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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.01.2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006,
ECLI:CZ:NS:2008:26.0D0.1100.2006.1

Cislo: 84/2008
Pravni veta:

Garazové stani, které neni nebytovym prostorem dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, neni zplsobilé byt predmétem samostatného vlastnického prava.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 23.01.2008
Spisova znacka: 26 Odo 1100/2006
Cislo rozhodnuti: 84

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nebytové prostory

Predpisy: § 118 odst. 1 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 118 odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 37 odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sbh.

§ 50a odst. 1 predpisu ¢. 40/1964Sbh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodni soud pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 26. 11. 2003 zamitl Zalobu, aby
bylo Zalované ulozeno zaplatit Zalobci 30 000 K¢ se 4% urokem z prodleni od 5. 2. 2003 do zaplaceni
(vyrok pod bodem I.). Soucasné rozhodl, Ze je Zalobce povinen zaplatit Zalované ndklady rizeni (vyrok
pod bodem II.).

Soud prvniho stupné vysel ze zjisteni, Ze Zalobce jako zdjemce a Zalovand jako prodavajici uzavreli
dne 6. 5. 2002 ,Smlouvu o rezervaci garazovych stdni ¢. 61 a 62 v objektu garadzi v K. ulici 56/159,
postaveného na pozemku parc. ¢. 407/1 v k. 4. K., P. 8“, ddle jen ,predmétnou smlouvu”, s
ndsledujicim obsahem: ,Zdjemce md zdjem uzavrit smlouvu kupni na gardzova stdni ¢. 61 a 62 .... a
to nejpozdeéji do 15. 12. 2002” (¢lanek I. predmétné smlouvy), ,Kupni cena vyse uvedenych
garazovych stdni c¢ini vcetné DPH 598 000 K¢“ (clanek II. predmétné smlouvy), ,Jako vyraz své
svobodné a vdzné viile skldda zdjemce pri podpisu této rezervacéni smlouvy zdlohu na kupni cenu ...
30 000 K¢. V pripadeé podepsdni smlouvy kupni bude tato zdloha zapoctena na tthradu kupni ceny ....
Pokud zdjemce neuzavre nejpozdéji do v cl. I. uvedeného data s proddvajicim smlouvu kupni z

duvodi na strané zdjemce, propadd tato zdloha ve prospéch proddvajiciho” (¢lanek III. predmétné



smlouvy). K uzavreni budouci kupni smlouvy ve lhtité do 15. 12. 2002 nedoslo, nebot Zalobce se sdm
neozval a zalovand ho marné kontaktovala na mobilni telefon (Zalobce byl mimo tzemi Ceské
republiky a neudinil Zddnd opatreni, aby byl pro Zalovanou dostupny). Zalovand si zdlohu 30 000 K¢
ponechala.

Po pravni strance soud prvniho stupné posoudil predmétnou smlouvu jako smlouvu o budouci kupni
smlouvé (§ 50a zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpisil) a
ujedndni o propadné zdloze jako ujedndni o smluvni pokuté (§ 544 a ndsledujici ob¢. zdk.). Dovodil,
Ze zalobce stihd zdvazek poskytnout zalované smluvni pokutu 30 000 K¢, nebot porusil smluvni
povinnost tim, Ze neposkytl Zalované souc¢innost k uzavreni kupni smlouvy ve lhité do 15. 12. 2002.
S ohledem na zdvazek zalované rezervovat pro Zalobce gardzovd stani po dobu témér 8 mésicii a vysi
smluvni pokuty pouhych 30 000 K¢ soud prvniho stupné neshledal ujedndni o smluvni pokuté v
rozporu s dobrymi mravy a neshledal je ani ujedndnim, které by znamenalo znacnou nerovnovdhu v
prdvech a povinnostech smluvnich stran, jak to pro spotrebitelské smlouvy, mezi néz patri i
predmétnd smlouva, zakazuje ustanoveni § 56 odst. 1 ob¢. zdk.

Méstskysoudv Praze jako odvolaci soud rozsudkem ze dne 11. 11. 2004 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné ve veci samé a vyrokem I. ulozil Zalované, aby zaplatila Zalobci 30 000 K¢ s 3%
tirokem z prodleni od 5. 2. 2003 do zaplaceni do tri dnit od prdvni moci rozsudku, vyroky II. a III.
rozhodl o ndkladech za rizeni pred soudem prvniho stupné a o ndkladech odvolaciho rizeni a
vyrokem IV. ulozil soudu prvniho stupné provést opravu vySe tiroku z prodleni (3 % namisto 4 %).

Odvolaci soud posoudil predmeétnou smlouvu jako nepojmenovanou smlouvu ve smyslu § 51 ob¢. zdk.
Uzavrel, Zze mezi ucastniky byla sjedndna smlouva o budouci kupni smlouvé a Ze zdvazek zalobce
uzavrit budouct kupni smlouvu byl zajistén sankci, a to smluvni pokutou. Vyslovil ndzor, Ze smluvni
pokutu Ize sjednat pouze za poruseni konkrétni povinnosti. Predpoklad, ze budouci kupni smlouva
nebyla uzavrena z diivodil na strané Zalobce, by proto mohl byt naplnén tehdy, kdyby Zalobce ve
stanovené Ihiité nepodepsal Zalovanou zaslany ndvrh kupni smlouvy. Zddny kvalifikovany kontakt ze
strany zZalované, na ktery by Zalobce nereagoval, vsak nenastal. Telefonicky pokus Zalované o
kontakt s zalobcem nepoklddal za prdvné relevantni krok k uzavreni budouci smlouvy. Dovodil tak,
Ze zalované nevznikl ndrok na smluvni pokutu. Tim, Ze si Zalovand ponechala ¢dstku 30 000 K¢,
obohatila se bezdtivodné na tikor Zalobce a je povinna mu bezdiivodné obohaceni vydat.

Usnesenim ze dne 19. 4. 2005 soud prvniho stupné opravil vyrok pod bodem I. (v ¢dsti tykajici se
vy$e tiroku z prodleni) svého rozsudku ze dne 26. 11. 2003 tak, Ze tento vyrok sprdvné zni: ,Zaloba,
aby zalovany byl povinen zaplatit Zalobci ¢dastku 30 000 K¢ s 3% urokem z prodleni od 5. 2. 2003 do
zaplaceni, se zamitd.”

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to do vyroku pod bodem I. (podle obsahu dovoldni) podala
Zalovand dovoldni. Pripustnosti dovoldni se nezabyvala a jako dovolaci diivody oznacila nesprdavné
pravni posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho rddu, ve
znéni pozdéjsich predpist) a ze rozhodnuti odvolaciho soudu vychdzi ze skutkového zjisténi, které
nemd oporu v provedeném dokazovani (§ 241a odst. 3 o. s. .). Nespravné prdvni posouzeni
spatrovala v tom, Ze odvolaci soud posoudil po pravni strance smluvni ujedndni ohledné c¢astky 30
000 K¢ jako ujedndni o smluvni pokuté. Poukazovala na to, Ze predmétnda smlouva je smlouvou
smiSenou, Ze z¢dsti obsahuje ujedndni o budouci kupni smlouve, kterd se ridi rezimem § 50a obc.
zdk., a z¢asti (a to v ¢lanku III. ohledné zdlohy na kupni cenu gardzového stdni ve vysi 30 000 K¢)
ujedndni o inomindtni smlouve, kterd se ridi rezimem § 51 obc. zdk. Ohledné cdstky 30 000 K¢ pak
plati, co si strany dohodly (pacta sunt servanda). To znamend, Ze neuzavre-li Zalobce s Zalovanou
nejpozdéji do 15. 12. 2002 kupni smlouvu z diivodi na své strané, propadd zdloha ve prospéch
Zalované. V dovoldni Zalovand téz zaujala prdvni ndzor, Zze na smlouvy uzavrené podle § 50a a § 51
ob¢. zdk. se nevztahuji ustanoveni o spotrebitelskych smlouvdch obsazend v c¢dsti prvni v Hlave pdté



obc¢anského zdkoniku. Dovolaci diivod, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu nemd oporu v provedeném
dokazovdani, zalovand spatrovala v tom, Ze odvolaci soud neprihlédl k vypovedi svedkyne J. T. Z
vypovédi této svédkyné vyplynulo, Ze Zalobce byl v rozhodné dobé do 15. 12. 2002 nedostupny a ze
Zalovanou nekontaktoval. Naproti tomu Zalovand byla pripravena uzavrit s Zalobcem kupni smlouvu
na poc¢kdni v pracovni dobé a ve svém sidle. Nemohla ho vsak shdnét po svété. Zalovand z toho
dovozovala, ze kupni smlouva nebyla uzavrena z divodi na strané zalobce. Po marném uplynuti
rezervace tedy cdstka 30 000 K¢ pripadla Zalované. Navrhla odlozit vykonatelnost napadeného
rozsudku a dale navrhla, aby byl zrusen a véc mu byla vracena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Zalobce se ve vyjddreni k dovoldni ztotoznil se zdvéry odvolactho soudu a navrhl, aby dovolaci soud
dovoldni zamitl.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Podle ¢l. IT bodu 3. zdkona ¢. 59/2005 Sh., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti u¢innosti tohoto zdkona (tj. pred 1. 4. 2005) nebo vydanym po
rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prévnich predpisu. Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 11. 11. 2004, Nejvyssi soud
jako soud dovolaci projednal dovolani a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni
rad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 59/2005 Sb.

Nejvyssi soud po zjiSténi, ze dovolani bylo podano vc¢as, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241
odst. 1 a 4 o0.s.1.), a Ze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. ., neshledal dovolani
davodnym.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. I'. je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim divodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani
pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 o. s. I'., jakoz i k vadam podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I.; tyto vady nebyly v
dovolani namitany a z obsahu spisu se nepodavaji. Nejvyssi soud proto prezkoumal napadeny
rozsudek odvolaciho soudu z pohledu uplatnénych dovolacich duvodd.

Dovolatelka - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o. s. .) - uplatnila vedle dovolaciho
davodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. rovnéz dovolaci duvod podle § 241a odst. 3 o. s. I.

Podle § 241a odst. 3 o. s. I. je-li dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) a b) 0. s. . (v
projednavané véci je dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I.), popripadé podle
obdobného uziti téchto ustanoveni (§ 238 a § 238a), 1ze dovolani podat také z duvodu, ze rozhodnuti
vychazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné casti oporu v provedeném
dokazovani.

Za skutkové zjisténi, které nema podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani, je treba ve
smyslu citovaného ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dikazi, ktery neodpovida postupu
vyplyvajicimu z ustanoveni § 132 o. s. I'., protoZe soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych
dukazl nebo z prednesu ucCastnikll nevyplynuly ani jinak nevy$ly za rizeni najevo, protoze soud
pominul rozhodné skutec¢nosti, které byly provedenymi dikazy prokdzany nebo vysly za rizeni
najevo, nebo protoze v hodnoceni dukazl, popr. poznatki, které vyplynuly z prednesu ucastniku
nebo které vysly najevo jinak, je z hlediska zavaznosti (dulezitosti), zdkonnosti, pravdivosti,



eventualné vérohodnosti logicky rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o. s. I.
Skutkové zjiSténi nema oporu v provedeném dokazovani v podstatné casti tehdy, tyka-li se
skutecCnosti, které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného (popripadé i procesniho)
prava (srov. ObcCansky soudni rad, komentar, 7. vydani 2006, nakladatelstvi C. H. BECK, strana
1268).

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravne vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

V projednavané véci oba soudy posoudily predmétnou smlouvu jako smlouvu o budouci smlouvée
kupni, to dovolatelka - s vyhradou tykajici se ujednani o smluvni pokuté - nezpochybnila.

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

Podle § 118 odst. 1 ob¢. zak. predmétem obcanskopravnich vztahi jsou véci, a pokud to jejich povaha
pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty.

Podle § 118 odst. 2 ob¢. zak. predmétem obcanskopravnich vztahi mohou byt téZ byty nebo nebytové
prostory.

Podle § 37 odst. 2 ob¢. zék. pravni tkon, jehoz predmétem je plnéni nemozné, je neplatny.

Pravni teorie (srov. Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spdcil, ]J. a kol. Ob&ansky zadkonik.
Komentér. 10. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2006, 458 s.) a rozhodovaci praxe soudu (srov. rozsudek
Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 1995, sp. zn. 3 Cdo 317/93) nebo rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 24. 4. 2006, sp. zn. 28 Cdo 2314/2005) dovodila, Ze nebytovy prostor neni véci ve smyslu
obcanského prava. Jako predmét samostatného vlastnického prava mohou byt nebytové prostory
toliko v intencich zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zékony
(zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu.

V dané véci mélo byt predmétem budouci kupni smlouvy ,garazové stani”. Ze skutkovych zjisténi -
podle textu smlouvy o smlouvé budouci - se pritom nepodava, Ze by Slo o nebytovy prostor ve smyslu
uvedeného zdkona (srov. jeho ustanoveni § 2 pism. ¢/). Pokud tedy byla predmétem smlouvy o
budouci kupni smlouvé garazova stani, je tato smlouva pro pravni nemoznost plnéni podle § 37 odst.
2 ob¢. zak. neplatna.

V pravni teorii neni pochyb o tom, Ze vedlejsi (akcesorické) zavazkové vztahy sleduji osud hlavniho
zdvazkového vztahu a ze dusledkem jejich akcesorické povahy je mimo jiné i to, Ze trvaji pouze za
predpokladu platnosti hlavniho zdvazkového vztahu (srov. Obcanské pravo hmotné, svazek II., 4.
vydéani, ASPI 2006, str. 99). V rozhodovaci praxi dovolaciho soudu byl tento zavér rovnéz vyjadren.
Napriklad v rozsudku ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/2002, Nejvyssi soud uvedl: , Ujednani o
smluvni pokuté je neplatné, nevznikl-li platné zavazek, jehoz splnéni ma byt smluvni pokutou
zajiSténo.” Obdobné v dalsim rozsudku ze dne 26. 3. 2001, sp. zn. 33 Cdo 1079/99, tykajicim se
smluvni pokuty sjednané jako ,propadna zaloha“, Nejvyssi soud uvedl: ,Pokud tGc¢astnici ve smlouvé
o smlouvé budouci sjednali jako smluvni pokutu nevraceni zalohy, je podminkou platnosti tohoto
ujednani o smluvni pokuté platnost smlouvy o smlouvé budouci.” Proto bylo v dané véci posouzeni
vedlejsiho zdvazku o propadné zdaloze odvislé od pravniho posouzeni platnosti zavazku ze smlouvy o



https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/C4A8E9D6B2974145C1257A4E00687514?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/8D6D7B6FF314731DC1257A4E006944DF?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/BF843AE043E1F528C1257A4E0067C07A?openDocument&Highlight=0,null,

budouci kupni smlouvé. Byl-li tedy - jak bylo vySe dovozeno - neplatny (hlavni) zavazek ze smlouvy o
budouci kupni smlouvé, byl v diasledku toho neplatny i akcesoricky zavazek, tj. ujednani tykajici se
castky 30 000 K¢.

Byt se odvolaci soud posouzenim platnosti posléze uvedeného ujedndani z vyse naznacenych hledisek
nezabyval, je jeho rozhodnuti ve svém dusledku, tj. co do duvodnosti uplatnéného zalobniho néroku
jako néaroku z bezdivodného obohaceni, vécné spravné.

Nejvys$si soud proto - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 o. s. I) - dovolani jako nedavodné
zamitl (§ 243b odst. 2, véta pred strednikem, a odst. 6 0. s. I.). Vzhledem k tomu, Ze skutkové
zjisténi, které dovolatelka povazuje za nespravné, nebylo pro posouzeni véci podstatné, dovolaci
soud se jiz nezabyval dal$im dovolacim davodem podle § 241a odst. 3 o. s. . Za daného stavu bylo
rovnéz bezpredmétné zabyvat se nadmitkou tykajici se ustanoveni § 56 ob¢. zak.



