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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5.
2024, sp. zn. 33 Cdo 2889/2023,
ECLI:CZ:NS:2024:33.CDO0.2889.2023.3

Cislo: 58/2025
Pravni veta:

Pri uréovani obsahu realizacni smlouvy (poctivém usporadani prav a povinnosti stran ve vztahu k
ujednani kupni ceny) dle § 1787 odst. 2 o. z. soud neprihlizi k pripadnym investicim tretich osob
uskutecnénym poté, co budouci prodavajici nesplnil zavazek uzavrit na vyzvu realizacni smlouvu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 23.05.2024
Spisova znacka: 33 Cdo 2889/2023
Cislo rozhodnuti: 58

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Poctivost (0. z.), Smlouva kupni, Smlouva o smlouvé budouci, Zanik zavazku, Zména okolnosti
(0. z.)

Predpisy: § 1785 o. z.
§ 1786 o. z.

§ 1787 odst. 1 o. z.

§ 1787 odst. 2 o. z.

§ 1788 o. z.

§ 2079 o. z.

§ 2131 o. z.

§ 289 a nasl. obch. zak.
§ 50a odst. 3 ob¢. zak.
§6o0.z

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni zalované proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich -
pobocky v Tabore ze dne 1. 6. 2023, sp. zn. 15 Co 48/2021.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Tébore rozsudkem ze dne 2. 12. 2020, ¢. j. 9 C 253/2018-280, zamitl zalobu, jiz se



zalobkyné domdhala uréeni obsahu kupni smlouvy, a rozhodl, ze zadna z tcastnic nema pravo na
nahradu nékladu rizeni. Vyhradni dohodu o zprostredkovani ze 17. 4. 2018 vylozil podle pravidel
ustanoveni § 555 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni uc¢inném do 30. 6.
2020 (dale jen ,o0. z.”), tak, Ze realitni kancelar M&M reality holding a. s. (dale jen
Lzprostredkovatelka“), za niz jednal realitni maklér, a zalovana nemély vuli ,uzavrit smlouvu, ktera
by obsahovala primé zmocnéni realitni kancelare k uzavreni smlouvy o budouci kupni smlouvé”
zavazujici zalovanou k prijeti ndvrhu na uzavieni smlouvy ze strany zalobkyné. Vile smluvnich stran
- pokracoval soud prvniho stupné - smérovala pouze k obstarani prilezitosti uzavrit smlouvu s treti
osobou (§ 2445 odst. 1 o. z.). Nebyla-li zprostredkovatelka zalovanou zmocnéna uzavrit smlouvu o
smlouvé budouci kupni, nezavazovala dohoda o koupi nemovitych véci ze 17. 8. 2018 zalovanou k
pravnimu jednani, tj. k prijeti nabidky Zalobkyné (kupujici).

2. Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich - pobocka v Tabore v poradi tfetim rozsudkem ze dne 1. 6.
2023, €. j. 15 Co 48/2021-537, zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné tak, ze - aniz zpusob thrady
kupni ceny a zahajeni vkladového rizeni spojil s povinnostmi zprostredkovatelky, ktera smluvni
stranou nebyla - urcil obsah kupni smlouvy a zalobkyni priznal proti zalované a vedlejSim tc¢astnicim
na nahradé nakladu rizeni pred soudy vSech stupnu 254 894,45 K¢. Po pravni strance uzavrel, ze
platnd smlouva o zprostredkovéani ze 17. 4. 2018 obsahovala urcité a jednoznacné ujednani
zprostredkovatelky a zalované, podle néhoz zprostredkovatelka jako zmocnénkyné je ve vymezeném
rozsahu opravnéna zastoupit Zalovanou (zmocnitelku), tj. uzavrit jejim jménem s vyhledanym
zéjemcem smlouvu o budouci smlouvé kupni (§ 441 o. z.). Zalovana projevila vili zmocnit
zprostredkovatelku k vymezenému pravnimu jednani. Z rozsahu zdstup¢iho opravnéni v bodu 6
smlouvy ze 17. 4. 2018 nevyplyva omezeni zprostredkovatelky ve vybéru zajemce, s nimz jménem
zalované uzavre smlouvu o smlouvé budouci kupni. Predchozi odsouhlaseni konkrétni osoby zdjemce
zalovanou nebylo sjedndano. Smlouva o budouci smlouvé kupni ze 17. 8. 2018 se neprici dobrym
mravum (§ 588 o. z.) a skutecCnosti, které nastaly po jejim uzavieni, nemohou vést k zavéru o
neplatnosti pro rozpor s dobrymi mravy podle § 580 odst. 1 o. z. (pravni jednani z hlediska jeho
souladu s dobrymi mravy se posuzuje k okamziku a podle okolnosti existujicich v dobé, kdy bylo
ucinéno). Zavazana strana (zalovana) se nemuze dovolavat zmén okolnosti - investice vedlejsich
ucastnic do predmétu koupé a jejich uzivani nemovitych véci -, k nimz doslo poté, co se dostala do
prodleni se splnénim povinnosti uzavrit kupni smlouvu; akceptovala-li by vCas nabidku Zalobkyné,
byly by zmény okolnosti nerozhodné (§ 6 odst. 2, § 1788 odst. 2 o. z.). Argumentem a minor ad maius
dovodil, Ze neni duvod tyto skute¢nosti zohlediiovat pri urceni obsahu realiza¢ni smlouvy podle §
1787 odst. 2 0. z. Zavazek zalované uzavrit kupni smlouvu nezanikl uplynutim stanovené doby, nebot
zalobkyné vCas pozadala zalovanou o uzavreni smlouvy, a dohoda o koupi nemovitych véci z 21. 8.
2018, kterou zalovana uzavrela s K. O., neméla vliv na trvani zavazku ze smlouvy o budouci smlouvé
kupni, kterou s zalovanou uzavrela zalobkyné. Obsah realizacni smlouvy urcil odvolaci soud v
intencich ustanoveni § 1787 odst. 2 0. z. Zohlednil vyjadreni ze 4. 4. 2023, ve kterém zalobkyné
uvedla ,zdkladni smluvni ujednéni v podobé specifikace smluvnich stran, predmétu kupni smlouvy,
vySe kupni ceny a ujednani o existenci ¢i neexistenci dluhu, zastavnich prav, vécnych bremen ¢i
jinych pravnich vad“, prihlédl k ucelu sledovanému stranami smlouvy o budouci smlouvé kupni a k
okolnostem panujicim v dobé uzavreni této smlouvy tak, aby prava a povinnosti kupujici a prodavajici
byly poctiveé usporadany.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

3. Rozhodnuti odvolaciho soudu napadla zalovana dovolanim, jehoz pripustnost shledala v tom, Ze ve
svém rozhodovani dovolaci soud dosud nevyresSil hmotnépravni otazky, a to 1) zda zanikla jeji
povinnost uzavrit s Zalobkyni kupni smlouvu (§ 1788 odst. 2 0. z.) a 2) zda mél soud pri usporadani
prav a povinnosti stran prihlédnout ke zhodnoceni nemovitych véci vedlejSimi ti¢astnicemi (§ 1787



odst. 2 o. z.). Podle dovolatelky se okolnosti, z nichZ strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o smlouvé
budouci kupni vychézely, zménily takovym zplsobem, Ze nelze uzavreni realizacni smlouvy po ni
vyzadovat. Pokud by soud zanik zdvazku uzavrit s zalobkyni kupni smlouvu nedovodil, mél zménu
okolnosti zohlednit pri urc¢eni obsahu kupni smlouvy (vySe kupni ceny).

4. 7alobkyné se s rozhodnutim odvolaciho soudu ztotoZnila a navrhla dovolani zamitnout, ptipadné
jako nepripustné odmitnout.

III1.
Pripustnost dovolani

5. Nejvyssi soud véc projednal podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ,o. s. I.“).

6. Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym
se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otdzky hmotného nebo
procesniho prava, pri jejimz resSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otazka
posouzena jinak (§ 237 0. s. ).

7. Podle § 241a odst. 1 véty prvni o. s. I'. 1ze dovolani podat pouze z divodu, Ze rozhodnuti odvolaciho
soudu spocCiva na nespravném pravnim posouzeni veci.

8. Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud (srov. § 239 o. s. I.).

9. Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi shodnych s témi, které podradil odpovidajicim pravnim
normam v predchozim rozsudku ze dne 29. 4. 2021, ¢. j. 15 Co 48/2021-316.

10. Zalovana uzaviela 17. 4. 2018 se zprostredkovatelkou , Vyhradni dohodu o zprostfedkovani®, jiz
se zprostredkovatelka zavazala obstarat zalované prilezitost uzavrit se zdjemcem smlouvu o smlouveé
budouci kupni, z niz bude vyplyvat povinnost zalované nejpozdéji do jednoho mésice uzavrit na vyzvu
zéjemce kupni smlouvu. Zalovana se zavézala neuzaviit kupni smlouvu s tfet{ osobou vyjma zdjemce
obstaraného zprostredkovatelkou. V bodu 6 smlouvy zalovana zmocnila zprostredkovatelku, aby
jejim jménem uzavrela s vyhledanym zajemcem smlouvu o budouci smlouvé kupni, z niz bude pro ni
vyplyvat ,povinnost uzavrit na vyzvu zdjemce kupni smlouvu nejpozdéji do 1 mésice od vyzvani“.
Zmocnénkyné (zprostredkovatelka) nebyla pri vybéru zédjemce o koupi nemovitych véci omezena a
predchozi odsouhlaseni konkrétni osoby, s niz zalovana smlouvu uzavre, nebylo ujednano.

11. Dne 17. 8. 2018 uzavrely zalovana (zastoupena zprostredkovatelkou) a zalobkyné (budouci
kupujici) smlouvu o budouci smlouvé kupni, jejimz predmétem byly nemovité véci zapsané na listu
vlastnictvi ¢. XY katastru nemovitosti pro obec a katastralni izemi XY u Katastralniho uradu pro
Jihoc¢esky kraj, Katastralni pracovisté XY (pozemek st. p. ¢. XY, zastavéna plocha a nadvori, jeho
soucasti je budova /jinad stavba/ bez Cp/Ce, pozemek st. p. ¢. XY, zastavénd plocha a nadvori, jehoz
soucasti je budova /bydleni/ ¢p XY a pozemek p. €. XY, trvaly travni porost). Kupni cenu predmeétu
budouciho prevodu sjednaly strany ve vysi 2 720 000 K¢. Pravni vztah smlouvou zaloZzeny byl omezen
do 17. 10. 2018, tj. do dne, kdy se zalobkyné zavazala vyzvat zalovanou k uzavreni kupni smlouvy a
zalovana se zavazala na vyzvu zZalobkyné nejpozdéji do jednoho mésice od vyzvy kupni smlouvu
uzaviit. Zalobkyné 20. 8. 2018 sloZila zalohu kupni ceny - 120 000 K¢ - u zprostredkovatelky, kterd ji
meéla vratit poté, co zaplati na oznacCeny ucet zprostredkovatelky 2 720 000 K¢; ¢astku 2 600 000 K¢
pak méla zprostredkovatelka prevést na ucet zalované. Zprostredkovatelka se také zavéazala po
uhradé provize a kupni ceny , dorucit” navrh na zahdjeni rizeni o povoleni vkladu vlastnického prava



prislusnému katastralnimu turadu.

12. Vyzvé z 29. 8. 2018 - dorucené 31. 8. 2018 -, jiz zalobkyné pozadala o uzavreni realizaCni kupni
smlouvy, Zalovana ve sjednané lhuté nevyhovéla a vedlej$im c¢astnicim umoznila, aby v domé
bydlely. Po dobu trvani sporu (od 10. 10. 2018) vedlejsi ucastnice investovaly do oprav a Uprav
nemovitych véci.

13. K otazce formulované dovolatelkou pod bodem 1) postaci opakovat to, co Nejvyssi soud jiz uvedl
v rozsudku ze dne 6. 4. 2022, ¢. j. 33 Cdo 2291/2021-364. Otdzka hmotného préava - s jakymi
okolnostmi je podle § 1788 odst. 2 0. z. spojen zanik povinnosti uzavrit budouci smlouvu -
pripustnost dovolani nezakladd, protoze odvolaci soud ji vyresil v souladu s ustdlenou judikaturou
dovolaciho soudu vztahujici se k § 50a odst. 3 zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zékoniku, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013, a k § 289 a nasl. zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 (dale jen ,obch. zak.”), ktera je plné pouzitelnd i pri vykladu 1788 odst. 1 a
2 ve spojeni s § 6 o. z.

14. Duvodové zprava k ob¢anskému zakoniku pripomind, ze ,novy“ obcansky zékonik prejimé - s
drobnymi tpravami - normativni konstrukce ustanoveni § 289 a nasl. obch. zak., vCetné upravy
zaniku povinnosti uzavrit realizacni smlouvu, zméni-li se rozhodné okolnosti.

15. Ke kterému okamziku je nutno zménu okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o
smlouvé budouci vychézely, posuzovat a dokdy tedy muze dojit timto zpusobem k zaniku povinnosti
smlouvu uzavrit, zédkon vyslovné neresi, ale predpoklada, ze ,,... v pripadé radného plnéni povinnosti
vyplyvajicich pro smluvni strany ze smlouvy o budouci smlouvé bude zamyslena smlouva uzavrena
nejpozdéji do konce sjednané doby. Je-li budouci smlouva takto uzaviena, nemuze mit nasledna
zména okolnosti splnujici kritéria § 50a odst. 3 ObCZ za nasledek zénik zavazku, nebot ten jiz byl
splnén a neexistuje. Okamzikem, dokdy muze byt zména okolnosti relevantni, je tedy v takovém
pripadé uzavreni smlouvy. Z tohoto pohledu pak lze prisvédcit zalobcim, ze neni zadného duvodu
zvyhodnovat tu smluvni stranu, ktera neni ochotna své zavazky ze smlouvy o budouci smlouvé plnit
dobrovolné a v dasledku toho probiha soudni rizeni, a okamzik, dokdy bude mit zména okolnosti vliv
na trvani zdvazku, posouvat az do doby rozhodnuti soudu v tomto rizeni; to plati tim spise, ze by
zalovana strana - v oCekavani zmény - mohla rizeni zdmérné protahovat.” Plati tedy, ze ,zména
okolnosti ve smyslu § 50a odst. 3 Ob¢Z muze zpusobit zanik zédvazku ze smlouvy o budouci smlouvé
pouze v pripadé, Ze k ni doslo od uzavreni smlouvy o budouci smlouvé do uplynuti doby, do nizZ méla
byt smlouva uzaviena. Pozdéjsi zména okolnosti, byt i takova, jakou ma na mysli § 50a odst. 3 Obc¢Z,
jiz zénik zavazku ze smlouvy o budouci smlouvé za nasledek nema” (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu
ze dne 22. 3. 2007, sp. zn. 33 Odo 343/2005, ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. 33 Cdo 1960/2013, a ze dne
23. 3. 2010, sp. zn. 23 Cdo 2869/2009).

16. Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konc¢i, zavisi na reseni otazky ad
2), ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena, je dovolani pripustné (§ 237, § 239
0.S.T.).

IV.
Duvodnost dovolani

17. Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav.
O mylnou aplikaci se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél spravné pouzit,
nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil, popr. jestlize ze skutkovych
zjisténi vyvodil nespravné pravni zéavéry. Pravni posouzeni je rovnéz nespravné, neni-li uplné, tj.
ucinil-li soud pravni zaveér, aniz pri jeho utvareni zohlednil vSechny relevantni skutec¢nosti.


https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E56E3C39536486C1C12588760017B39C?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A40FFD832933170EC1257A4E0068941E?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/771622F4415B4F78C1257CC800253C36?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/7FA8A91AFD912B98C1257A4E0065F136?openDocument&Highlight=0,null,

Podle § 1785 o. z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje uzavrit po vyzvani
v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespon obecnym
zplsobem.

Podle § 1786 o. z. zavazané strané vznikd povinnost uzavrit smlouvu bez zbytec¢ného odkladu poté, co
ji k tomu vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouvé budouci.

Podle § 1787 odst. 1 véty prvni o. z. nesplni-li zavdzand strana povinnost uzavrit smlouvu, muze
opravnéna strana pozadovat, aby obsah budouci smlouvy urcil soud nebo osoba urc¢ena ve smlouve.

Podle § 1787 odst. 2 0. z. se obsah budouci smlouvy urci podle ucelu, ktery ma uzavreni budouci
smlouvy zfejmé sledovat. Pritom se vychazi z navrhu stran a prihlédne se k okolnostem, za kterych
byla smlouvé o smlouvé budouci uzavrena, jakoz i k tomu, aby prava a povinnosti stran byly poctivé
usporadany.

Podle § 6 odst. 2 0. z. nesmi nikdo tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu. Nikdo nesmi
tézit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

18. Uzavrel-li odvolaci soud, ze pri urcCeni obsahu realiza¢ni (kupni) smlouvy nelze prihlédnout k
tvrzenym investicim vedlejsich ucastnic do nemovitych véci, je jeho pravni posouzeni spravné. Jak
vyplyva z ustanoveni § 1787 odst. 2 o. z., pro urceni obsahu kupni smlouvy jsou v prvni radé
rozhodujici okolnosti, které panovaly v dobé, kdy byla smlouva o smlouvé budouci uzavrena. Ji strany
sjednaly nikoliv ,,obecnym zpusobem®, ale zcela konkrétné, obsah realiza¢ni smlouvy co do vymezeni
predmétu pfevodu a vy$e kupni ceny (§ 2079, § 2131 o. z.). Zalovana nesplnila zavazek pfijmout do
jednoho mésice od vyzvy dorucené ji 31. 8. 2018 navrh na uzavreni smlouvy vychazejici z toho, na
cem se dohodla s Zalobkyni ve smlouveé o smlouveé budouci. Jestlize v rijnu 2018 umoznila vedlejsim
ucCastnicim nemovité véci pri jejich uzivani opravovat a upravovat, je vylouceno, aby z tohoto
nepoctivého jednani vaci zalobkyni tézila. ,Poctivé usporadani” prav a povinnosti stran realizaCni
smlouvy nemuze zohlednovat dopady plynouci z pravniho vztahu mezi Zalovanou a vedlejSimi
ucastnicemi, tj. tvrzené zhodnoceni predmétu prevodu, v jehoz dusledku ujednand kupni cena ve
smlouvé o budouci smlouvé kupni neodpovida souCasnym pomérum. Jinak receno, poctivé
usporadani prav a povinnosti stran pri ujednani kupni ceny ve smlouvé o smlouvé budouci nemize
obsahovat vyporadani pripadnych investic tretich osob uskute¢nénych poté, co zalovana nesplnila
zavazek uzavrit na vyzvu realizacni smlouvu. Okolnosti, jichz se zalovana dovolava, byly vyvolany
jejim nepoctivym jednanim, nebot v dobé, kdy vedlejsSim ucCastnicim umoznila nemovité véci uzivat,
dokonce je zhodnotit, jiz byla povinna prijmout navrh zalobkyné na uzavreni kupni smlouvy. Pokud
vedlejsi icastnice nemovité véci zhodnotily, nemohou vynalozené naklady jit k tizi Zalobkyné a neni
duvod k nim prihlizet pfi urceni obsahu realiza¢ni smlouvy.

V.
Zaver

19. Vyhrady dovolatelky o procesnich pochybenich odvolaciho soudu nezahrnuji Zzddnou otédzku
procesniho prava, ktera by splnovala predpoklady vymezené v § 237 o. s. ., takze pripustnost
dovolani zalozit nemohou, i kdyby se jich odvolaci soud dopustil. To se tykd predevsim vytek, ze
odvolaci soud nestanovil ,zpusob thrady kupni ceny”, Ze zménou rozhodnuti soudu prvniho stupné
porusil zdsadu dvojinstancnosti rizeni, ze vedlejsi ic¢astnice mély byt i ,vedlejSimi ic¢astnicemi kupni
smlouvy”, ze nevymezil ,dobu predani predmétu prevodu ... v navaznosti na thradu kupni ceny a
uzivani nemovitych véci vedlejSimi ucastnicemi”. Bezpredmétné jsou i vyhrady proti postupu Mgr.
Evy Jandové, soudem urcené mediatorky.

20. Zalovanou navrzeny dikaz ,ohleddnim tabletu maklére” zprostfedkovatelky odvolaci soud pro



nadbytec¢nost neprovedl, protoze uzavreni ,Vyhradni dohody o zprostredkovani“ véetné zmocnéni k
uzavreni smlouvy o budouci smlouvé kupni bylo jinymi dikaznimi prostredky prokazano (srov. nélez
Ustavniho soudu ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. III. US 3320/09, usneseni Ustavniho soudu ze dne 31. 5.
2016, sp. zn. II. US 2121/15). Namitanou vadou tedy rizeni neni postiZeno (§ 242 odst. 3 véta druha
0.S.T.).

21. Lze uzavrit, Ze otazku, pro niz bylo dovoléani pripusténo, vyresil odvolaci soud spravné; Nejvyssi
soud proto dovolani zalobkyné zamitl (§ 243d odst. 1 pism. a/ o. s. I.).


https://nalus.usoud.cz:443/Search/GetText.aspx?sz=3-3320-09_1
https://nalus.usoud.cz:443/Search/GetText.aspx?sz=2-2121-15_1

