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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.08.2020, sp. zn. 25 Cdo 3788/2019,
ECLI:CZ:NS:2020:25.CD0.3788.2019.1

Cislo: 33/2021

Pravni véta: Zanikla-li smlouva o smlouvé budouci pro nemoznost plnéni podle § 2006 o. z. z davodu
na strané budouciho prodéavajiciho, nemuze se budouci kupujici doméhat uzavieni kupni smlouvy
podle § 1787 o. z.; ma vSak pravo pozadovat nahradu Skody, ktera mu vznikla porusenim smluvni
povinnosti (§ 2913 o. z.).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.08.2020

Spisova znacka: 25 Cdo 3788/2019

Cislo rozhodnuti: 33

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nahrada Skody, Smlouva o smlouvé budouci

Predpisy: § 1785 o. z.
§ 1787 o. z.
§ 2006 o. z.
§ 2913 0. z.

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

Nejvyssi soud zrusil k dovoldni zZalované rozsudek Mestského soudu v Praze ze dne 25. 6. 2019, sp.
zn. 35 Co 178/2019, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 17. 4. 2019, sp. zn. 42 C
164/2017, pokud jimi bylo vyhovéno Zalobé co do 809 115,50 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 %
rocné od 22. 12. 2016 do zaplaceni, a vec v tomto rozsahu vratil Obvodnimu soudu pro Prahu 5 k
dalsimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Obvodni soud pro Prahu 5 rozsudkem ze dne 17. 4. 2019, ¢. j. 42 C 164/2017-471, ulozil Zalované
povinnost zaplatit zalobcum 809.115,50 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né od 22. 12. 2016
do zaplaceni, co do 569.862,50 K¢ s prislusenstvim zalobu zamitl a rozhodl o nékladech rizeni. Vysel
ze zjiSténi, ze zalovanda se smlouvou o smlouvé budouci kupni ze dne 9. 2. 2015 zavazala uzavrit se
zalobci kupni smlouvu, kterou jim proda bytovou jednotku o plose 70,40 m, a podil na spolecnych
castech domu ve svém rezidencnim developerském projektu v P. (dale jen ,bytova jednotka“) za cenu
4.642.558 K¢. K uzavreni kupni smlouvy vSak nedoslo, nebot prostor, v némz meéla bytova jednotka



vzniknout, nesplnil hygienické limity hluku a vibraci, a proto byl ke dni 25. 11. 2016 zkolaudovan
jako nebytova jednotka - atelier. Trzni hodnota bytové jednotky, kterou méli Zalobci nabyt, by ke dni
kolaudace byla podle znaleckého posudku vyssi o 809.115,50 K¢ nez cena, kterou méli zalobci za
bytovou jednotku zaplatit. Obvodni soud uzavrel, ze kupni smlouva nebyla uzavrena z duvodu
lezicich na strané zalované, protoze jejim zavinénim (nedodrzenim hygienickych podminek pri
vystavbé) nevznikla bytova jednotka, kterd méla byt pfedmétem kupni smlouvy. Zalobci se nestali
vlastniky bytu, ¢imz jim vznikla Skoda, predstavovana rozdilem mezi kupni cenou a trzni hodnotou
bytové jednotky, kterou méli nabyt, ke dni, kdy byla nemoznost plnéni postavena najisto (den
kolaudace predmeétného prostoru jako nebytové jednotky), tedy uslym ziskem ve vysi 809.115,50 K¢.
Zalobkyné je povinna Zalobctim nahradit tuto $kodu, kterd vznikla v pri¢inné souvislosti s poru$enim
jejich smluvnich povinnosti. Po pravni strance obvodni soud odkdazal jen na § 50a zakona ¢. 40/1964
Sh., obc¢anského zdkoniku, uc¢inného do 31. 12. 2013 (dale jen , ob¢. zak.”).

2. Méstsky soud v Praze k odvolani Zalované rozsudkem ze dne 25. 6. 2019, €. j. 35 Co 178/2019-505,
potvrdil rozsudek obvodniho soudu ve vyrocich o platebni povinnosti zalované a o ndhradé naklada
rizeni a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni. Vysel z obvodnim soudem zjiSténého skutkového
stavu, ktery vSak s ohledem na datum uzavreni smlouvy o smlouvé budouci a datum kolaudace
nebytového prostoru posoudil podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, G¢inného od 1. 1.
2014 (dale jen ,o0. z.“). Zminil ustanoveni § 2900 o. z., s tim, ze Zalovana se ve smlouvé o smlouvé
budouci zavazala v dohodnuté lhuté uzavrit s zalobci smlouvu kupni o prodeji konkrétni bytové
jednotky za dohodnutou cenu a tento smluvni zavazek nesplnila. Divodem bylo nedodrzeni
hygienickych limit hluku a vibraci podle stavebniho povoleni u stavby, v niz se bytové jednotka méla
nachdazet, a kterou zalovana jako stavebnik realizovala. Odvolaci soud konstatoval, ze v pric¢inné
souvislosti s porusenim smluvni povinnosti zalované uzavrit se zalobci kupni smlouvu vznikla
zalobctim S$koda, predstavovana uslym majetkovym prinosem v dusledku nenabyti vlastnického prava
podle budouci kupni smlouvy ve vysi rozdilu mezi smluvenou cenou a obvyklou cenou dané bytoveé
jednotky v okamziku zaniku zavazku ze smlouvy budouci pro nemoznost plnéni. Odvolaci soud
neprisvédcil ndmitce zalované, ze by zde byly duvody liberace podle § 2913 odst. 2 o. z., kdyz
zalovana jako stavebnik bytové jednotky jiz pti uzavreni smlouvy o smlouvé budouci védéla, jaké
hygienické pozadavky pri vystavbé v daném misté musi byt splnény, a jakozto zkuSeny developer
také musela pocitat s vyvojem cen nemovitosti v Praze, a tedy i vznikem mozné skody pri nesplnéni
zavazku.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

3. Rozsudek odvolaciho soudu napadla Zalovana dovolanim, jehoZ pripustnost dovozuje tim, ze
odvolaci soud na danou véc nespravné aplikoval a vylozil § 2900 o. z. Jako dosud judikatorné
neresenou poklada otazku, zda developer zavinil ve smyslu § 2900 o. z. klientu Skodu, jestlize v
souladu se stavebnim povolenim nevybudoval bytovou jednotku, kterou mu meél podle smlouvy o
smlouvé budouci nasledné prodat. Namitla, ze nemoznost splnéni jejiho zavazku nastala v dusledku
objektivné nepredvidatelné a neodvratitelné prekazky, ze soud nevzal v Gvahu, Ze Zalovana ve vztahu
ke splnéni limitl hluku a vibraci jednala s veskerou odbornou péci, kterou od ni bylo mozno
ocCekévat, ze Skoda, jez méla nastat v dusledku mimoradného skokového narustu cen nemovitosti v
Praze v rozhodném obdobi, byla pro zalovanou zcela nepredvidatelna a jeji vyse byla soudem
stanovena nespravné. Okamzik vzniku pripadné Skody také nemél byt urcCen ke dni kolaudace
jednotky jako nebytové, ale ke dni faktické objektivni nemoznosti vybudovat jednotku jako bytovou.
Dovolatelka navrhla zru$eni rozsudku soudi obou stupni a vraceni véci obvodnimu soudu k dal$imu
Tizeni.

4. Zalobci ve svém vyjadreni oznacili dovolani za nepiipustné, nebot dostate¢né nevymezuje divody
pripustnosti ani konkrétni pravni otazky, které meély byt nespravné vyreseny. Ztotoznili se se zavéry



soudl obou stupnu, podle nichz zalovanda zpusobila nemoznost plnéni podle smlouvy o smlouvé
budouci tim, Ze nezajistila vystavbu bytové jednotky, kterou se zavéazala zalobcim prodat, ackoli
znala hygienické podminky pro jeji kolaudaci a musela si byt védoma toho, Ze neuzavrenim kupni
smlouvy mlZe Zalobclm vzniknout majetkova Ujma. Zalobci navrhli odmitnuti nebo zamitnuti
dovolani.

III1.
Pripustnost dovolani

5. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) shledal, ze dovolani bylo podano v¢as, osobou k
tomu opravnénou - ucCastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), zastoupenym advokatem ve smyslu §
241 o. s. I'., a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot pravni posouzeni odpovédnosti za Skodu
vzniklou porusenim smluvni povinnosti nebylo dovolacim soudem za danych skutkovych okolnosti
dosud reseno. Dovolani je diivodné.

IV.
Duvodnost dovolani

6. Podle § 242 odst. 3 véty prvni o. s. I. rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davoda
uplatnénych v dovolani.

7. Nespravné pravni posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.) maZe spocCivat v tom, ze odvolaci soud véc
posoudil podle nespravného pravniho predpisu, nebo ze spravné pouzity pravni predpis nespravné
vylozil, pripadné jej na zjistény skutkovy stav véci nespravneé aplikoval.

8. Vzhledem k tomu, Ze jde o pravni poméry vzniklé po 1. 1. 2014, je tfeba véc posoudit podle zdkona
¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, i¢inného od 1. 1. 2014.

9. Podle § 2913 odst. 1 o. z. porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu z toho vzniklou
druhé strané nebo i osobé, jejimuz zdjmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.

10. Podle § 2913 odst. 2 o. z. povinnosti k ndhradé se skudce zprosti, prokéaze-li, ze mu ve splnéni
povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabranila mimoradna nepredvidatelnd a neprekonatelna
prekazka vznikla nezavisle na jeho vuli. Prekdzka vznikla ze Skudcovych osobnich pomért nebo
vznikla az v dobé, kdy byl skudce s plnénim smluvené povinnosti v prodleni, ani prekazka, kterou byl
skudce podle smlouvy povinen prekonat, ho vSak povinnosti k ndhradé skody nezprosti.

11. Pravni uprava odpovédnosti za Skodu od 1. 1. 2014 s uc¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb. opousti
dosavadni jednotu civilniho deliktu a zavadi odliSnou tpravu smluvni a mimosmluvni povinnosti k
nahradé $kody. Obecné ustanoveni § 2900 a § 2910 o. z. se pro posouzeni naroku z poruseni smluvni
povinnosti nepouziji, nebot odpovédnost za Skodu vzniklou porusenim smlouvy (nesplnénim smluvni
povinnosti, vadnym ¢i opozdénym plnénim) je upravena specialnim ustanovenim § 2913 o. z.
Odpovédnost podle § 2913 odst. 1 o. z. je objektivni, zavinéni se nezkouma, vnitini vztah skudce ke
vzniku Skody je bez vyznamu. Predpokladem vzniku odpovédnosti je poruseni smluvni povinnosti
Sklidcem a vznik $kody v pri¢inné souvislosti s porusenim smlouvy. Tyto skutecnosti je povinen
prokazat poskozeny. Odstavec druhy citovaného ustanoveni zakotvuje moznost liberace z divodu
prekéazky, ktera skudci nezavisle na jeho vuli zabranila ve splnéni smlouvy, a to jen tehdy, jde-li o
prekazku soucasné mimoradnou, nepredvidatelnou a neprekonatelnou. Dukazni bremeno ohledné
diivodu liberace tiZi $kiidce. Skiidce se nemiZe zprostit odpovédnosti poukazem na prekézky, jejichz
puvod lezi na jeho strané (prekazky z jeho osobnich pomért a ty, které podle smlouvy byl povinen
prekonat) a prekazky, které vznikly az v dobé $kidcova prodleni se splnénim smluvni povinnosti.



12. Skoda je predstavovéana rozdilem ve stavu majetku, ktery mél nebo mohl mit poskozeny nebyt
Skodné udalosti, a stavem, ktery nastal na zékladé protipravniho jednani $kiidce nebo $kodné
udélosti pricitatelné skudci. VySe skody musi byt stanovena ke dni jejiho vzniku. Mél-li poskozeny
smlouvou ziskat majetkovy prospéch a smlouva nebyla vibec splnéna, pak Gjma v jeho majetkové
sfére nastala v okamziku, kdy mél podle smlouvy obdrzet plnéni (resp. majetkovy prinos z tohoto
plnéni).

13. Tato pravni uprava dopada i na porusSeni smluvni povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci (§
1785 az 1788 o. z.). Tou se nejméné jedna strana zavazuje po vyzvani druhé strany v ujednané 1hité,
jinak do jednoho roku, uzavrit budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alesponl obecnym zpusobem.
Jestlize se zavazana strana dostane do prodleni s uzavienim smlouvy, opravnéna strana se muze
domahat splnéni u treti osoby nebo u soudu (§ 1787 o. z.), muze se rovnéz domahat nahrady ujmy
pro poruseni smluvni povinnosti (§ 2913 o. z.) [viz Hulmak, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik V. Zavazkové
pravo. Obecna cCast (§ 1721-2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 1225 s.].

14. V projednavané véci bylo zjiSténo (skutkova zjisténi podle § 241a odst. 1 o. s. I. dovolacimu
prezkumu nepodléhaji), Ze Zalovana se smlouvou o smlouvé budouci

ze dne 9. 2. 2015 zavazala jako prodavajici vyzvat zalobce do 14 dnu po splnéni dohodnutych
podminek (véetné podminky kolaudace bytové jednotky), nejpozdéji vsak do 31. 12. 2016, k uzavreni
kupni smlouvy, jejimz predmétem méla byt presné identifikovana a konkrétné vymezena a popsana
bytova jednotka, kterou meéla zalovana v ramci svého developerského projektu vybudovat podle jiz
vydaného stavebniho povoleni. Zalovana Zalobce nevyzvala k uzavieni kupni smlouvy, nebot bytovou
jednotku nevybudovala, ackoli musela jiz pri uzavreni smlouvy o smlouvé budouci védét, jaké
podminky bude muset pri stavbé splnit.

15. Zanikla-li smlouva o smlouvé budouci pro nemoznost plnéni podle § 2006 o. z. z divodu leZiciho
na strané zalované, nemohou se zalobci z objektivnich divodu doméhat uzavieni kupni smlouvy
nahrazenim projevu vile zalované podle § 1787 o. z., avSak mohou po Zalované podle § 2913 o. z.
pozadovat nadhradu $kody, kterd jim poru$enim smluvni povinnosti vznikla. Zalobci méli podle
smlouvy za predmétny byt zaplatit nizsi ¢astku, nez byla trzni hodnota bytu ke dni, kdy méla kupni
smlouva byt uzavrena. Rozdil v cené, kterou meéli zaplatit, a hodnoté, kterou za ni méli ziskat, je
uslym ziskem. Ten nemuze, jak spravné uzavrel odvolaci soud, byt oznacen za prekvapivy ¢i
neocekéavany. RUst cen nemovitosti v Praze byl nejen mezi roky 2015 a 2016, ale jiz od roku 2009
obecné znamou skutecnosti pro verejnost, tim spiSe pro zalovanou, developera s pusobnosti v Praze.
Nelze prehlédnout, ze splnila-li by zalovana svou povinnost a prevedla by podle smlouvy o smlouvé
budouci na zalobce vlastnické pravo k bytu podle smlouvy, neobdrzela by za byt trzni cenu aktudlni
ke dni uzavreni kupni smlouvy, ale cenu nizsi - kalkulovanou pred zvysenim cen nemovitosti, coz lze
nepochybné mit za kompenzované tim, ze zalobci zaplatili kupni cenu predem, a zalovana tak méla
po urcité obdobi zminénou finanéni ¢astku k dispozici.

16. Z oduvodnéni rozsudku obvodniho soudu nelze seznat, podle jakého ustanoveni (s vyjimkou
nespravné uzitého § 50a ob¢. zdk.) uplatnény narok posoudil, odvolaci soud véc posoudil podle
nespravného pravniho ustanoveni (§ 2900 o. z.). Oba soudy se zabyvaly otdzkou, zda zalovana
zavinila zanik smlouvy o smlouvé budouci, pricemz braly v Gvahu, zda pri vystavbé bytu postupovala
radné a peclivé. Vzhledem k objektivni povaze odpovédnosti podle § 2913 o. z. je vSak podstatné
pouze to, Ze Zalovana nesplnila sviij zavazek uzavrit s zalobci kupni smlouvu ke konkrétni bytové
jednotce. Odpovédnosti za toto poruseni smlouvy se zprosti, jen pokud prokaze existenci prekazky
podle § 2913 odst. 2 o. z., kterd ji zabranila zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci splnit, a to
prekazky mimoradné, nepredvidatelné a neprekonatelné.

17. Z téchto duvodu shledal Nejvys$si soud rozsudky soudu obou stupnu v napadeném rozsahu
nespravnymi. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 6. 2019, ¢. j. 35 Co 178/2019-505, a



rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 17. 4. 2019, €. j. 42 C 164/2017-471, pokud jimi bylo
vyhovéno zalobé co do 809.115,50 K¢ s irokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné od 22. 12. 2016 do
zaplaceni a rozhodnuto o nakladech rizeni pred soudy obou stupnu, proto zrusil (§ 243e odst. 1 o. s.
I.) a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I".).



