému
povinnost uzavrit kupni smlouvu zanikla, resp. tvrzenim o tom, Ze pravni ukon spocivajici
v uzavieni budouci smlouvy neugcinila Zalobkyné vazné.

Vyse Skody byla v predmétném fizeni bezpecné zjisténa znaleckym posudkem ze dne
21. 6. 2016, kterym znalec hodnotu nemovitosti stanovil na |- K¢. Jestlize budouci
smlouva predpokladala, Ze Zalobkyné méla nemovitosti nabyt do svého vlastnictvi za ¢astku
B - <: a ve skutecnosti se tak nestalo, vznikla v jeji majetkové sféte $koda ve vysi
B K< tedy ve vysi rozdilu mezi trzni hodnotou nemovitosti a mezi Ggastniky
sjednanou kupni cenou. Pokud by totiz byly dodrzeny veSkeré smluvni zavazky, majetek
zalobkyn by se zvysil pravé o hodnotu [ ll- K nebot Zalobkyné by za cenu

I - <: ziskala nemovitosti hodnoté [ - K<

Pokud se ptipadného spoluzavinéni Zalobkyn¢ na vzniku Skody tyka, dospél soud
k zavéru, Ze z z&dného jednani Zalobkyné nelze dovodit, Ze by vznik Skody vyvolalo.
Zalobkyné totiz veskeré smluvné sjednané povinnosti spinila, aviak Zalovany, nikoliv. Jedna
se pritom o pravni jednani dvou odliSnych subjektt, kterd jsou na sobé nezavisla. Jestlize
Zalobkyn¢ svym smluvnim povinnostem dostala a Zalovany nikoliv, nezbyva soudu nez
konstatovat, Ze vinu na vzniklé situaci nese vylu¢né Zalovany. Navic soud nemohl
piehlédnout ani to, Ze v pribéhu dalSiho fizeni sam Zalovany ani netvrdil, Ze by Zalobkyné
na vzniklé situaci jakoukoliv vinu nesla. Pokud me¢l Zalovany za to, Ze vina Zalobkyné spociva
v jeji ekonomickeé situaci, pak je soud presveédéen, Ze se Zalovany myli a v této casti soud

vrs o7

odkazuje na dalSi ¢ast odtivodnéni rozsudku.

Soud musel jako nedivodnou odmitnout procesni obranu Zalovaného, ktera spocivala
v odkazu na ustanoveni 8 50a odst. 3 obéanského zakoniku. Po provedeném dokazovani je
totiz ziejmé, Ze finan¢ni situace Zalobkyné byla velmi neuspokojiva po znaéné dlouhou dobu
a trvala ptinejmensim od roku 2007, kdy Zalovany od Zalobkyné piedmétny byt koupil.
V ramci tizeni nebylo prokézano, Ze by se na tomto stavu cokoliv zménilo v roce 2010, kdy
mezi Ucastniky byla uzaviena budouci smlouva a nasledné méla byt uzaviena smlouva kupni.
Vzhledem k tomu, Ze Zalovany byl ve velmi blizkém vztahu se Zalobkyni, Ize si jen stézi
piedstavit, Ze by o jeji financni situaci nemél podrobné informace. Proto soud nemohl uveéfit
tvrzeni zalovaného, Ze v dobé¢ uzavirani budouci smlouvy vétil, ze je v silach zalobkyné kupni
cenu uhradit. Toto tvrzeni Zalovaného soud povaZzuje za ryze U¢elové. Zaroven soud souhlasi
s tvrzenim Zalobkyng, Ze knaplnéni podminek uvedenych ve zde citovaném zakonném
ustanoveni je tieba, aby doSlo k podstatné zméné okolnosti na strané zavazané osoby, tedy
napiiklad ke zméné v jejim hospodarském postaveni. Soud souhlasi s tim, ze se musi jednat
o stav fakticky, tedy musi dojit k tomu, Ze na strané ucastnika smlouvy dojde ke skute¢né
zméné jeho pomeérd. Neni vyznamné, Ze druhy ucastnik smluvniho vztahu ma pouhou —
v projednavané véci navic jen tvrzenou — domnénku o hospodaiské situaci druhého Gcastnika



pokracovani 7 113 C 21/2011

zavazkového vztahu. Podstatnd je fakticka situace. Ta se v pifipad¢ Zalobkyné a case, ktery
uplynul mezi okamzikem uzavieni budouci smlouvy a okamzikem, v némzZ méla byt uzaviena
smlouva kupni, nijak nezménila. Tento zavér vyplyva zejména ze svédeckych vypoveédi, které
byly v prabéhu tizeni provedeny. Z nich je zjevné, Ze finan¢ni situace Zalobkyné nebyla dobra
nejen v inkriminované dob¢& mezi unorem a dubnem 2010, ale jiz v dobé davno piedchézejici.
Soud nikterak nepochybuje, Ze Zalovany mél o téchto skutecnostech dostate¢né povédomi.
Zadna z indicii, ani zadny Zzalovanym navrzeny a néasledng provedeny dikaz nepotvrdil
tvrzeni Zalovaného, Ze v dobé uzavieni budouci smlouvy mél odavodnéné ocekavani
0 solventnosti Zalobkyné. Jeho tvrzeni je v tomto sméru nepodloZené a G¢elové, motivované
snahou vyhnout se pro néj nepiiznivemu vysledku fizeni. Pro tento zavér hovoti i to, Ze tento
argument Zalovany vibec v prab&hu piavodniho fizeni neuvadél a poprvé jej pouzil az v ramci
fizeni pred dovolacim soudem. Navic si Ize pomérné obtizné predstavit, Ze hospodaiska
situaci jedné ze smluvnich stran se zméni tak dramaticky, jak ma na mysli ustanoveni § 50a
odst. 3 ob¢anského zakoniku, ve velmi kratké dobe¢, kterd v projednavané véci mezi podpisem
budouci smlouvy a smluvenym okamzikem podpisu smlouvy kupni uplynula. Soud povaZzuje
za téméf vylouceni, aby zde citované zakonné podminky byly naplnény béhem pouhych 2
meésicu.

Stejnym zpuasobem soud hodnotil obranu Zalovaného, ktery odkazoval na ustanoveni
§ 37 obc¢anského zakoniku a tvrdil, Ze pravni ukon, ktery Zalobkyn¢ ucinila a ktery spocival
v uzavieni budouci smlouvy, nebyl vazné minénym ukonem, nebot’ Zalobkyn¢ védéla o své
nedobré finan¢ni situaci, a proto nemohla pravni Ukon uginit vazné. Soud je piesvédcen, Ze
zmingné zakonné ustanoveni ma na mysli zcela odlidnou situaci. Za Ukon, ktery neni u¢inén
vazné, totiz povaZzuje takovy, kterym jednajici nechtél zpusobit pravni nasledky, které
s takovym projevem vule jsou spojovany. V projedndvané véci vSak dle nazoru soudu
k nicemu takovému rozhodné nedo$lo. Vule Zalobkyné byla od pocatku zcela jasna a vzdy
sméfovala k nabyti vlastnictvi piedmétné nemovitosti. Tento cil Zalobkyné nepochybné
sledovala i uzavienim budouci smlouvy, kdyZ z Zadného v tizeni provedeného dikazu nelze
dospét k jakémukoliv jinému zavéru. Tvrzeni Zalovaného soud vnima jako spekulativni.

Za zcela davodny soud povaZoval i narok Zalobkyné na zaplaceni smluvni pokuty
ve vysi [ - K. Smilouva o smlouvé budouci kupni totiz ve svém ¢élanku 1. bod 2. jasné
stanovila, Ze pokud néktera ze smluvnich stran svym jednanim zavini, Ze nedojde k uzavieni
kupni smlouvy, je povinna zaplatit druhé smluvni strané smluvni pokutu v uvedené vysi. Tato
situace dle nazoru soudu bez dal$iho nastala. V fizeni bylo prokazano, Ze to byl Zalovany, kdo
porusil smluvni povinnosti, kdyZ se Zalobkyni neuzaviel predpokladanou smlouvu kupni a
nasledné svym jednanim Zalobkyni zpisobil Skodu.

S ohledem na dosud uvedené je soud ptesvédcen, Ze Zalobkyné prokézala existenci
svych Zalobou uplatnénych narokt, a proto soud Zalobé v plném rozsahu vyhovél, kdyz
zéroven Zalobkyni ptiznal prdvo na zaplaceni prisludenstvi v podobé¢ droku z prodleni, a to
V navaznosti na ustanoveni § 517 odst. 2 ob¢anského zakoniku. Je totiz ziejmé, Ze Zalovany
nedostdl svym povinnostem, kdyz Zalobkyni nejen neuhradil vzniklou Skodu, ale ani
nezaplatil smluvni pokutu. Dle nazoru soudu se Zalovany dostal do prodleni nejpozdgji
nasledujici den po datu 15. 4. 2010, kdy m¢la byt uzaviena predpokladana kupni smlouva a
kdy Zalobkyni vinou poruseni smluvnich povinnosti Zalovanym vzniklo pravo na zaplaceni
smluvni pokuty. Tento den totiz zalovany zcela jednozna¢né své smluvni povinnosti nedostal
a Zalobkyni zpusobil Skodu, nebot’ jeji majetek se nezvysil o rozdil mezi smluvenou kupni
cenou a trzni hodnotou nemovitosti. Jestlize Zalobkyné Zadala Ghradu prisluSenstvi az ode dne
1. 5. 2010, posoudil tento jeji poZzadavek soud jako opravnény.
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O nékladech ftizeni ve vztahu mezi jeho ucastniky soud rozhodl v souladu
s ustanovenim § 142 odst. 2 o.s.f., kdyz piihlédl k poméru Uspéchu a neuspéchu kazdého
z Ucastnika v tomto fizeni. Vzhledem k tomu, Ze tento pomér je v z&sadé vyrovnany, rozhodl
soud tak, Ze Zadnému z Ucastnika pravo na nahradu nakladu tizeni neptiznal.

Vyrokem IV. rozhodl soud o tom, Ze Zalobkyné neni povinna nahradit Ceské republice
néklady fizeni v podob¢ zaplaceneho znale¢ného, nebot’ Zalobkyné byla od placeni soudnich
poplatkii osvobozena a toto osvobozeni se vztahuje i na naklady statu.

Kone¢ng poslednim vyrokem soud rozhodl o povinnosti Zalovaného nahradit Ceské
republice néklady tizeni v podobé znale¢ného, které stat vynaloZil, a to rovnéZ podle z&sady
poméru uspéchu a nedspéchu Gcéastnika v ramci fizeni. Jestlize Zalovany byla UspéSny pouze
v rozsahu 50 %, stihd jej povinnost ve stejném rozsahu, ktery odpovidd jeho nelspéchu
v fizeni, statu nadklady tizeni nahradit. Tomuto postupu odpovida ustanoveni § 148 odst. 1
ve spojeni sustanovenim § 142 odst. 2 o.s.f.. Naklady tizeni byly vycisleny ¢éstkou
I - K< a sohledem k dosud fecenému je proto Zalovany povinen statu nahradit jejich

polovinu, tedy astku [ k<.

Pouéeni: Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dna ode dne doruceni jeho
pisemného vyhotoveni ke Krajskému soudu v Praze, se sidlem nam.
Kinskych 5, Praha 5, prostiednictvim Okresniho soudu v Beroung.

V Berouné dne 11. ledna 2017

JUDr. Tomas Stindl, v.r.
samosoudce

Za spravnost vyhotoveni: Lucie Skalova





