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Ceska republika
) NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senatu slozeném z piedsedy Vojtécha Simitka (soudce zpravodaj) a
soudct Ludvika Davida a Jitiho Zemanka ve vé&ci Gstavni stiznosti stézovatela 1) L. K., a 2)
Ing. J. K., zastoupenych JUDr. Robertem Hostalkem, advokatem se sidlem Zaclé¥ska
1040/1, Praha 9, sméfujici proti rozsudku M¢stského soudu v Praze ze dne 10. 4. 2013, ¢. j.
19 Co 115/2013-130, a proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 2014, ¢. j. 33 Cdo
2871/2013-179, za Gcasti Méstského soudu v Praze a Nejvyssiho soudu jako ucastnik fizenti,

takto:

. Rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 10. 4. 2013, ¢. j. 19 Co 115/2013-
130, a usnesenim NejvysSiho soudu ze dne 26. 3. 2014, €. j. 33 Cdo 2871/2013-179,
byla porus$ena prava stéZzovateli, zaru¢ena v €l. 2 odst. 3, €l. 11 odst. 1 a ¢l.
36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod a v &l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod.

1. Tato rozhodnuti se protorus§i.

I11. Nahrada nakladi Fizeni o ustavni stiZnosti se stéZovatelimnepriznava.

Odtvodnéni:
|. Podstatny obsah ustavni stiZnosti

1. Vd&as podanou tstavni stiznosti (§ 72 odst. 3 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu,
ve znéni pozd&jsich predpist, dale jen ,,zidkon o Ustavnim soudu®) a splitujici téZ ostatni
zakonem stanovené podminky fizeni [§ 75 odst. 1 a contrario; § 30 odst. 1, § 72 odst. 1
pism. a) zakona o Ustavnim soudu] broji stéZovatelé proti v zahlavi citovanym rozhodnutim
obecnych soudil, nebot’ maji za to, Ze jimi doslo k poruSeni ustavnich principi, zakotvenych
v ¢L. 90 a &l. 96 odst. 1 Ustavy Ceské republiky (dale jen ,,Ustava®) a v ¢l. 2 odst. 2 a odst. 3
a ¢l. 4 odst. 1, odst. 3 a odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina®), a jejich
prava na ochranu vlastnictvi a prava na spravedlivy proces, zarucenych ¢l. 11 odst. 1, ¢l. 36
odst. 1 a ¢l. 37 odst. 3 Listiny, jakoz i v ¢l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod (dale jen ,,Umluva®).

2. Stézovatelé spatfuji namitané poruseni vySe uvedenych ustavnich principi a svych
zékladnich prav v nékolika aspektech, tykajicich se jak procesniho postupu obecnych soudi,
tak samotného zplisobu posouzeni vyznamné otdzky pro nyni projednavany piipad, a to
otazky (ne)platnosti ,,.Smlouvy o budouci smlouvé o prevodu viastnictvi jednotek™ (dale jen
»Smlouva o smlouvé budouci® anebo ,,Smlouva‘), uzaviené dne 15. 5. 2007 mezi stézovateli
a spolecnosti ARIPUANA a.s. Stézovatel¢ predevSim nesouhlasi s pravnim nézorem
méstského soudu, obsazeném v ustavni stiznosti napadeném rozsudku a nasledné
aprobovaném Nejvy$Sim soudem v uUstavni stiznosti rovnéz napadeném usneseni, na jehoz
zakladé¢ byla predmétna Smlouva o smlouvé budouci shledana neplatnou ve smyslu
ustanoveni § 37 odst. 1 obcanského zakoniku z roku 1964, nebot’ v rozporu se zdkonem ¢.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, konkrétné v ustanoveni § 6 odst. 1 vymezenymi
obligatornimi nalezitostmi smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky, obsahuje zcela obecné a
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neurcité¢ stanoveni spoluvlastnického podilu stézovateli na spolecnych ¢astech domu.
V duisledku toho se tak i stézovateli ptivodné uplatnény zalobni narok ze smluvni pokuty za
prodleni s dokon¢enim stavby domu stal nedivodnym, nebot disledky neplatnosti
predmétné Smlouvy o smlouvé budouci se vztahuji i na ujednani o smluvni pokuté. S timto
pravnim zaveérem stézovatelé¢ v Ustavni stiznosti velmi obsahle polemizuji, kdyz jednak
(primarné na trovni podustavniho prava) zpochybnuji zplsob interpretace samotného obsahu
pfedmétné Smlouvy o smlouvé budouci, pfedevS§im relevantnich ustanoveni ve vztahu
k vymezeni pfevodu spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu (zejména ¢l. 2.4;
¢l. 3.1 a ¢l. 3.2 — viz niZe), ze strany méstského soudu a jim piijaté stanovisko o rozporu
téchto ustanoveni se zakonem €. 72/1994 Sb., jednak namitaji jeho rozpor s pravnimi zavéry,
obsazenymi v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. I. US 625/03 ze dne 14. 4. 2005 (N 84/37
SbNU 157; rozhodnuti Ustavniho soudu jsou rovnéz dostupna na http://nalus.usoud.cz), dle
n¢hoz je ,,zdkladnim principem vykladu smluv priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost
smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba
wklady.*

3. Uvedeny zavér méstského soudu o neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouci (tedy i
ujednani o smluvni pokutg) tak dle stézovatelt porusuje celou fadu ,,zdkladnich (istavnich)
principit pravniho statu‘, mezi néz tadi princip smluvni autonomie stran, zakaz formalismu,
princip spravedlnosti, zakaz obhajovani zfejmé nespravedlnosti, princip ochrany dobré viry,
princip priority vykladu, ktery nezakldda neplatnost, princip priority obcana pied stitem,
princip legality a pfedvidatelnosti, zasadu ,,co neni zakazano, je dovoleno®, zasadu pacta sunt
servanda a hlavné princip zdravého rozumu, coz v obsahu ustavni stiznosti, s Oporou
v zavérech citovaného nalezu sp. zn. I. US 625/03, podrobngji rozvadgji. Na zakladé vyse
uvedeného tak stézovatelé konstatuji, Ze méstsky soud a Nejvyssi soud vykladem ustanoveni
§ 6 zdkona €. 72/1994 Sb. dospély k zavéru, Ze ,,zakonné naleZitosti pro smlouvu o prevodu
Jjednotky piisobici erga omnes maji byt pouzity i pro pripad smlouvy o smlouvé budouci o
vystavbé a ndsledném prevodu jednotky piisobici pouze inter partes, a to i v pripade, Ze tyto
naleZitosti objektivné splnény byt nemohou (presné podily na spolecnych castech domu nelze
zjistit pred vybudovanim domu).”“ Sté¢zovatelé jsou nadto toho nazoru, ze vyse uvedenym
vykladem se obecné soudy ,po praktické roviné odmitly zabyvat predmétem sporu s
oduvodnénim, ze kterého vyplhyva, zZe nelze sjednat smluvni pokutu za prodleni s dokoncenim
domu ve smlouve o smlouve budouci o prevodu jednotky, pokud neni dum jiz vybudovan.*
K tomu pry doslo navic v situaci, kdy ,,sjedndani smluvni pokuty za prodleni s dokoncenim
domu bylo mezi ucastniky pred soudem prvniho stupné zcela nesporné.

4. Namitanou protilstavnost fizeni pied obecnymi soudy a tedy porusSeni svého prava na
spravedlivy proces stéZzovatelé spatfuji zejména v poruseni zasady kontradiktornosti fizeni a
zéasady koncentrace fizeni v rdmci procesniho postupu méstského soudu, ktery neptipustné a
Vv rozporu jak s ustanovenim § 118b obcanského soudniho fadu (dale jen ,,0. s. ©.%), tak i se
zavery judikatury Nejvyssiho soudu (konkrétné rozsudku sp. zn. 21 Cdo 4841/2007, z n¢hoz
vyplyva, ze ,.soud sice k absolutni neplatnosti ukonu prihlizi z uredni povinnosti, avsak jen
tehdy, jestlize se o diivodu neplatnosti dozvi procesné korektnim zpiisobem. Neni-li konkrétni
duvod absolutni neplatnosti v Fizeni tvrzen a ani jinak nevyjde najevo, neni ditvod pro to, aby
soud po takové okolnosti z viastni iniciativy patral a nahrazoval tak ve sporném Fizeni
zakonem predpokladanou aktivitu ucastniku.*) v odvolacim fizeni (po vice nez dvou letech)
piipustil a nasledné shledal za dtvodnou odvolaci namitku zalované ohledné absolutni
neplatnosti predmétné Smlouvy o smlouvé budouci pro jeji rozpor se zakonem ¢&. 72/1994
Sh., ackoliv tuto skuteCnost Zalovana pied soudem I. stupné netvrdila a necinila ji tedy
jakkoliv spornou.
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Il. Vyjadieni ucastniku Fizeni

5. K vyzvé Ustavniho soudu se k tstavni stiznosti vyjadiil pouze Nejvyssi soud, ktery se ve
svém vyjadieni pfedné¢ odmitd vécné zabyvat vSemi ndmitkami stéZovateli, zpochybiujicimi
vécnou spravnost uvedenych pravnich zaveérl, ptip. Gplnost skutkovych zjisténi, nebot’ tak
neucinil ani v priabéhu dovolaciho fizeni, a to ztoho divodu, Zze stézovatelé ve svém
dovoléani neuplatnili jediny zptsobily dovolaci diivod. Nadto je Nejvyssi soud toho nazoru,
ze tada namitek, resp. zplsob interpretace pravnich zavérti obecnych soudd ze strany
stéZovatelt, je Ucelova a zavadé&jici. Naopak je toho nazoru, Ze rozhodnuti méstského |
Nejvyssiho soudu, zalozena na zavéru, ze predmétna Smlouva o smlouvé budouci je neplatna
z diivodu nedostatecné urCit¢ vymezeného predmétu, ,.navazuji na ustdilenou judikaturu
Nejvyssiho soudu, ktera obstdala i v roviné ustavnepravni (judikatura je specifikovina v
oduvodnéni stiznosti napadeného rozhodnuti).*

6. Spolecnost ARIPUANA a. s. (zalovana v piivodnim fizeni) se k vyzvé Ustavniho soudu
(kde byla upozornéna, ze pokud se ve stanovené lhité nevyjadii, bude mit Ustavni soud za
to, ze se vzdala postaveni vedlejSiho ucastnika) nijak nevyjadtila.

I11.Podstatny obsah spisového materialu

7. Z vyzadaného spisu Obvodniho soudu pro Prahu 1 sp. zn. 128 EC 27/2010 Ustavni soud
zjistil nésledujici skutecnosti.

8. Stézovatelé dne 15. 5. 2007 uzavieli se spolecnosti ARIPUANA a.s. Smlouvu o smlouvé
budouci, jejimz pfedmétem (Cast III.) bylo uzavieni budouci kupni smlouvy na ptfevod
vlastnictvi k bytové jednotce oznacené nabidkovym cislem E.3.10., umisténé v tehdy
budovaném bytovém domé E. projektu ,,Obytna skupina Kbely stred (dim &.p. 1040 se
dvéma samostatnymi vchody 1040/3 a 1040/1 v k.i. Kbely). Vedle toho mélo na zakladé
budouci kupni smlouvy dojit 1 k pfevodu spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
bytového domu E., odvozeného od vlastnictvi bytu a spoluvlastnického podilu na nebytovém
prostoru. V ¢l. 3.1, pism. a), bod iii) Smlouvy o smlouvé budouci bylo stanoveno, Ze ,.,tento
podil bude dan pomérem celkové podlahové plochy prevadeného bytu a podilu na nebytovém
prostoru k celkové plose vSech jednotek v bytovéem domé E.“ S ohledem na skutecnost, Ze
Vv dob¢ uzavieni této Smlouvy o smlouvé budouci teprve dochézelo k vystavbé predmétného
bytového domu E., smluvni strany v jejim ¢l. 2.4. u€inily prohlaseni, ze ,,jsou si véedomy toho,
Ze k datu podpisu této smlouvy neni objektivnée mozné udaje tykajici se konkrétni vyse
spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech Domu a pozemcich uvést, s tim, Ze absenci
téchto udajit nepovazuji za vadu, jez by cinila tuto smlouvu neplatnou, resp. jez by zavdala
ditvod ke zpochybrnovani jeji platnosti.” Obdobné prohlaseni je pak obsazeno i v ¢l. 3.2.:
,Budouci kupujici prohlasuje, Ze vymezeni budouciho predmeétu prevodu povazuje pro ucely
této smlouvy za dostatecné urcité a dale prohlasuje, Ze si je védom toho, Ze vzhledem k
ujednani obsazenému v ¢l. 7.3. a 8.2. této smlouvy miize dojit vzhledem ke skutecné vystavbe
k dilci uprave velikosti podlahové plochy jednotky a vsech nebo nékterych spoluvlastnickych
podilu.*“ Do ¢asti IX. Smlouvy o smlouvé budouci pak bylo zakotveno ujednani smluvnich
stran o smluvni pokuté ,,pro pripad zdrieni s dokoncenim bytového domu oproti terminu
uvedeném v casti VII., ¢l. 7.1.° (do konce roku 2008), a to ve vysi ,,300 K¢ za kazdy den
prodleni za prvnich 15 dnii*, resp. ,,500 K¢ za kazdy dalsi den prodleni.* Uvedené ujednani
se dle ¢l. 7.2. Smlouvy o smlouvé budouci nevztahuje na piipady, kdy k nedodrzeni terminu
dojde v dusledku ,,prekdzky na strané budouciho prodavajiciho®, pticemz takovou piekazkou
je pouze ta, kterd ,,nastala nezavisle na viili budouciho prodavajiciho, a z ditvodu vyssi moci,
V dobé uzavreni smlouvy nebyla predvidatelna a kterou nelze odvratit nebo prekonat ani po
vynalozeni veskerého usili.*
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9. Vintencich piredmétné Smlouvy o smlouvé budouci pak stéZovatel¢ a spolecnost
ARIPUANA a.s. nasledné dne 2. 9. 2009 uzavieli ,,Kupni smlouvu o prevodu vlastnictvi
Jjednotek a spoluvlastnickych podilii k pozemkiim*, na jejimz zakladé doSlo K pievodu
uvedenych nemovitosti (bytové jednotky a spoluvlastnickych podilii ke spoleCnym castem
bytového domu) za kupni cenu 3.432.864 K¢.

10. Dne 14. 6. 2010 ovsem podali stézovatelé k Obvodnimu soudu pro Prahu 1 zalobu,
kterou se na spolecnosti ARIPUANA a.s. (dale téz ,,zalovand*) doméhali zaplaceni Castky
79.500 K¢ s pfislusenstvim, a to pravé ztitulu naroku ze smluvni pokuty sjednané
Vv pfedmétné Smlouvé o smlouvé budouci s odivodnénim, ze ,,Zalovana dokoncila dium
nejdrive v poloviné roku 2009. Divodem pro zdrzeni stavby byla zejména skutecnost, Ze
Zalovana opakovanée ménila stavbu pred dokoncenim, a to napr. tak, Ze v rozporu se svoji
inzerci pred uzavrenim Smlouvy o smlouve budouci navysovala domy v projektu o 1 podlazi,
meénila nebytové prostory a ménila usporadani souvisejicich komunikaci a zelenych ploch
(park s fontdnou se napi. zménil na parkovisté).“ Zalovana s timto narokem nesouhlasila,
nebot’ prodlouZeni vystavby bytovych domil ,,nastalo nezavisle na vuli Zalované®, konkrétné
z diivodu provadéni ,,rozsahlého archeologického vyzkumu a praci v misté stavby, pricemz
»cetnost a rozsah archeologickych ndlezii vyznamné veétsich nez v I. etapé nemohla
predpokladat*

11. Obvodni soud rozsudkem ze dne 22. 12. 2012, €. j. 128 EC 27/2010-97, této zalob¢
vyhovél a ve vyroku I. zalované ulozil povinnost ,zaplatit (stézovatelim) spolecné a
nerozdilné castku 79.500 K¢ s tam specifikovanym trokem z prodleni; ve vyroku II. pak
rozhodl o nékladech fizeni. V odliivodnéni rozsudku obvodni soud shledal stézovateli
uplatnény narok ze smluvni pokuty opravnénym, nebot’ dospél k zavéru, ze uvedené
okolnosti (prodlouzeni archeologického vyzkumu z divodu Cetnosti a rozsahu nalezti) nebyly
nepiedvidatelnym zasahem vis maior, ale naopak ,,byly takového rdzu, Ze s nimi musi
stavebnik dopredu pocitat a pocinat si s 0dbornou péci osoby znalé pravnich predpisii ve
stavebnictvi a podkladit nutnych ke stavebnimu rizeni, obzvlaste kdyz se nachazeji v pozici
silnéjsiho v pravnim vztahu, jak tomu bylo v tomto pripade* (str. 8 odivodnéni).

12. Proti tomuto rozsudku podala zalovana odvolani, v némz jednak namitala, Ze obvodni
soud nespravné¢ pravné posoudil opravnénost naroku ze smluvni pokuty, nebot
marcheologicky vyzkum nemohl byt v takovém rozsahu predvidan, kdyz v I. etape stavby byly
archeologické ndlezy zcela minimalni*, jednak namitala neplatnost ptedmétné Smlouvy o
smlouvé budouci, kterd dle jejiho nazoru (podpofeného odkazem na zavéry rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2012, sp. zn. 33 Cdo 1407/2010) ,,spociva v jeji neurcitosti
pokud jde 0 vymezeni spolecnych casti budovy, kdy udaj, Ze viastnik bytové jednotky se stane
spoluvlastnikem spolecnych casti domu a pozemku podle poméru podlahové plochy jednotek
k celkové plose vsech jednotek je nedostatecné, coz ma za nasledek absolutni neplatnost této
smlouvy podle § 37 odst. 1 obcanského zdkoniku z roku 1964 a tim i ujednani o smluvni
pokute.* Stézovatelé s namitkou ohledné absolutni neplatnosti Smlouvy o smlouveé budouci
nesouhlasili, a to s pouzitim obdobné argumentace, jakou nasledné pouzili v dovolani i
V Ustavni stiznosti, tj. Zze se jednd o namitku vznesenou az v odvolacim fizeni, k niz by
odvolaci soud Vv souladu se zavéry judikatury Nejvyssiho soudu nemél ptihlizet.

13. Méstsky soud shledal odvolani Zalované v ustavni stiznosti napadeném rozsudku
divodnym, a proto napadeny rozsudek obvodniho soudu podle ustanoveni § 220 odst. 1
pism. a) o. S. f. zménil tak, ze zalobu v plném rozsahu zamitl (vyrok 1.). Ve vyroku II. pak
rozhodl o nakladech fizeni pfed soudy obou stupiti. Méstsky soud za klicovou u€inil otazku
platnosti pfedmétné Smlouvy o smlouvé budouci, nebot’ jeji posouzeni méa vliv i na
posouzeni opravnénosti naroku vzeSlého ze smluvni pokuty, pfiCemz se ztotoznil
s argumentaci zalované ohledné jeji neurCitosti pii vymezeni spoluvlastnického podilu
st¢zovateli na spolecnych castech domu. Méstsky soud (S oporou Vv zaveérech vyse

4
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citovaného rozsudku NejvysSiho soudu sp. zn. 33 Cdo 1407/2010) pii formulaci svého
pravniho ndzoru vychézel ze skutecnosti, ze tehdy platna pravni uprava smluvnich prevodi
bytovych jednotek, obsazena v zakoné ¢. 72/1994 Sh. (§ 6 odst. 1) vymezovala obligatorni
nalezitosti smlouvy o pfevodu bytové jednotky, pti¢emz ,,bez dohody o nich nemiize byt
uzavrena platna smlouva o prevodu bytové jednotky, ale ani smlouva o budouci prevodni
smlouve. (...) K platnosti smlouvy o smlouvé budouci kupni staci dohoda ucastnikii o
podstatnych ndleZitostech zamyslené smlouvy s tim, Ze pozadavku urcitosti vyhovuje, je-li
predmeét oznacen tak, aby nebyl zameénitelny s jinym predmétem.“ Z obligatorni pisemné
formy u smlouvy o smlouvé budouci pak méstsky soud dovodil, Ze ,,projev viile je tedy dan
obsahem listiny, kde je zaznamenan. Nestaci, ze ucastnikiim pravniho vztahu je ziejmé, co je
predmétem smlouvy.” Ve vztahu ke zpisobum vymezeni pfevadénych spoluvlastnickych
podili ke spolecnym castem domu méstsky soud obecné konstatoval, ze ,,v souvislosti
S prevodem jednotky musi byt upraveny i pomery ke spolecnym cdstem domu, pripadné
pozemku. Toto urceni je potom vyznamné pro zdaver o tom, v jakém rozsahu se vlastnik bytové
Jjednotky bude podilet jak na sprave, tak i na ndakladech udrzby spolecnych casti domu. (...)
Absence takového udaje Ci jeho neurcitost ma bezprostredné za nasledek neplatnost smlouvy
podle § 37 odst. 1 obcanského zakoniku z roku 1964.* Uvedené zavéry méstsky soud vztahl i
na nyni projedndvany ptipad stézovatell, ptiCemz dospé€l k zavéru, ze ze znéni Smlouvy o
budouci smlouvé je ziejmé, Ze ,,sice obsahuje popis budouciho bytu a nebytového prostoru
(garazoveho stani), postrada vsak stanoveni spoluvlastnického podilu (stézovateltl) na
spolecnych castech domu. Neurcitym je ujednani, podle nehoz se Fidi velikost
spoluvlastnickych podilu na spolecnych castech domu vzdajemnym pomerem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové plose vsech jednotek v domé. Jedna se 0 obecnou
formulaci, ktera nevypovida nic o faktické velikosti jejich spoluviastnického podilu na
spolecnych castech domu* (str. 4 rozsudku).

14. K odvolaci namitce stézovatelli, Ze k tvrzené neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouci
nemtize odvolaci soud pfihlizet (S ohledem na zavéry judikatury Nejvyssiho soudu), nebot’ ji
zalovana poprvé vznesla aZz ve svém odvolani, méstsky soud konstatoval, Ze se nejedna o
pfipad, na ktery by dopadaly stéZovateli citované zavéry judikatury Nejvyssiho soudu, nebot’
»soud k absolutni neplatnosti pravniho vikonu prihlizi z uredni povinnosti. Obsah smlouvy,
Jjeji urcitost a srozumitelnost a nasledné i jeji platnost soud I. stupné mohl a mel posoudit bez
vyslovné ucinéné namitky nékteré ze stran. Nebyla k tomu treba Zadna tvrzeni, ndavrhy ani
dikazy. Za situace, kdy se sam vyslovné platnosti uvedené smlouvy nezabyval a vychazel z ni
jako z platného pravniho ukonu, jednd se o nespravné pravni posouzeni véci, nikoliv o nové
skutecnosti a diikazy, jak tvrdi (stézovatelé)* (str. 5 rozsudku).

15. Proti tomuto rozsudku podali stéZovatel¢é dovolani, jehoZz pfipustnost dovozovali
Z ustanoveni § 237 ve spojeni s § 241a odst. 1 o. s. . a V némz piedestieli obsahoveé velmi
podobné namitky, jako nasledné v nyni projednavané Gstavni stiznosti. Stézovatelé byli toho
nazoru, ze otazka neplatnosti pfedmétné Smlouvy z diivodu neurcitosti ¢asti jejiho obsahu je
natolik vyznamna, ze by ji mél Nejvyssi soud meritorné posoudit, a to i s ohledem na
relevanci ¢i udrzitelnost zavéri z citovaného rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 1407/2010. Nejvyssi
soud je nicméné v ustavni stiznosti napadeném usneseni neshledal pfipustnym, a proto je
podle ustanoveni § 243c odst. 1 o. s. f. odmitl. K podstaté sporu mj. uvedl, Zze méstsky soud v
dané véci rozhodl ,,v intencich uvah a zaverii dovozenych v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn.
33 Cdo 1407/2010, ktery obstal i v ustavni roviné (ustavni stiznost podand proti tomuto
rozsudku byla Ustavnim soudem odmitnuta usnesenim ze dne 9. 10. 2012, sp. zn. IV. US
3230/12). Od techto zavéri neni divodu se odchylovat.” Nejvyssi soud se tak ztotoznil
S pravnim ndzorem méstského soudu ohledné neplatnosti pfredmétné Smlouvy o smlouve
budouci, nebot’ i on dospél k zaveru, ze smlouva ,,sice obsahuje popis (budouciho) bytu, jeho
prislusenstvi, velikost jeho podlahové plochy a odkaz na schematicky plan bytu, ktery je
soucasti prilohy smlouvy (¢l. Ill. odst. 3. 1. pism. a/ smlouvy), postrada vsak dostatecné
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urcité, tj. konkrétni vymezeni prevadenych spoluvlastnickych podili na spolecnych castech
domu. Obsahuje sice ujednadni o tom, zZe ji budou prevedeny rovnez spoluvilastnické podily na
spolecnych castech domu, na nebytovych prostorech tvorenych halovou garazi a sklepy a
spoluvlastnicky podil na pozemku, avsak definice spoluvlastnickych podilii je zcela vagni.
(...) Protoze se ve smlouvée (na rozdil od vymery bytu) neuvadi vymery vsech nebytovych
prostor domu, nelze logicky vzato porovnat podlahové plochy a potazmo ani urcit
spoluviastnicky podil viastnika bytu pomerem porovnavanych ploch. Jinak receno, konkrétni
vysi spoluvlastnickych podilii Zalobcii nelze ze smlouvy zjistit.* V souvislosti se stézovateli v
dovolani pouzitému odkazu na judikaturu Ustavniho soudu (zejména na citovany nalez sp.
zn. 1. US 625/03) Nejvyssi soud konstatoval, Ze i ,,dovolaci soud naddle zastivd zdsadu, Ze
jsou-li ve vzdjemném konfliktu interpretacni alternativy, z nichZ jedna zaklada neplatnost
smlouvy a druha nikoliv, uplatni se pravidlo priority vykladu nezakladajiciho neplatnost
smlouvy. Plati to ovsem za predpokladu, Ze vyklad nezaklddajici neplatnost smlouvy je vitbec
mozny. (Stézovateli) napadeny zdver odvolaciho soudu nespliuje posledné jmenovany
predpoklad. Odvolaci soud nemél na vybér mezi vykladem, ktery by vedl k zavéeru o platnosti
smlouvy o smlouvé budouct, pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada. Obstal-li jeho
zaver, zZe predmét smlouvy nebyl vymezen dostatecné urcité (viz vySe), je nasnadé zdver
jediny - Ze smlouva o budouci smlouve je neplatna‘ (str. 4 usnesent).

IV. Vlastni hodnoceni Ustavniho soudu

16. Ustavni soud ustalen& judikuje, Ze jeho ukolem je v fizeni o Gstavni stiznosti ochrana
Gistavnosti, a nikoliv zakonnosti [¢1. 83, &l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy]. Jeho pravomoc je tak
zalozena vyluéné k prezkumu rozhodnuti z hlediska dodrzeni toho, zda v fizeni nebyly
dotCeny ustavné chranéné prava a svobody jeho tcastnika, zda fizeni bylo vedeno v souladu s
Gistavnimi principy a zda je lze jako celek pokladat za spravedlivé. Jak Ustavni soud
opakovan¢ vymezil, zdkladni prava a svobody plisobi jako regulativni ideje, na néz obsahové
navazuji komplexy norem podustavniho prava; souCasné tyto ideje determinuji vyklad
pravnich norem. Poruseni nékteré z téchto norem, a to v disledku svévole, anebo v disledku
interpretace, jez je v extrémnim rozporu s principy spravedlnosti, pak zakladd poruseni
zékladniho prava a svobody [srov. napf. nalez sp. zn. III. US 269/99 ze dne 2. 3. 2000 (N
33/17 SbNU 235) &i nalez sp. zn. 1. US 1052/10 ze dne 29. 9. 2010 (N 206/58 SbNU 857)].

17. Pojem svévole Ustavni soud setrvale interpretuje ve smyslu extrémniho nesouladu
pravnich zavéri s provedenymi skutkovymi a pravnimi zjiSténimi, dale ve smyslu
nerespektovani kogentni normy, pfip. interpretace, jeZ je v extrémnim rozporu s principy
spravedlnosti (napft. tzv. piepjaty formalismus), jakoz i interpretace a aplikace zakonnych
pojmu v jiném nez zadkonem stanoveném a pravnim myslenim konsensuédlné akceptovaném
vyznamu, a konecné¢ ve smyslu rozhodovani bez blizSich kritérii ¢i alespon zasad
odvozenych z pravni normy [viz napt. nalez sp. zn. III. US 351/04 ze dne 24. 11. 2004 (N
178/35 SbNU 375) &i nalez sp. zn. I1. US 2121/14 ze dne 30. 9. 2014].

18. Podstatu nyni projednavaného piipadu tvoii ndmitka st€Zovateli vii¢i zplisobu posouzeni
otazky platnosti predmétné Smlouvy ze strany méstského a Nejvyssiho soudu, které shledaly
jeji neplatnost (dle § 37 odst. 1 ob¢anského zakoniku z roku 1964), a to z diivodu neurcitosti
jejiho obsahu pii vymezeni spoluvlastnického podilu stéZzovateli na spolecnych c¢astech
bytového domu, coz bylo v rozporu s tehdy platnym zdkonem ¢. 72/1994 Sb., vymezujicim
V ustanoveni § 6 odst. 1 obligatorni naleZitosti smlouvy o pfevodu bytové jednotky, které dle
meéstského soudu plati i pro smlouvu o smlouvé budouci, tykajici se ptrevodu bytu.
Z ustavnépravniho hlediska se tak jedna o posouzeni otazky existence a pfip. interpretace
autonomniho projevu vile smluvnich stran (stéZovatelt a zalované) pii uzavirani Smlouvy o
smlouvé budouci ze strany obecnych soudil, piicemz je tieba zdlraznit, Ze obéma otazkami,
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tzn. jak otdzkou samotné existence autonomie ville smluvnich stran (smluvni svobody), tak i
ustavnimi pozadavky na zpiisob jeji interpretace ze strany veifejné moci (zejména obecnych
soudi), se Ustavni soud vV minulosti ve své judikatufe jiz opakované zabyval.

IV. A) Ustavni garance autonomie viile smluvnich stran

19. Ustavni zaruku autonomie ville smluvnich stran (smluvni svobodu jednotlivce) Ustavni
soud ve své judikatuie [srov. napt. nilez sp. zn. I. US 512/02 ze dne 20. 11. 2002 (N 143/28
SbNU 271); nalez sp. zn. I. US 546/03 ze dne 28. 1. 2004 (N 12/32 SbNU 107); nalez sp. zn.
1. US 43/04 ze dne 13. 4. 2004 (N 54/33 SbNU 55) &i nalez sp. zn. 1. US 557/05 ze dne 24. 7.
2007 (N 116/46 SbNU 99)] setrvale dovozuje z ¢l. 2 odst. 3 Listiny, ktery je tieba chapat a
vykladdat ve dvojim smyslu. Ve své prvni dimenzi piedstavuje strukturalni princip, podle
n¢hoz lze statni moc vici jednotlivei a jeho autonomni sféfe (véetné autonomnich projevi
volnich) uplatiovat pouze v piipadech, kdy jednani jednotlivce porusuje vyslovné
formulovany zékaz upraveny zakonem. Také takovy zdkaz vSak musi reflektovat toliko
pozadavek, spocivajici v zabranéni jednotlivci v zasazich do prav tietich osob nebo branéni v
prosazeni veiejného zdjmu, jsou-li konkurujici statky legitimnim diivodem pro omezeni
autonomniho jednani jednotlivce, a je-li takové omezeni piimétené. Ve své druhé dimenzi
pak pusobi ¢l. 2 odst. 3 Listiny jako subjektivni pravo jednotlivce na to, aby vefejnd moc
respektovala autonomni projevy jeho osobnosti, véetné projevi volnich, jez maji odraz v jeho
konkrétnim jednani, pokud takové jednani neni zakonem vyslovné zakazano. Takové pojeti
¢l. 2 odst. 3 Listiny totiZ pouze vyjadiuje skutecnost, Ze jednotlivec a jeho svobodné jednani
ma v materialnim pravnim staté vzdy prioritu pfed statni moci realizovanou zakonem. Pokud
by jednotlivec nemél mit viibec moznost dovoldvat se této priority piimo, byla by takova
prednost pouhou formalni deklaraci. Jinymi slovy fe¢eno, autonomii vile jednotlivce jako
zakladni pravo a zaroven princip je tieba chépat jako esencialni nélezitost demokratického
pravniho statu (¢ 1 odst. 1 Ustavy), coz ostatné stvrzuje i l. 2 odst. 4 Ustavy a zde
zakotveny princip respektu k autonomni vili jednotlivych osob, do niZ nelze bez existence
kogentnich zakonnych ustanoveni zasahovat.

20. Z toho diivodu je také dle Ustavniho soudu zcela nezbytné, aby ¢l. 2 odst. 3 Listiny,
ustavné zarucujici autonomii vile jednotlivce (jeho smluvni svobodu) coby zakladni pravo,
byl aplikovan bezprostfedné a ptimo, nebot v ,,této dimenzi se nejedna o pouhé prozarovani
podustavnim pravem, nybrz o subjektivni pravo, které piisobi bezprostiedné ve vztahu
Jjednotlivce a statni moci. Organy statni moci jsou proto pri aplikaci podustavniho prdava
soucasné povinny toto pravo respektovat” (srov. citovany nalez sp. zn. 1. US 557/05). Tento
pozadavek je tfeba vztdhnout i na rozhodovaci ¢innost obecnych soudl a na jimi uplatiiovany
zpisob vykladu norem podustavniho prava, jeZ normuji projev vile jednotlivcl, urcuji
(kogentné ¢i dispozitivné) jeho formu a obsah a v neposledni fadé vymezuji nasledky spojené
sjeho vadami (vCetn¢ nasledku Vv podobé vysloveni neplatnosti). Uplatnéni ryze
formalistického vykladu téchto norem podustavniho prava ze strany obecnych soudl, na
jehoz zaklad¢é nerespektuji ¢i ptimou odpiraji autonomnimu projevu vile smluvnich stran
dusledky, které smluvni strany takovym projevem zamyslely vyvolat ve své pravni sféfe, tak
vV kone¢ném diisledku pfedstavuje nepiipustné omezeni ¢i pifimé porusSeni prava jednotlivcd
na autonomni projev vule (¢i smluvni svobody jednotlivce), zaru¢eného v ¢l. 2 odst. 3
Listiny. K obdobnému zavéru ostatné dospél Ustavni soud jiz v nalezu sp. zn. I. US 331/98
ze dne 12. 6. 2000 (N 86/18 SbNU 233), v némz dovodil, ze ,,pravni formalismus orgdanii
verejné moci a jimi vznasené prehnané ndaroky na formulaci smlouvy nelze z ustavnépravniho
hlediska akceptovat, nebot evidentné zasahuji do smluvni svobody obcana, vyplyvajici z
principu priority obcéana nad stitem, jak je upraven v ¢l. 1 Ustavy a z principu smluvni
volnosti ve smyslu ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a v korespondujicim ustanoveni ¢1. 2 odst. 3 Listiny.
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IV. B) Priorita vykladu smluv, ktery nezaklada jejich neplatnost

21. Vyse uvedené zavéry Ustavni soud zohlednil i ve své judikatufe pii formulaci
pozadavku, které musi obecné soudy respektovat pii interpretaci obsahu (textu) smlouvy,
jakozto projevu ,,autonomni normotvorby ucastnikii soukromoprdavnich vztahu® a tedy
autonomie vule smluvnich stran (¢i smluvni svobody) coby zékladniho prava jednotlivcid
[srov. napf. citovany nélez sp. zn. I. US 625/03; nalez sp. zn. I. US 770/11 ze dne 27. 3. 2012
(N 59/64 SbNU 711) ¢&i nélez sp. zn. II. US 2095/14 ze dne 8. 10. 2014]. Ustavni soud zde
predné vychazi z ptedpokladu, Ze ,,interpretace smluvnich textii je, ve své zdakladni podobé,
do jisté miry srovnatelna s vykladem pravnich predpisii. Jako spolecny faktor spojuje vyklad
smluvnich textii a pravnich predpisii zejména skutecnost, Ze oboji, tj. pravni predpis i
smlouva, zakladaji pravo. V pripadé smlouvy jde samoziejmé toliko o autonomni
normotvorbu, kde piivodce smluvniho textu a adresat prav a povinnosti, z této smlouvy
vyplyvajicich, je jedna a tdz osoba.“ Proto také pro interpretaci smluv (stejné jako pro
interpretaci pravnich norem) plati, Ze jazykovy vyklad ptedstavuje ,,pouze vychodisko pro
objasnéni a ujasnéni si jejiho smyslu a ticelu™ (srov. citovany nalez sp. zn. 1. US 625/03).

22. Soucasné viak Ustavni soud poukézal na skuteénost, e interpretace smlouvy ma, ve
srovnani s interpretaci pravnich norem, rovnéz fadu specifik, v nichz je zohlednén jak
odlisny charakter jejich tviircti (4castnikti smluvnich vztahi), zejména tedy jejich schopnosti
(v€etné¢ pravni erudice) pouzivat ,pregnantni terminologii ¢i docilit ,,systematického
uspordadani a koherentni struktury®, tak specificky charakter samotné smlouvy, coz je tiecba
vzit do Gvahy i pii vykladu jejiho obsahu (textu), ktery je dle Ustavniho soudu tieba
povazovat za ,prvotni priblizeni se k vyznamu smlouvy, ktery si chtéli jeji ucastnici svym
Jjednanim stanovit“, jelikoz neziidka (vinou celé fady okolnosti) nastavaji situace, kdy
doslovny vyklad textu smlouvy ,,miize, ale nemusi byt v souladu s vili jednajicich stran.
Proto také Ustavni soud v citovaném nalezu sp. zn. I. US 625/03 zdtraznil, Ze ,,sméruje-li
vitle smluvnich stran k jinému vyznamu a podari-li se vuli ucastnikii, procesem hodnoceni
skutkovych a pravnich otazek, ozrejmit, ma shodna viile ucastniku smlouvy prednost pred
doslovnym vyznamem textu jimi formulované smlouvy. Viile je vnitinim stavem jednajici
osoby, ktery neni bezprostredné pristupny interpretovi pravniho ukonu a neni interpretem
tohoto prdvniho ukonu poznatelny. Na wiili je proto nutno usuzovat z vnéejSich okolnosti,
spojenych s podpisem a realizaci smluvniho vztahu, zejména na okolnosti spojené s podpisem
smlouvy a nasledné jednani ucastnikii po podpisu smlouvy.*

23. Na zakladé vyse uvedenych kritérii pak Ustavni soud ve své judikatufe vymezil jeden ze
zékladnich principti vykladu smluv, kterym je ,priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost
smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba
wklady. Timto je tak vyjadien a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha
soukromého prdava a s nim spojena spolecenskd a hospodarska funkce smlouvy. Neplatnost
smlouvy ma byt tedy vyjimkou, nikoliv zasadou [vedle vySe citovanych nalezl srov. napft. i
nalez sp. zn. IV. US 1783/11 ze dne 23. 4. 2013 (N 64/69 SbNU 197)]. Nazirano z opa¢ného
hlediska, za ustavné konformni nelze oznacit takovou praxi obecnych soudd, kdy (bez ohledu
na konkrétni okolnosti pfipadu) mechanicky preferuji vyklad vedouci k (absolutni)
neplatnosti smlouvy pfed vykladem neplatnost smlouvy nezakladajicim, nebot’ jim nejen
porusuji zakladni pravo jednotlivcti (smluvnich stran), zaru¢ené ¢l. 2 odst. 3 Listiny, ale
V konecném dusledku se jim dostavaji do rozporu s principy pravniho statu vyveérajicimi z ¢l.
1 odst. 1 Ustavy CR.
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IV. C) Aplikace uvedenych ustavnéprdavnich vychodisek na nyni projednavany pripad

24. Jak jiz bylo vyse rekapitulovano, méstsky soud v ustavni stiznosti napadeném rozsudku
na zaklad¢ vykladu piislusnych ustanoveni Smlouvy o smlouvé budouci, jez stanovily
zpusob vymezeni spoluvlastnického podilu stézovateli na spolecnych castech bytového
domu [zejména ¢l. 3.1, pism. a), bod iii)], konstatoval, ze ,ujednani, podle néhoz se ridi
velikost spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech domu vzajemnym pomérem velikosti
podlahove plochy jednotek k celkové plose vsech jednotek v dome*, je tieba povaZovat za
,neurCité”, nebot’ se ,,jednd se o obecnou formulaci, ktera nevypovida nic o faktické velikosti
Jjejich spoluviastnického podilu na spolecnych castech domu.* Na zéklad¢ toho pak dospél
k zavéru o neplatnosti (ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 obfanského zakoniku z roku 1964)
této Smlouvy, nebot’ se nachdzi v rozporu s obligatornimi nalezitostmi smlouvy o prevodu
bytu, vymezenymi v tehdy platném ustanoveni § 6 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., jez je tfeba
vztahnout i na smlouvu o smlouvé budouci o pievodu bytu, jelikoz ,postrada stanoveni
spoluvlastnického podilu (stéZovatelll) na spolecnych castech domu.*

25. Suvedenym pravnim zavérem méstského soudu se oviem Ustavni soud neztotoZziuje,
nebot’ je (s ohledem na vySe pfedestfena Gstavnépravni vychodiska) toho nézoru, ze méstsky
soud pouzitym vykladem obsahu Smlouvy o smlouvé budouci a na jeho zakladé
formulovanym pravnim zévérem o jeji neplatnosti z divodu neurcitosti vymezeni
spoluvlastnického podilu stéZovateli na spoleénych castech bytového domu, dostatecné
nezohlednil vili smluvnich stran a také jejich ndsledné chovéni, ¢imZ nejen nepfipustné
omezil pravo stéZovatell na autonomni projev vile, zaru¢ené v ¢l. 2 odst. 3 Listiny, ale
V kone¢ném diisledku porusil i jejich pravo vlastnit majetek, zaru¢ené v €l. 11 odst. 1 Listiny.

26. Ustavni soud pfedné odmita jiz samotné vychodisko, na némz méstsky soud zaloZil sviij
vyklad pfedmétné Smlouvy a na jehoz zakladé nasledné dospél k zavéru o jeji neplatnosti, tj.
ze jiz z divodu jeji obligatorni pisemné formy smlouvy musi byt ,,projev viile dan obsahem
listiny, kde je zaznamendn. Nestaci, ze ucastnikim pravniho vztahu je ziejmé, co je
predmétem smlouvy.* Méstsky soud tak uptednostnil ryze jazykovy vyklad samotného textu
Smlouvy, aniz by jakkoliv reflektoval autonomni projev vile a umysl jejich smluvnich stran
(tj. stézovateli a spole¢nosti ARIPUANA s.r.0.), explicitné vyjadfeny jiz v samotném textu
predmétné Smlouvy o smlouvé budouci, v nichz zohlednily (,,jsou si védomy**) skute¢nost, ze
v dobé kontraktace jeSté nebylo objektivné mozné jednoznaéné specifikovat a vymezit
V budoucnu ptevadéné spoluvlastnické podily stézovatelli na spolecnych castech bytového
domu (,,muze dojit vzhledem ke skutecné vystavbé k dilci upravé velikosti podlahové plochy
Jednotky a vsech nebo nékterych spoluvlastnickych podilii*), s ¢imz také soucasné vyslovily
souhlas (,,absenci téchto udajii nepovazuji za vadu, jez by cinila tuto smlouvu neplatnou,
resp. jez by zavdala diivod ke zpochybnovani jeji platnosti - viz vySe citovand ustanoveni v
¢l. 2.4. a 3.2. Smlouvy). Nadto méstsky soud rovnéz nijak nezohlednil ani nasledné konani
jejich smluvnich stran, kdyz na zadklad¢ jejich parametri a takto vymezeného predmétu
smlouvy posléze uzaviely dne 2. 9. 2009 ,,Kupni smlouvu o prevodu viastnictvi jednotek a
spoluvlastnickych podilii k pozemkim®, na jejimz zakladé doslo nejen K pifevodu bytové
jednotky, ale i spoluvlastnickych podili ke spolecnym c¢astem bytového domu. Méstskym
soudem pouzity formalisticky vyklad, spocivajici ve vykladu samotného smluvniho textu,
bez ohledu na autonomni projev vile smluvnich stran a jejich umysl, potvrzeny nejen
v samotném textu smlouvy, ale i jejich naslednym jednanim, se tak dle Ustavniho soudu
nachdzi nejen vV pfimém rozporu s vyse predestienymi Ustavnépravnimi vychodisky, jak
ostatné Ustavni soud obdobnym zptisobem konstatoval i v ptipadu, fe§eném v citovaném
nalezu sp. zn. 1. US 546/03 (,.formalismus obecnych soudii spocivajici toliko ve vykladu
smluvniho textu z nej samotného, bez ohledu na ucel ukonu, spocivajici ve vuli ucastnikii
smluvniho vztahu, uplatnény pri vykladu prdavniho ukonu jednotlivce, lze v diisledku
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vztahnout také na formalismus interpretace samotné pravni normy), ale koneckonct
nerespektuje ani zdsady vykladu pravnich tkont, vymezené v tehdy platném ustanoveni § 35
odst. 2 ob¢anského zakoniku z roku 1964 (s niz zcela koresponduje soucasna pravni uprava
v ob¢anském zakoniku, konkrétné v ustanoveni § 555 a ndsl. a zejména pak § 556 odst. 2),
dle kterych je pravni tkony vyjadiené slovy tfeba vykladat nejen podle jejich jazykového
vyjadreni, ale zejména téz podle vile (imyslu) toho, kdo pravni tkon udinil, pficemz se
piihlédne k praxi zavedené mezi stranami v pravnim styku, k tomu, co pravnimu jednani
predchéazelo, i k tomu, jak strany nasledné daly najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu
jednani piikladaji.

27. Vtomto ohledu se proto Ustavni soud nemiize ztotoznit ani S konkrétnim pravnim
nazorem meéstského soudu, pokud piislusné ustanoveni predmétné Smlouvy o smlouvé
budouci, vymezujici v budoucnu pievadéné spoluvlastnické podily stézovatela ke spole¢nym
castem domu na zékladé ,,vzajemného pomeéru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové
plose vsech jednotek v dome™, povazuje za natolik ,,neurcité, ,,vagni ¢i ,,nic nevypovidajici
o faktické velikosti jejich spoluviastnického podilu“, ze vyvolava nasledek V podobé
neplatnosti Smlouvy (ve smyslu ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢anského zakoniku z roku 1964),
a to pro neurcitost jejiho obsahu a nedodrzeni obligatornich nalezitosti podle ustanoveni § 6
odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb.

28. Ustavni soud si je samoziejmé védom toho, Ze v dobé uzavirani pfedmétné Smlouvy o
smlouvé budouci a rovnéz v dobé rozhodovani obecnych soudi byla citovana pravni uprava,
obsazena v zakon¢ ¢. 72/1994 Sb., platnou, a nema ani divod jakkoliv zpochybiovat cel
zde zakotveného pozadavku na vymezeni prevadénych spoluvlastnickych podilt ke
spole¢nym ¢astem domu coby obligatorni nalezitosti smlouvy o ptevodu bytu, ktery spociva
predevsim Vv potiebé uréeni rozsahu, v jakém se vlastnik bytové jednotky bude podilet jak na
spravé, tak i na nakladech idrzby spoleénych ¢asti domu. Soucdasné je ovsem Ustavni soud
toho nazoru, Ze méstsky soud Vv nyni projednadvaném ptipadé splnéni tohoto pozadavku na
obligatorni vymezeni ptfevadénych spoluvlastnickych podild ke spoleénym castem domu
vylozil pfili§ restriktivnim zpisobem a pfi vykladu pfislusnych ustanoveni Smlouvy o
smlouvé budouci postupoval v rozporu s vyse piedestienym principem vykladu smluv, nebot’
uptednostnil vyklad zakladajici neplatnost predmétné Smlouvy, ackoliv z nésledného
chovani smluvnich stran zfetelné¢ vyplyva, ze jimi takto ucinény konkrétni projev vile
(vymezeni spoluvlastnickych podili stéZovateli ke spoleCnym castem domu a jejich
zamySleny pievod) byl pro né dostateéné srozumitelny, uréity a soucasné i zavazny, coz
ostatn¢ nasledné 1 dostate¢né¢ potvrdily uzavienim uvedené Kupni smlouvy.

29. V této souvislosti nemtize Ustavni soud ani prisvédgit tak jednoznaén& formulovanému
zavéru méstského soudu, Ze uvedené podminky (splnéni obligatornich nalezitosti dle zékona
€. 72/1994 Sb.) je tieba stejnou méerou klast jak na samotnou smlouvu o pfevodu bytu, tak i
na smlouvu o smlouvé budouci, v niz teprve smluvni strany vyjadiuji svou vili v budoucnu
uzaviit kupni smlouvu (smlouvu o pievodu bytu), piicemz povazuji za vhodné a Zadouci jiz
nyni vymezit jeji nékteré klicové parametry a podminky. Ostatné je obecné zndmo, Ze se V
praxi tento kontraktaéni postup vyskytuje relativné ¢asto pravé v souvislosti s prodejem byt
Vv planovanych ¢i jiz zapocatych, nicméné zdaleka nedokoncenych projektech vystavby
novych bytovych domi ¢i komplext, kdy jiz v pribéhu realizace stavby dochazi k uzavirani
ptislusnych smluv tykajicich se pievodu jednotlivych bytovych jednotek, jako tomu bylo
koneckoncti I V nyni projednavaném piipadé stézovateld. Za dané situace, kdy je stavba
bytového domu teprve realizovéana, je tak dle Ustavniho soudu objektivné témé&f nemozné
konkretizaci (kupfikladu uvedenim piesnych vymérd vm?®) v budoucnu pievadénych
spoluvlastnickych podili ke spolecnym ¢astem (teprve budovaného) domu, jak jej
restriktivné dovozuje méstsky soud ze znéni ustanoveni § 6 odst. 1 zékona ¢. 72/1994 Sb.
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30. V této souvislosti 1ze poukdzat i na skuteCnost, ze soucasna pravni Uprava obsazena v
obcanském zakoniku tykajici se smluvnich zavazkl ve vztahu K pfevodim byti, nahrazujici
upravu v citovaném zakon¢ ¢. 72/1994 Sb., opustila v ni pfevazujici ,.kogentni* charakter
pravni Upravy smluv o pfevodu bytdl, projevujici se mj. pravé i v podrobném vymezeni
obligatornich naleZitosti jejich obsahu, a lze tak konstatovat, Ze zcela nepochybné mnohem
vice reflektuje vyse predestfeny ustavni princip i1 zdkladni pravo jednotlivel na respektovani
jejich autonomie vile (smluvni svobody), nez tomu bylo v upravé obsazené v obCanském
zékoniku z roku 1964 ¢i obecné v soukromopravnich predpisech (vcetné citovaného zakona
€. 72/1994 Sb.), kterd naopak u celé¢ fady smluvnich typl upiednostiiovala kogentni vycet
obligatornich nalezitosti dané smlouvy (pod hrozbou vysloveni jeji neplatnosti), tedy upravu
autonomii viile smluvnich stran znaéné omezujici. Souc¢asné si je oviem Ustavni soud védom
toho, Ze uvedena skute¢nost nema z hlediska ptimych dopadd na nyni projednavany ptipad
stézovatelll Zddnou vyznamnou relevanci, nebot’ prechodné ustanoveni § 3063 obcanského
zékoniku, dle Ustavniho soudu nep#ili§ racionalng, rozliduje a sou¢asné zavadi odligny pravni
rezim (a to 1 do budoucna) pro ,,staré¢* bytové jednotky, tj. vzniklé pfed nabytim U¢innosti
obcanského zakoniku k 1. 1. 2014, a ,,nové™ bytové jednotky, vzniklé jiz za doby ucinnosti
obcanského zakoniku.

31. V neposledni fadé si je Ustavni soud rovnéz védom toho, Ze namitku neplatnosti
pfedmétné Smlouvy o smlouvé budouci vznesla pfimo jedna zjejich smluvnich stran
(spole¢nost ARIPUANA s.r.0.), a to dokonce az v odvolacim fizeni. Tato skute¢nost na
strané jedné z procesniho hlediska tj. z hlediska pfipustnosti a posouzeni jeji divodnosti, sice
neméla dle méstského soudu 7adny vyznam, a v tomto ohledu se Ustavni soud s jeho
nazorem ztotozfiuje a nesouhlasi tedy s tvrzenim stézovateli, Zze postupem méstského
soudu, pokud se ji meritorn¢ zabyval, doslo k poruseni jejich prava na spravedlivy proces. Na
strané druhé oviem tato skute¢nost dle Ustavniho soudu sou¢asné piedstavuje jednu
z vyznamnych okolnosti, kterou je tfeba zohlednit pfi zkoumani imyslu smluvnich stran, a to
se zietelem k jejich naslednému chovani. Nelze totiz pominout, Ze tuto namitku neplatnosti
Smlouvy o smlouvé budouci spole¢nost ARIPUANA s.r.0. vznesla v souvislosti s fizenim o
zalobnim naroku st€Zovateld ze smluvni pokuty za nedodrZeni piivodniho terminu dokonceni
stavby bytového domu, kde byla v postaveni Zalované, pii¢emz tak ucinila pravé az ve svém
odvolani ze dne 31. 1. 2013, tj. po uplynuti vice nez 5 let od uzavieni pfedmétné Smlouvy o
smlouvé budouci, aniz by jeji platnost predtim jakkoliv zpochybiiovala, a to nejen v fizeni
pted obvodnim soudem, ale ani v souvislosti Suzaviranim samotné ,.Kupni smlouvy 0
prevodu vlastnictvi jednotek a spoluvlastnickych podilii k pozemkiim.“ Na zakladé vyse
uvedeného by tak bylo mozné usuzovat, ze se jednalo spiSe o procesni taktiku Zalované, jak
se branit sté¢Zovateli vznesenému ndroku ze smluvni pokuty, neZ snaha o zpochybnéni
platnosti pfedmétné Smlouvy o smlouvé budouci jako celku (tedy nejen ujednani o smluvni
pokut€). Ani tyto okolnosti ovS§em meéstsky soud pii svém rozhodovani nijak nezohlednil (dle
nazoru Ustavniho soudu zcela nespravng), a to tim spise, Ze za danych okolnosti (zejména se
zietelem k chovani zalované po uzavieni predmétné Smlouvy o smlouvé budouci) by bylo
z4douci zvazit, zda se z jeji strany nejednalo o vykon prava v rozporu s dobrymi mravy (§ 3
odst. 1 obcanského zakoniku z roku 1964), resp. zneuziti prava (ve smyslu ustanoveni § 8
obc¢anského zakoniku) v podobé poruseni zakazu venite contra factum proprium, tj. vykon
prava opravnéného, ktery je vrozporu s jeho predchozim jednanim (blize k tomu srov.
Melzer, F., Tégl, P., a kol.: Obcansky zdkonik - velky komentdr, Svazek |, Nakladatelstvi
Leges, 2013, s. 166 a nasl.).

IV. D) Usneseni Nejvyssiho soudu

32. Ustavni soud se dale zabyval ustavni stiznosti napadenym usnesenim Nejvyssiho soudu,
kterym bylo podle ustanoveni § 243c odst. 1 o. s. . odmitnuto dovolani stéZovatelt jako
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nepiipustné. Stézovatelé ve zptsobu, jakym Nejvyssi soud posoudil divodnost jimi
podaného dovoléani, spatiuji poruSeni jejich prava na spravedlivy proces (¢l. 36 odst. 1
Listiny, resp. ¢l. 6 odst. 1 Umluvy).

33. Piestoze Ustavni soud ve své judikatufe opakované zdiraziiuje, e plné respektuje
z4sadu minimalizace zéasahti do rozhodovaci ¢innosti NejvysSiho soudu ohledné toho, ve
kterych ptipadech je podani tohoto mimotfadného opravného prostiedku ptipustné, jelikoz si
je dobfe védom skuteénosti, Zze z Gstavniho poradku Ceské republiky a ani z judikatury
Evropského soudu pro lidska prava (srov. napt. rozsudek ze dne 17. 1. 1970 ve véci Delcourt
proti Belgii, stiznost ¢. 2689/65) nevyplyva narok na podani dovolani ¢i jiného mimotadného
opravného prostiedku, tim méné pak na jeho meritorni ptezkum, nelze z uvedenych zavéra
Vv zadném ptipad¢ dovodit, ze se rozhodovani o nich miize ocitnout mimo ustavni rdmec
ochrany zékladnich prav jednotlivce, tzn. pfedevsim prava na spravedlivy proces [viz napft.
nalez sp. zn. P1. US 1/03 ze dne 11. 2. 2004 (N 15/32 SbNU 131; 153/2004 Sb.); nalez zn. I.
US 2723/13 ze dne 1. 10. 2014; nélez sp. zn. IV. US 948/15 ze dne 11. 6. 2015 ¢&i nélez sp.
zn. 11. US 2766/14 ze dne 1. 12. 2015].

34. Pokud tedy za dané situace Nejvyssi soud v ustavni stiznosti napadeném usneseni
odmitl dovolani stézovatelli a ztotoznil se S pravnim nazorem meéstského soudu ohledné
neplatnosti pfedmétné Smlouvy o smlouvé budouci, nebot’ i on dospél k zavéru, ze smlouva
,Sice obsahuje popis (budouciho) bytu, jeho prislusenstvi, velikost jeho podlahové plochy a
odkaz na schematicky plan bytu, ktery je soucasti prilohy smlouvy (¢l. I1I. odst. 3. 1. pism. a/
smlouvy), postrada vSak dostatecné wurcité, tj. konkrétni vymezeni prevadenych
spoluvlastnickych podilit na spolecnych castech domu®, pak ani Nejvyssi soud nedostal své
Gistavni povinnosti chranit zékladni préava a svobody stézovatelt (¢l. 4 Ustavy), nebot’, jak jiz
bylo vySe zdliraznéno, 1 dovolaci fizeni je nedilnou soucdsti ustavniho ramce pravidel
spravedlivého procesu a dovolaci soud je tedy za kazdé situace povinen chranit zékladni
prava a svobody jednotlivce, coZ vSak Nejvyss§i soud vnyni posuzovaném piipadé
st¢Zovatelli neucinil. Na uvedeném zavéru nic neméni NejvySsim soudem V odiivodnéni
usneseni deklarované tvrzeni, Ze i ,,dovolaci soud naddle zastava zdsadu, Ze jsou-li ve
vzdjemném konfliktu interpretacni alternativy, z nichz jedna zaklada neplatnost smlouvy a
druha nikoliv, uplatni se pravidlo priority vykladu nezakladajiciho neplatnost smlouvy*,
nebot’ takové tvrzeni zlstavd bez vyznamu, pokud nenachdzi odraz rovnéZ ve zpisobu
posouzeni samotného piipadu, kdyZ je nasledné prekonéno tvrzenim, Ze ,,plati pouze za
predpokladu, Ze vyklad nezakladajici neplatnost smlouvy je vithec mozny*, a€koliv okolnosti
nyni projednavaného piipadu stézovatelti svéd¢i o opaku.

V. Zavér

35. S ohledem na vyse uvedené tak Ustavni soud dospél k zavéru, Zze méstsky soud pouzitym
vykladem obsahu predmétné Smlouvy o smlouvé budouci a na jeho zakladé
formulovanym pravnim zavérem o jeji neplatnosti z divodu neurCitosti vymezeni
v budoucnu prevadénych spoluvlastnickych podild stézovateld na spolecnych castech
bytového domu, dostate¢né¢ nezohlednil viilli smluvnich stran uzavirajicich ptedmétnou
Smlouvu o smlouvé budouci a jejich nasledné chovani, ¢imz nejen nepiipustné omezil pravo
stézovatelll na autonomni projev vule, zarucené v ¢l. 2 odst. 3 Listiny, ale v konecném
disledku porusil i jejich pravo vlastnit majetek, zaru¢ené v ¢l. 11 odst. 1 Listiny.

36. Jestlize pak za dané situace NejvySsi soud napadenym usnesenim nasledné odmitl
dovolani stézovatelli, je tfeba konstatovat, ze ani Nejvyssi soud nedostdl své ustavni
povinnosti chranit zakladni prava a svobody stéZovatelti (¢l. 4 Ustavy), nebot’ i dovolaci
fizeni je nedilnou soucasti tistavniho ramce pravidel spravedlivého procesu a dovolaci soud
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je tedy za kazdé situace povinen chranit zakladni prava a svobody jednotlivce, coz vSak
Nejvyssi soud v nyni posuzovaném piipadé stézovatelti neucinil.

37. Proto Ustavni soud podle ustanoveni § 82 odst. 2 pism. a) zakona o Ustavnim soudu
ustavni stiznosti vyhovél a podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a) cit. zakona napadena
rozhodnuti obecnych soudi zrusil. Vazan pravnim nazorem Ustavniho soudu v tom sméru, Ze
predmétnou Smlouvu o smlouvé budouci nelze hodnotit jako neplatnou, tak bude tkolem
méstského soudu znovu posoudit odvolani Zalované proti citovanému rozsudku obvodniho
soudu, a to predevsim z hlediska uplatnéné odvolaci namitky, zpochybniujici pravni zavér
obvodniho soudu ohledné opravnénosti stézovateli vznesené¢ho zalobniho naroku ze smluvni
pokuty.

38. Stézovateli v Gstavni stiznosti pfednesenému navrhu, aby spole¢nosti ARIPUANA s.r.0.
byla Ustavnim soudem uloZena ,,povinnost uhradit stézovateliim nahradu nékladii Fizeni pred
soudy vsech stupiii, véetné nahrady ndkladii za zastupovani pred Ustavnim soudem®, ktery
Ustavni soud v &asti, jez se tyka Fizeni pred Ustavnim soudem, posoudil jako navrh ve
smyslu ustanoveni § 62 odst. 4 zdkona o Ustavnim soudu, Ustavni soud nevyhovél, kdyz zde
neshledal naplnéni podminek, vymezenych v citovaném ustanoveni § 62 odst. 4 zdkona o
Ustavnim soudu, jelikoz o timto ustanovenim pfedjimany ,,od@ivodnény piipad“ se zde
nejedna, kdyz stézovatelé nijak nevylozili, v ¢em spatfuji podminky pro vyuziti tohoto
vyjime&ného insitutu. Zbylou &asti navrhu se Ustavni soud nezabyval, nebot’ k rozhodovéni o
nakladech fizeni pfed obecnymi soudy neni piislusny, navic V nyni projednavaném piipadée
se obecné soudy budou muset rovnéz znovu zabyvat i otazkou nakladu fizeni.

39. Ustavni soud rozhodl bez nafizeni tistniho jednani, nebot’ od né&j nebylo lze o¢ekavat dalsi
objasnéni véci (§ 44 zékona o Ustavnim soudu).

Poudeni:  Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat (§ 54 odst. 2 zdkona o
Ustavnim soudu).

V Brné dne 26. ledna 2016

Vojtéch Simicek
predseda senatu
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Pravni véty

Jednim ze zakladnich principt vykladu smluv je priorita takového vykladu, ktery nezaklada
neplatnost smlouvy, pfed vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba
vyklady. Obecné soudy proto pochybily, pokud z pouhé absence vymezeni piesného
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu dovodily neplatnost smlouvy o
smlouvé budouci kupni, byt’ na zéklad¢ této smlouvy byla pozd¢€ji mezi stejnymi smluvnimi
stranami uzaviena kupni smlouva.
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