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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pifedsedy
Mgr. Lubora Veselého a soudca JUDr. Elisky Galiazzo a JUDr. Michala Prince ve véci

zalobce: E. S., narozeny dne xxx
bytem xxx, XXX
zastoupeny advokatem JUDr. Ing. Pavlem Cinkem, LL.M.
sidlem Veleslavinova 363/33, 301 00 Plzen
proti
zalované: M & M reality holding a. s., ICO 27487768
sidlem Krakovska 583/9, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. Peterem Harmecko
sidlem Macharova 302/13, 702 00 Ostrava

0 60 000 K¢ s pfisluSenstvim
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 1.unora 2022,
¢.j. 65 C 216/2020 - 47,

takto:

L. Rozsudek soudu prvnfho stupné se meéni tak, ze se zamitd zaloba, aby zalovana
byla povinna zaplatit zalobci 60 000 K¢ s 8,25% urokem z prodleni od 22.8. 2020
do zaplaceni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Markéta Zahrubska



11 Co 188/20222

II. Zalobce je povinen zaplatit Zalované néklady fizeni pied soudy obou stupfid
ve vysi 52 841 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam advokata
Mgt. Petera Harmecko.

Oduvodnéni:

Uvedenym rozsudkem soud prvntfho stupné ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci 60 000 K¢
se specifikovanym urokem z prodleni a na nahradu nakladu fizeni 58 166,63 K¢.

Vychazel ze zjisténi, ze dne 11.6. 2020 byla mezi zalobcem jako zajemcem, Zalovanou
jako realitni kancelaii a D. C. jako prodavajicim, uzaviena dohoda o koupi nemovitosti — stavba
ev. ¢. xxx stojic na parc. ¢. xxx v k. 4. xxx, kupni cena byla stanovena castkou 959 000 K¢, byla
dohodnuta  vyse  blokacni  dhrady 60000K¢ s tim, ze pokud nedojde
k uzavfeni kupni smlouvy z divodu na strané zajemce, zavazuje se zajemce misto prodavajictho
uhradit realitni kancelafi provizi za obstarani piilezitosti k uzavieni smlouvy s prodavajicim
ve vysi blokacni dhrady. Soud prvniho stupné podrobné rekapituloval obsah e-mailové komunikace
mezi ucastniky zavrSené e-mailem Zalobce ze dne 20.7. 2020, v némz sdéluje,
ze od dohody odstupuje, nasledné Zalobce od smlouvy odstoupil jesté dopisy ze dne 10. 8. 2020
a 11. 8. 2020 se shodnym textem prostfednictvim svého zastupce. Dale Zzalobce vyzval Zalovanou
k wvraceni blokacni dhrady ve vysi 60 000 K¢, coz zalovana odmitla. Po pravni strance
soud prvnfho stupné poukizal na ustanoveni §2002 a nasl. OZ, § 2445 a nasl. OZ,
§ 2991 a nasl. OZ a § 1812 a nasl. OZ a konstatoval, ze dohoda ze dne 11. 6. 2020 obsahuje vice
pravnich jednani, neni z ni zcela zfejmé, jaka blokace ma byt slozenou blokacni thradou
realizovana, ochrana zajmt zalobce a prodavajiciho je zajiSténa uzavienim smlouvy o smlouvé
budouci, pficemz ¢innost realitni kancelafe nema na vysledek zadny vliv, funkce bloka¢ni zalohy
tak neni podlozena zadnou realnou cinnosti Zalované, jde tedy o sjednani smluvni pokuty
v pipadé, Ze nedojde k uzavieni kupni smlouvy z divodu na strané zalobce. Zalovani tak ma
inkasovat bloka¢ni thradu v situaci, kdy zalobce nesplni zavazek vuci prodavajicimu a nikoliv vaci
zalované, smluvn{ pokutu vsak mohou sjednat pouze osoby v postaveni véfitele a dluznika, aktivace
smluvn{ pokuty tak nenf podloZzena hlavnim zavazkem mezi zalobcem a zalovanou, takové ujednani
je  proto pro rozpor se zakonem neplatné. Dale poukazal na  skutecnost,
ze zalobce vystupoval v pozici spotfebitele, povinnost hradit smluvni pokutu vsak sttha pouze jeho
a nikoli zalovanou, coz pfedstavuje vyznamnou nerovnovahu v pravech a povinnostech stran, jde
o nepfiméfené ujednani, které nema zadnou pravni relevanci. Dale uvedl, Ze neuzavieni kupni
smlouvy nelze pficitat zalobci, jak pfedpoklada ¢l. 5.2 dohody, nebot’ po celou dobu trvani dohody
existovala realnd pochybnost o existenci svodu odpadnich vod (jimky) a Zalované
ani prodavajicimu se nepodafilo tuto informaci doplnit a odstranit nejistotu o klicové vlastnosti
prodavané nemovitosti, zalovana nebyla schopna ukazat fyzicky existenci jimky pfi prvni prohlidce
a ani pfi nasledné osobni prohlidce, teprve ex post zaslala zalobci kolaudac¢ni rozhodnuti, které
vsak fyzickou existenci jimky neprokazuje. Absence legalniho zajisténi odtoku odpadnich vod z
nemovitosti  je  z  hlediska  jejtho  uzivani  zasadni  pfekazkou,  neuzavfeni
kupni smlouvy nenastalo z divodd na strané zalobce, a zalované tak nesvédci davod
pro ponechani si ¢astky slozené jako blokacni thrady ve vysi 60 000 K¢. Soud prvniho stupné
shledal rovnéz duvody ke splnéni podminky pro odstoupeni od smlouvy podle § 2002 OZ,
kdyz je zjevné, ze zalobce by neuzaviel dohodu a nezavazal se koupit nemovitost,
pokud by pfedvidal, Ze prodavajici ani zalovana nebudou schopni po dobu trvani smlouvy dolozit
vérohodné fyzickou existenci feseni svodu odpadnich vod. Veden témito zavéry soud prvniho
stupn¢ zalobé vyhovél a o nakladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 o. s. .
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Rozsudek napadla odvolanim zalovana. Namitala, ze jest¢ pfed uzavienim smlouvy byl Zzalobce
fadné informovan o faktickém stavu pfedmétné nemovitosti, byl fesen i stav odpadni jimky,
puvodni kupni cena 999 000 K¢ byla na zadost zalobce prodavajicim snizena o 40 000 K¢,
nasledujici den doslo k osobnimu jednani, na némz byla uzaviena smlouva, Zalobce upustil
od nasledného uzavieni kupni smlouvy, a doslo tak k naplnéni ujednani cl. 5 odst. 5.2 dohody.
Sjednanou blokaci se rozumi rezervace nemovitosti ve prospéch zalobce, dochazi ke garanci,
ze po uzavieni dohody bude jednano pouze s zalobcem, funkce blokace je tedy realné podlozena
zdrzenim se urcitého jednani se tfetf osobou ve vztahu k pfedmétné nemovitosti. Zduraznila,
ze je nutné rozliSovat odménu zprostfedkovatele od smluvni pokuty, narok na odménu vznika
za provedeni zprostfedkovani, zalované vznikl jiz uzavienim smlouvy. Ujednani v ¢l. 5.2 je pouze
zménou dluznika a pfevzetim dluhu ve smyslu § 1888 OZ. V pfipadé prodeje nemovitosti muze
vzniknout situace, kdy zprostiedkovatel provede zprostfedkovani vicekrat, narok na provizi
tak muze vzniknout opakované, v ¢l. 5.2 smlouvy je vyslovné uvedeno, ze zajemce hradi provizi
namisto prodavajictho, a nikoliv ze vznika narok novy. Vyslovila pfesvédceni, ze pfedmétné
ujednani nezaklada nerovnovahu prav a povinnosti mezi stranami, a nelze proto aplikovat
ustanoveni o ochrané spotfebitele. Zalobce se rozhodl smlouvu uzaviit za situace, kdy znal stav
pfedmétné nemovitosti 1 jimky, a je bezpfedmétné, zda existovala realna pochybnost o existenci
jimky, kdyz zalobce byl informovan o skutecnosti, ze neni jisté, kde a v jakém stavu jimka je.
Zavérem navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil a zalobu zamitl, eventualné zrusil
a vratil véc soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

Zalobce ve vyjadieni uvedl, e realitni makléf ve své svédecké vypovédi potvrdil, e Zalovana
inkasovala 2x provizi, a nebyl schopen se vyjadfit k funkci a vyznamu slozené zalohy ze strany
zalobce, coz prokazuje nekalé praktiky zalované. Smluvni pokuta je akcesorickym zavazkem,
v daném piipadé vsak nevznikl zavazek hlavni. Znovu zduraznil, Ze vystupuje v pozici spotiebitele,
a navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil.

Odvolaci soud v souladu s § 213 odst. 2 o. s. f. zopakoval dikaz dohodou o koupi nemovitosti
ze dne 11.6. 2020, 2z jejthoz obsahu zjistil, Zze byla uzaviena mezi D. C.
jako prodavajicim, zalobcem jako zijemcem a zalovanou jako realitni kancelafi. Podle dohody
se prodavajici a zajemce zavazuji uzaviit kupni smlouvu, jejimz pfedmétem je stavba ev. ¢. xxx
na parc. €. xxx v k. 4. xxx za kupni cenu 959 000 K¢, realitni kancelat se zavazuje vykonavat
¢innosti sjednané v dohodé¢. Uzavienim dohody realitni kancelaf obstarala smluvnim stranam
piilezitost k uzavieni kupni smlouvy, a vznikl ji narok na provizi, ktera je sjednana s prodavajicim
v dohodé¢ o zprosttedkovani. Pokud k uzavieni kupni smlouvy nedojde z davodu na strané zajemce,
zavazuje se zajemce misto prodavajictho uhradit realitni kancelafi za obstarani piilezitosti k
uzavieni smlouvy s prodavajicim c¢astku ve vysi bloka¢ni dhrady, ktera slouzi
k blokaci nemovitosti pro zajemce. Blokacni uhrada byla sjednana ve vysi 60 000 K¢, dohoda
byla uzaviena na dobu do 11. 8. 2020, realitni kancelaf se zavazala neuzaviit obdobnou dohodu
tykajici se pfedmétné nemovitosti s tfeti osobou, v pfipadé poruseni této povinnosti je povinna
uhradit zajemci smluvni pokutu ve vysi 30 % bloka¢ni dhrady. Dohoda byla podepsina
dne 11. 6. 2020 D. C,E.S. a P. R.

Nasledné odvolaci soud pfezkoumal z podnétu odvolani zalované napadeny rozsudek i fizeni
pfedchazejici jeho vyhlaseni podle § 212 a § 212a o. s. f. a shledal odvolani davodnym.

V fizeni bylo prokazano, ze dne 11. 6. 2020 byla mezi ucastniky a D. C. uzavfena dohoda vyse
uvedeného  obsahu, jde o tifistrannou smlouvu obsahujici konkrétni ujednani,
ktera jsou dostatecné urcita a jasnym zpusobem vymezuji prava a povinnosti stran, tuto smlouvu
je tfeba povazovat za nepojmenovanou smlouvu ve smyslu {1746 odst.2 OZ.
Z obsahu smlouvy je zfejmy duvod slozeni blokacni thrady zajemcem, blokacni thrada slouzi
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k blokaci nemovitosti pro zajemce po dobu trvani smlouvy, realitni kancelaf se zavazala neuzavifit
obdobnou dohodu tykajici se nemovitosti s tfeti osobou, poruseni této povinnosti
bylo sankcionovano smluvni pokutou (bod 9.3 smlouvy). Slozenim blokaéni dhrady tedy zajemce
ziskal jistotu, ze po dobu trvani smlouvy je nemovitost ,,blokovana® v jeho prospéch a nemuze byt
pfedmétem jednani s dal§im eventualnim zajemcem. Nelze tedy konstatovat, ze by funkce blokac¢ni
uhrady nebyla podlozena Zzadnou realnou ¢innosti realitni kancelafe. Rovnéz neodpovida obsahu
smlouvy, ze by realitni kancelaf pfijala za prodej nemovitosti jednak sjednanou provizi
od prodavajictho a dale bloka¢ni dhradu od zajemce, nebot’ smlouva obsahuje jednoznacné
ujednani v bodu 5.2, Ze pokud k uzavieni nasledné kupni smlouvy nedojde z dvodu na strané
zajemce, zavazuje se zajemce uhradit provizi ve vysi blokac¢ni dhrady misto prodavajictho
(tedy nikoliv vedle prodavajiciho), a nelze tedy pfijmout argumentaci zalobce, ze zalovana provizi
obdrzela 2x. Byla-li nasledné provize zaplacena prodavajicim v souvislosti s prodejem predmétné
nemovitosti subjektu odlisnému od zalobce, jednalo se o jiny smluvn{ vztah, jak spravné namita
zalovana. Dohodu o blokacni thradé tedy nelze chapat jako dohodu o smluvni pokute,
kdyz z obsahu smlouvy vyslovné vyplyva, Ze tato thrada pfedstavuje thradu provize realitni
kancelafi za pfesné dohodnutych podminek, a nikoliv smluvni pokutu za poruseni povinnosti
zalobcem. Ujednani v bodu 5.2 smlouvy proto nelze povazovat za neplatné pro rozpor
se zakonem z duvodu, Ze smluvni pokuta neni podlozena hlavnim zavazkem mezi zalobcem
a zalovanou, nebot’ o smluvni pokutu se nejedna.

Ujednani v bodu 5.2 smlouvy rovnéz nelze povazovat za rozporné s § 1813 a nasl. OZ
pro vyznamnou nerovnovahu v pravech a povinnostech stran ve vztahu ke spotfebiteli,
toto ujednani ma protipél v blokaci pfedmétné nemovitosti ve prospéch zajemce po dobu trvani
smlouvy (viz vyse) a koresponduje mu ujednani o smluvni pokuté v bodé 9.3 smlouvy, kterou
se zavazala zaplatit zajemci realitni kancelaf v pfipad¢ poruseni povinnosti neuzaviit obdobnou
dohodu tykajici se pfedmétné nemovitosti s tfeti osobou. Ani z tohoto pohledu proto nelze
uzavienou smlouvu hodnotit jako neplatnou pro vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti
v neprospéch spotiebitele.

Spravny neni ani zavér soudu prvniho stupné, ze zalobci nelze pficitat neuzavieni nasledné kupni
smlouvy po dobu trvani dohody o koupi nemovitosti. V fizeni bylo prokazano, ze dne 10. 6. 2020
se zalobce ucastnil prohlidky nemovitosti za tucasti makléfe R., kde byla navrhovana
kupni cena 999 000 K¢, jiz pfi této prohlidce bylo zalobci sdéleno, ze jimka se u nemovitosti
nachazi, neni vSak znamo, v jakém konkrétnim mist¢ a jaky je jeji stav, stejnym zpusobem
byl Zalobce informovan i pfi nasledné osobni schtizce za ucasti prodavajictho dne 11. 6. 2020,
ptesto vsak dohodu o koupi nemovitosti tohoto dne podepsal bez jakékoliv vyhrady, Zze by trval na
tom, aby v dobé trvani dohody o koupi nemovitosti byl s existenci jimky a jejim stavem
a pfesnym umisténim dodate¢né seznamen. Neni tedy spravny zavér soudu prvniho stupné,
ze zalobce mél davod k odstoupeni od smlouvy podle § 2002 OZ z davodu, ze je zjevné,
ze by neuzaviel dohodu a nezavazal se koupit nemovitost, pokud by predvidal, Ze prodavajici
nebude schopen do 11. 8. 2020 dolozit vérohodné fyzickou existenci feseni svodu odpadnich vod.
Pravé naopak je tfeba konstatovat, Ze 1 pfes tuto nejistotu zalobce dne 11. 6. 2020 smlouvu bez
jakékoliv vyhrady uzavfel, za tohoto stavu jej smlouva zavazuje (zasada pacta sunt servanda), a
pokud si nasledné¢ véc rozmyslel a rozhodl se kupni smlouvou s prodavajicim neuzaviit,
jde takovéto jednani pouze k jeho tizi, timto jednanim naopak Zalobce naplnil pfedpoklad
dle bodu 5.2 smlouvy, ze k uzavieni nasledné kupni smlouvy nedoslo z divodu na jeho strané. V e-
mailu ze dne 20. 7. 2020 jako duvod pro odstoupeni od smlouvy zalobce uvadi, Ze mu realitni
makléf pfedmétnou jimku nedokazal ukazat, toto vSak neni zadnia nova skutecnost,
ktera by nastala po uzavieni dohody o koupi nemovitosti ze dne 11. 6. 2020, jak je konstatovano
vyse. Skutecnost, ze zalobce si byl védom nejistoty ohledné umisténi a stavu jimky, vyplyva
1z jeho e-mailu ze dne 22. 6. 2020, kde vyslovné uvadi, ze sleva ve vysi 40 000 K¢ asi bude pouzita
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na zumpu, ktera mu pfi prohlidce nebyla ukazana. Lze tedy shrnout, ze po uzavieni dohody o koupi
nemovitosti ze dne 11. 6. 2020 nenastala zadna nova skutec¢nost,
ktera by jakymkoliv zptsobem ménila stav, ktery byl Zalobci znam jiz pfi uzavieni této dohody,
zalobce se pfesto rozhodl naslednou kupni smlouvu neuzavifit, a stiha jej tedy povinnost upravena
v bodé¢ 5.2 dohody =zaplatit zalované provizi ve vysi blokacni udhrady 60 000 Ké.
Piijetim této platby tak zalované nevzniklo bezdivodné obohaceni, nebot’ se jedna o plnéni
v souladu s uzavienou smlouvou, a neexistuje zadny pravni duvod, pro ktery by zalovana takto
piijaté plnéni méla zalobci vracet.

Z vyse uvedenych davodu odvolaci soud podle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. f. zménil napadeny
rozsudek tak, ze zaloba se zamita.

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.f.
ve spojeni s § 224 odst. 1, 2 o. s. f., nebot’ Zalovana méla ve véci plny uspéch. Naklady fizeni
jsou pfedstavovany zaplacenym soudnim poplatkem za odvolani ve vysi 3 000 K¢ a dale naklady
pravnfho zastoupeni. Ty tvofi odména advokata za 9 tkonu pravni sluzby (pfiprava a prevzeti
zastoupeni, vyjadfeni k Zalobé¢, porada s klientem pfesahujici hodinu ve dnech 25. 5. 2021
a 31. 1. 2022, acast pii dvou jednanich pfed soudem prvniho stupné a jednom pfed odvolacim
soudem, vyjadfeni ze dne 24.6. 2021, odvolani proti napadenému rozsudku) po 3 500 K¢
(§7 wyhl. ¢ 177/96 Sb.), 9 pausalt po 300 K¢ (§ 13 cit. vyhl), cestovné zastupce zalované
k jednanim pfed soudem prvntho stupné a k jednani pfed odvolacim soudem vlakem na trase
Ostrava — Praha a zpét ve vysi 1990 K¢ + 1 301 K¢ (§13 odst. 1 cit. vyhl) nahrada
za promeskany cas v souvislosti se témito cestami ve vysi 3700 K¢ (§14 cit. vyhl)
a dan z pfidané hodnoty ve vysi 8 650 K¢ (21 % ze zakladu 41 191 K¢) podle § 137 o. s. .

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat dovolani do dvou mésicdi od jeho doruceni
k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu prvntho stupné, pokud napadené rozhodnuti zavis
na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil
od ustalené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu
dosud vyfesena nebyla nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyfeSena pravni otazka posouzena jinak, piipustnost dovolani je opravnén
zkoumat jen dovolaci soud.

Praha 14. zati 2022

Mgt. Lubor Vesely v. r.
pfedseda senatu
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