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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
Mgr. Jifiny Jislové a soudkyn Mgr. Aleny Jedlickové a Mgr. Evy Harmachové ve véci

zalobkyne: V. Z., narozena xxx
bytem xxx, XXX
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Novakem
sidlem Videniska 546/55, 639 00 Brno

proti

zalované: Reality Deluxe s.r.0., ICO: 02707594
sidlem Rohacova 145, 130 00 Praha 3 — Zizkov
zastoupena advokatem JUDr. Oldfichem Filipem
sidlem Jiraskova 613/9, 470 01Ceska Lipa

0 25 000 K¢ s pfislusenstvim

k odvolani zalobkyné proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 3 ze dne 23.3.2020, ¢.j.
21 C 504/2019 — 53,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se v zamitavém vyroku I. o véci samé m € n1i tak, Ze Zalovana
je povinna zaplatit zalobkyni 25 000 K¢ spolu s drokem z prodleni ve vysi 9,75% roc¢né
z této ¢astky od 2.4.2019 do zaplaceni, to vse do tii dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni na nihradé naklad@ fizeni pied soudy obou stupfia
c¢astku ve vysi 21 450 K¢ do ti dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukaim Mgr. Petra
Novika, advokata.

Oduavodnéni
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Vyrokem I. napadeného rozsudku soud I. stupé zamitl Zzalobu, kterou se Zalobkyn¢ na Zalované
domahala zaplacen{ ¢astky 25 000 K¢ spolu s urokem z prodleni ve vysi 9,75 % roéné z uvedené
castky od 2.4.2019 do zaplaceni. Vyrokem II. Zzalobkyni ulozil zaplatit zalované naklady fizeni ve
vysi 8 566,95 K¢.

Takto rozhodl o zalobé, kterou zalobkyné odavodnila tim, Ze szalovanou, jako
zprosttedkovatelem, uzaviela dne 21.9.2016 Smlouvu o slozeni blokovaciho depozita (dale jen
,,blokacni smlouva®) v souvislosti s prodejem nemovitosti. Na zakladé této smlouvy zalobkyné
slozila u zalované ¢astku ve vysi 50 000 K¢. K pfevodu nemovitosti nedoslo a zalovana slozené
blokovaci depozitum ve vysi 25000 K¢ zalobkyni nevratila s tim, Ze ji porusenim smluvni
povinnosti ze strany zalobkyné vznikl narok na zaplaceni smluvni pokuty v uvedené vysi. Ujednani
o smluvni pokuté je neplatné, nebot’ zalovana v blokacni smlouvé vystupovala pouze jako
zprostiedkovatel. Nemohlo tak dojit k platnému sjednani smluvni pokuty, nebot” hlavni zavazek
byl sjednan mezi jinymi subjekty a smluvni pokuta ma akcesorickou povahu. Nevracenim castky
25000 K¢ vzniklo zalované bezdivodné obohaceni, jehoz vydani se zalobkyné¢ domaha touto
zalobou.

Zalovana 7adala o zamitnuti zaloby. Na svou obranu uvedla, e bloka¢ni smlouva byla uzaviena na
dobu od 21.9.2016 do 31.12.2016. Jejimi tcastniky byla vedle J. S. jako prodavajici zalobkyné¢ jako
zajemce (kupujici), téz zalovana jako realitni makléf, bloka¢ni smlouva tak byla trojstranna.
Zalobkyné se ve smlouvé zavazala sloZit do depozita Zalované ¢astku 50 000 K¢, Tato ¢astka méla
byt v ptipadé uzavieni kupni smlouvy pouzita k hradé kupni ceny. Pro pfipad, Ze k uzavieni kupni
smlouvy nedojde, at’ jiz zavinénim ze strany prodavajici ¢i ze strany kupujici bylo mezi smluvnimi
stranami sjednano, ze slozena blokacni poplatek bude pouzit na thradu smluvni pokuty tak, ze
castku 25 000 K¢ obdrzi zalovana a druhou ¢astku ve vysi 25 000 K¢ ta ze smluvnich stran, ktera
svyj zavazek ze smlouvy neporusila, respektive tato ¢astka bude vracena zalované, pokud dojde
k poruseni smlouvy ze strany prodavajici. Zalobkyné Zalované dne 15.10.2016 sdélila, ze o
nemovitosti jiz nema zajem a koupi uskutecnit nechce. Realitnim makléfem byla upozornéna na
svou povinnost uhradit smluvni pokutu s tim, ze k jeji thradé bude pouzita slozena blokac¢n{ jistota.
Zalovana s tim byla srozuména. Sjednana smluvni pokuta je pfiméfena vysi kupni ceny. Zalobkyni
tak nevzniklo pravo na vraceni ¢astky 25 000K¢.

Soud 1. stupné po provedeném dokazovani vzal za prokazany nasledujici skutkovy stav: Ucastnici
uzavieli dne 21. 9.2016 smlouvu o slozeni blokovaciho depozita v souvislosti s prodejem nemovité
véci. Stranami smlouvy byly zalobkyné jako zajemce, resp. kupujici, zalovana jako zprostfedkovatel
aj. S., jako prodavajici. J. S. ve smlouvé prohlasila, Ze je vlastnikem stavby a pozemku v katastralnim
uzemi xxx. V ¢l II odst. 1 Zzalobkyné¢ prohlasila, ze ma v amyslu s J. S. uzavfit kupni smlouvu
ohledné pfedmétnych nemovitosti. Kupni cena byla sjednana na c¢astku 3 400 000 K¢ a zalobkyné
sjednanou kupni{ cenu akceptovala. Podle ¢l. III. odst. 1 smlouvy za ucelem zablokovani
nemovitych véci tak, ze zalovana ani prodavajici nebyly opravnény po dobu ucinnosti smlouvy
zprosttedkovat jejich koupi jinému zdjemci, za tcelem zahdjeni jednani a pfipravy smluvnich
dokumentt vedoucich ke koupi nemovitych véci a za ucelem poskytnuti jistoty na splnéni svych
zavazku se zalobkyné zavazala slozit v hotovosti k rukam zalované blokovaci depozitum ve vysi 50
000 K¢, které mélo byt v ptipadé uzavieni kupni smlouvy zapocteno na kupni cenu nemovitosti.
Podle ¢l. IV odst. 1 smlouvy se zalobkyn¢ zavazala bez zbytecného odkladu po vyzvani zalovanou
uzavfit s J. S. kupni smlouvu, a to nejpozd¢ji v posledni den ucinnosti smlouvy. V ¢l. IV odst. 2
zalobkyné prohlasila, Ze je schopna doplatit a doplati zbytek kupni ceny. Smlouva byla sjednana na
dobu urcitou od podpisu smlouvy do 31. 12. 2016. Podle ¢l. V odst. 3 smlouvy bylo pro piipad, ze
by Zalovana porusila povinnosti stanovené ve smlouvé, zejména v ¢l. IV odst. 1, nebo pokud by
uvedla ve smlouvé nepravdivé informace, byla by povinna zaplatit zalované smluvni pokutu ve vysi
25 000 K¢ aj. S. smluvni pokutu ve vysi 25 000 K¢. Zaroven bylo sjednano, ze v takovém pfipadé
muze zalovana pouzit zalobkyni uhrazené blokovaci depozitum na thradu smluvnich pokut. V ¢l.
VI odst. 4 smlouvy strany prohlasily, ze souhlasi s jejim obsahem a ze byla sepsana na zakladé jejich
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pravé a svobodné vile, Ze nebyla sjednana v tisni ani za nevyhodnych podminek. Dne 21. 9. 2016
zalobkyné do depozita zalované uhradila ¢astku 50 000 K¢&. Zalobkyné nasledné dne 15. 10. 2016
sdélila makléfi zalované J. C., ze zménila nazor a o koupi pfedmétnych nemovitosti jiz nema zajem.
Byla vyslovné upozornéna na to, ze v takovém piipadé, je povinna zaplatit J. S. a zalované smluvni
pokutu v celkové vysi 50 000 K¢ a e na ni bude pouzito slozené blokovaci depozitum. Zalobkyné
s tim byla srozuména. Dne 19. 3. 2019 vyzvala zalobkyné¢ Zalovanou k vraceni ¢astky 25 000 K¢
z titulu bezduvodného obohaceni.

Takto zjistény skutkovy stav po pravni strance posoudil soud I. stupné dle § 1746 odst. 2 a § 2048
zak.¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik ( dale jen ,,0.2.%).

Konstatoval, ze zalobkyné v ¢l. II. odst. 1 smlouvy prohlasila, ze ma v umyslu s prodavajici J. S.
uzaviit kupni smlouvu na nemovitosti popsané ve smlouvé a v ¢l. IV odst. 2, Ze je schopna doplatit
zbytek kupni ceny a vyjadfila amysl doplatit zbytek kupni ceny. V ¢l. V odst. 3 smlouvy pak bylo
sjednano, ze pokud zalobkyné porusi povinnosti stanovené ve smlouve, zejména v ¢l. IV odst. 1
(uzaviit s prodavajicim kupni smlouvu) nebo uvede ve smlouvé nepravdivé informace, je povinna
zaplatit zalované smluvni pokutu ve vysi 25 000 K¢. Z ¢l II. odst. 1 smlouvy vyplyva povinnost
zalobkyné¢ sdélit pravdivé informace tykajici se umyslu uzaviit kupni smlouvu na pfedmétné
nemovitosti, a to jak vaéi prodavajici, tak vaci zprosttedkovateli koupé, tj. zalované. Zalobkyné
viak kupni smlouvu neuzaviela. Zalované tak ve smyslu ¢l. V. odst. 3 smlouvy a § 2048 o. z. vznikl
narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 25 000 K¢. Soud I. stupné uvedl, ze smluvni pokuta
zajistovala kromé jiného povinnost zalobkyné¢ sdélit prodavajicimu i zprostfedkovateli koupé, tj.
zalované, pravdivé informace tykajici se umyslu koupit predmétné nemovitosti a imyslu doplatit
kupni cenu. Zalobkyné byla srozuména s rizikem, ze v piipadé, ze zméni nazor, bude povinna
zalované smluvni pokutu zaplatit. Smluvni pokuta méla nejen zajist'ovaci funkci, ale téz funkci
preventivni sméfujici k tomu, aby zalobkyné svij nazor bez ohledu na ostatni strany smlouvy a
jejich naklady, které jim v souvislosti s pfipravou pfedmétné koupé vznikly, nezménila. Dle soudu
I. stupn¢ je tfeba pfihlédnout i k tomu, Ze zalovana jako realitni makléf po uzavieni smlouvy o
slozeni blokovactho depozita vyviji ¢cinnost smétujici k prodeji pfedmétnych nemovitosti vyzadujici
naklady. Potencialni riziko spocivajici ve vzniku zbytec¢nych naklada v pfipadé, ze zalobkyné zméni
umysl pfedmétné nemovitosti koupit, zajist’ovala sjednanou smluvni pokutou ve svij prospéch.
Smluvni pokuta tak véi zalované plni i funkci uhrazovaci. Uéelem smluvni pokuty bylo v daném
piipad¢ donutit zalobkyni pohriazkou majetkové sankce ke sdéleni pravdivych informaci ohledné
zajmu koupit pfedmétné nemovitosti. Slo o vzajemnou jasnou dohodu stran, pfi¢ems primarné ve
smyslu § 3 odst. 2 pism. d) o. z. plati, ze dany slib zavazuje a smlouvy maji byt splnény. Jak zalovana,
tak prodavajici c¢ekaly na realizaci umyslu zalobkyné¢ pfedmétné nemovitosti koupit, ¢ehoz si
zalobkyné musela byt védoma. Pokud zménila nazor na koupi pfedmétnych nemovitosti, je tfeba
aby nesla nasledky s tim spojené, nebot’ nenaplnila legitimni ocekavani dalsich smluvnich stran.
Zalovana byla opriavnéna pouzit na thradu smluvni pokuty polovinu slozeného blokovaciho
depozita. Zapoctenim naroku zalované na zaplaceni smluvni pokuty oproti naroku zalobkyné na
vracen{ blokovaciho depozita doslo k zaniku naroku Zalobkyné na vraceni castky 25 000 K¢ ve
smyslu § 1982 o. z. Soud 1. stupné se nezabyval pfiméfenosti smluvni pokuty, nebot’ zalobkyné
navrh na snizeni smluvni pokuty neuplatnila, a soud se vysi smluvni pokuty mtze ve smyslu § 2051
o0.z. zabyvat jen na zaklad¢ navrhu.

Soud I. stupné proto Zalobu z vyse uvedenych duvodia zamitl a v fizeni plné uspésné Zalované
pfiznal s odkazem na § 142 odst. 1 o.s.f. nahradu naklada fizeni.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné vcéasné odvolani. Namitala v ném, ze soud I. stupné na
zakladé provedeného dokazovani dospél k nespravnym skutkovym zavérim a véc nasledné
nespravné posoudil po pravni strance. Uvedla, Ze v priabéhu fizeni opakované poukazovala na to,
ze ve vztahu k zalované byla smluvni pokuta v blokacni smlouvé sjednana neplatné. Smluvni
pokuta je obecné¢ institutem utvrzovacim a jako takova ma akcesorickou povahu, tj. vaze se
k né¢jakému hlavnimu zavazku. Smluvni poutu tak mohou sjednat mezi sebou pouze osoby
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v postaveni véfitel — dluznik hlavniho zivazku. Zalobkyné si je védoma toho, Ze vlastnik
prodavanych nemovitosti mohl na zalobkyni pozadovat zaplaceni smluvni pokuty ve vysi
25 000 K¢, nebot’ ve vztahu k nému zalovana porusila smluvni pokutou utvrzovany zavazek
koupit pfedmétné nemovitosti a uhradit sjednanou kupni cenu. Jestlize vsak smluvni pokuta byla
sjednana ve prospéch tfeti strany (zalované), je takovéto ujednani neplatné. Soud k této opakované
vznasené namitce zalobkyné nepfihlédl a v odivodnéni napadeného rozsudku se s ni nevypofadal.
Své rozhodnuti zalozil na tom, ze zalobkyn¢ byla blokacni smlouvou zavazana rovnéz ke sdéleni
pravdivych informaci, a to pfes to, ze zalovana netvrdila ani nenamitala, ze zalobkyné tuto
povinnost porusila. Soud I. stupné se tak dopustil nespravného postupu, ktery byl zjevné ve
prospéch pouze jedné ze stran fizeni. Soud I. stupné pochybil i v tom, Ze pravdivost zalobkyni
poskytnutych informaci posuzoval az ex post, nikoli k okamziku uzavfeni blokac¢ni smlouvy.
Zalobkyné rovnéZ soudu 1. stupné vytykala, e nespravné posoudil jednotliva prava a povinnosti
stran vznikajici z bloka¢ni smlouvy a nespravné posoudil 1 zapocteni blokovactho depozita na
smluvni{ pokutu ve prospéch zalované. Poukazala rovnéz na to, ze soud I. stupné se rovnéz
nevypofadal s tim, ze zalobkyné na podporu svych tvrzeni odkazovala na konstantni judikaturu
Nejvysstho soudu vztahujici se k dané problematice a neuvedl zadnou tvahu, z niz by vyplyvalo,
pro¢ dana véc nemuze byt rozhodnuta stejnym zpusobem, jako véc fesena v této judikatufe.
Zalobkyné proto adala, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zménil tak, Ze Zalobé v celém
rozsahu vyhovi a zalobkyni pfizna ndhradu naklada fizeni pfed soudy obou stupnu.

Zalovana ve vyjadfeni k odvolani uvedla, Ze soud I. stupné¢ dospél ke spravnym skutkovym
zavérum a véc spravné posoudil 1 po pravni strance. Méla za to, ze smluvni pokuta byla v blokac¢ni
smlouvé sjednana platné a zalované vzniklo pravo na jeji zaplaceni, nebot’ zalobkyné porusila
povinnosti uvedené v clanku IV. odst. 1 smlouvy, tj. povinnosti, které byly smluvni pokutou
utvrzovany. Zadala proto, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. tuné jako véené spravny potvrdil a
zalované pfiznal nahradu nakladt odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek soudu I. stupné dle § 212, § 212a zak.c.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fid, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dile jen ,,0.5.f.%), véetné fizeni,
které jeho vydani pfedchazelo.

Soud I. stupné provedl dokazovani v rozsahu potfebném pro fadné zjisténi skutkového stavu véci.
Odvolaci soud povazuje za spravné a dostacujici pro rozhodnuti v dané véci skutkové zavéry soudu
I. stupné o tom, Ze v souvislosti s uvazovanou koupi nemovitosti ve vlastnictvi J. S., byla mezi
prodavajici, Zzalobkyni jako zdjemcem o koupi a zalovanou jako realitnim makléfem-
zprostiedkovatelem zamyslené koupé, uzaviena trojstranna blokacni smlouva. Na jejim zaklad¢ se
zalobkyné zavazala slozit do uschovy zalované castku 50 000 K¢, ktera primarné byla urcena
k dhradé ¢asti sjednané kupni ceny v pfipadé, ze bude kupni smlouva uzaviena. Blokacni smlouva
obsahuje i ujednani o smluvni pokuté pro piipad, Ze néktera ze smluvnich stran porusi svij zavazek
z této smlouvy plynouci. Ve vztahu k zalobkyni smluvni pokuta utvrzovala pfedevsim jeji zavazek
vuci prodavajici uzaviit po vyzvani bez zbytecného odkladu s prodavajici J. S. kupni smlouvu, a to
nejpozdéji k poslednimu dni dcinnosti blokacni smlouvy (clanek IV. odst. 1 smlouvy). Smluvni
pokuta byla sjednana i pro pifipad, Zze by Zalobkyné ve smlouvé uvedla nepravdivé skutecnosti.
Pokud by doslo ze strany zalobkyné k poruseni smluvnich povinnosti utvrzovanych sjednanou
smluvni pokutou, vznikl prodavajici narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 25 000 K¢ a tento
narok vznikl soucasné i Zalované ve stejném rozsahu. Zalovana pak byla opravnéna k dhradé
smluvni pokuty pouzit slozenou blokac¢ni jistotu ve vysi 50 000 K¢. K uzavieni kupni smlouvy
nedoslo, nebot’ Zalobkyné si koupi nemovitosti rozmyslela a neméla uz o ni zajem.

Odvolaci soud z uvedenych skutkovych zjisténi, ktera povazuje za spravna a prop rozhodnuti
v této véci za dostatecna, vychazel ve svém rozhodnuti, aniz dokazovani jakkoli doplnoval.

Pokud jde o pravni posouzeni véci, dospél odvolaci soud k zavéru, ze véc lze po pravni strance
posoudit jinak, nez to ucinil soud I. stupné a nez jak dovozuje zalovana. Poucil proto zalovanou
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dle § 118a odst. 2 o.s.f. 0 svém pravnim nazoru, ze smluvni pokuta ve vztahu k zalované nebyla
v blokacni smlouv¢ sjednana platné, nebot’ z této smlouvy nevyplyva, jakou konkrétni povinnost
zalobkyné¢ ve vztahu k zalované smluvni pokuta utvrzuje a jejiz poruseni by tak zakladalo narok
zalované na zaplaceni smluvni pokuty. Dle odvolactho soudu je z bloka¢ni smlouvy zfejmé, ze
smluvn{ pokuta utvrzuje smluvni povinnost zalobkyné ve vztahu k prodavajici spocivajici v jejim
zavazku uzaviit kupni smlouvu nejpozdéji k poslednimu dni dc¢innosti blokacni smlouvy, smluvni
pokuta tak ujist’uje hlavni zavazek mezi kupujici a prodavajici, nikoli ve vztahu k tfetim osobam,
tedy v souzené véci k zalované. Odvolaci soud proto vyzval Zzalovanou, aby tvrdila a prokazala
jakou smluvni povinnost zalobkyné¢ ve vztahu k realitni kancelafi, jako zprostfedkovateli
utvrzovala, pfipadné aby tvrdila a prokazala, Zze pfi uzavieni blokacni smlouvy jednala jako nepfimy
zastupce prodavajici na zakladé ji udélené plné moci a byla pfipadné opravnéna za prodavajic
uzaviiti kupni smlouvu.

Zalovan na tuto vjzvu odvolactho soudu reagovala podanim ze dne 29.9.2020, v némz uvedla, e
posoudit danou véc po pravni strance tak, jak nastinil odvolaci soud je nespravné, nebot’ je to
v rozporu se zakladnimu zasadami obcanského prava. Konstatovala, ze judikatura, na kterou
zalobkyné¢ odkazuje, stejné jako konstrukce, ze hlavni zavazek, na néjz je navazana smluvni pokuta,
ma plynou z kupni smlouvy je nepfipadna. Dle zalované hlavni zavazek, k némuz je smluvni pokuta
navazana, plyne pfimo z blokacni smlouvy. Podle této smlouvy smluvni pokuta ujist'uje zavazek
mezi vSemi tfemi smluvnimi stranami. Bylo by neimérnym zkracenim ve smyslu § 1793 o.z., pokud
by jedna ze smluvnich stran, v daném pfipadé zalovana, byla vyloucena z moznosti zajistit splnéni
ostatnich zavazkd formou smluvni pokuty. V blokacni smlouvé byly prava a povinnosti vsech
smluvnich stran rozprostfeny rovnomérné, kdyz kazda ze smluvnich stran se zavazala ke splnéni
jasné, srozumitelné a ucelné vymezenych zavazka. Zalobkyni poukazovana judikatura podporuje
tvrzeni zalované, kdyz hlavnim zavazkem z bloka¢ni smlouvy je umysl nerozmyslet si uzavieni
kupni smlouvy. Jednani zalované neni v rozporu s poukazovanou judikaturou. Pravni konstrukci
obsazenou v blokacni smlouvé nedoslo k poruseni zakladnich ustanoveni obc¢anského zakoniku,
pfedevsim uvedenym v § 1 odst. 2 0.z., ve vztahu k zalobkyni nedoslo ani k neumérnému zkraceni
podle § 1793 o.z., naopak k takovému zkraceni by doslo ve vztahu k Zalované, pokud by bylo
vyhovéno odvolani zalobkyné. Zalovana znovu akcentovala, Ze posoudit véc po pravni strance tak,
jak pfedestfel odvolaci soud, by bylo nespravné, a proto zadala, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek jako vécné spravny potvrdil a zalované pfiznal ndhradu nakladt odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud shledal, ze zalovana i po pouceni odvolacim soudem dle § 118a odst. 2 o.s.f. setrvala
na svém nazoru, ze pravni posouzeni véci, k némuz dospél soud 1. stupné je spravné. Smluvni
pokuta sjednana v bloka¢ni smlouvé byla ve vztahu k ni sjednana platné, nebot’ tato smluvni
pokuta jednoznacné utvrzuje hlavni zavazek vSech zacastnénych smluvnich stran, kterym je ,,amysl
uzavfit kupni smlouvu‘ ohledné blokovanych nemovitosti.

Odvolaci soud nadale tento pravni nazor zalované povazuje za nespravny.

Zalované je tieba piisvéddit vtom, Ze rezervatni smlouvy nejsou jako smluvni typ pimo
v obcanském zakoniku upraveny, coz vSak nevylucuje moznost, aby smluvni strany tento typ
smlouvy uzaviely. V realitni praxi je to naopak zcela obvyklé. Zalované je tieba rovnéz pfisvedcit
v tom, ze blokacni smlouvy prodly urcitym vyvojem v souvislosti s moznosti v nich sjednat
smluvn{ pokutu pro piipad zajisténi splnéni povinnosti z této smlouvy plynouci pravé ve vztahu
k realitni kancelafi jako zprostfedkovateli.

Soudni praxe se i za Gcinnosti zak.c. 89/2012 Sb. ustilila na nizoru, ze smluvni pokuta je i nadale
svou povahou akcesorickym zavazkem. Podminkou platnosti ujednani o smluvni pokut¢ je tudiz
existence hlavniho zavazku, ktery ma byt smluvn{ pokutou utvrzen. Smluvni pokutu mohou sjednat
jen osoby v postaveni véfitele a dluznika hlavniho utvrzeného zavazku (k tomu viz blize rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21.6.2018, sp.zn. 33 Cdo 671/2017 nebo rozsudek téhoz soudu ze dne
29.10.2015, sp.zn. 33 Cdo 1272/2015).

Shodu s prvopisem potvrzuje Katefina Pecenkova.
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Odvolaci soud ohledné rezervacéni smlouvy odkazuje téZz na komentafovou literaturu k této
problematice, zejména Komentaf k obcanskému zakoniku vydany nakladatelstvi C.H. Beck, kde
autofi velmi podrobné rozebiraji charakter rezervacni smlouvy, jeji obsah a zejména pak ujednani
o smluvni pokuté utvrzujici zavazky z této smlouvy plynouci.

Podle tohoto komentafe je primarnim cilem uzavieni rezervacni smlouvy je zavazek zajemce
zaplatit penézni castku jako utvrzeni jeho zdjmu o nabyti nemovitych véci oproti uhrazeni
rezervacnfho poplatku se pak strana prodavajici zavazuje po sjednanou dobu nemovitost
rezervovat ve prospéch zajemce. Ve vztahu k zavazku uzaviit cilovou smlouvu je pak standardné
sjednavana smluvni pokuta pro pfipad nedodrzeni tohoto. Pokud zajemce cilovou smlouvu
neuzavfe, rezervacni poplatek fakticky propadne strané prodavajici, ktera uplatni smluvni pokutu,
jejiz vyse se bézné rovna slozenému rezervacnim poplatku na jeji dhradu se pouzije rezervacni
poplatek. Pokud prodavajici cilovou smlouvu neuzavie, je povinen vratit zajemci blokacni poplatek
dale uhradit zajemci i, pfipadné¢ sjednanou smluvni pokutu.

Komentaf dale uvadi, Ze historicky se rezerva¢ni smlouva vyvinula zejména z potieby realitnich
kancelafi disponovat nastrojem, kterym nalezeny zajemce stvrdi svij zajem o koupi konkrétni
nemovitosti, pro pifpad, Ze by se zajemci pfece jenom koupi rozmyslel, pak by slozeny rezervaéni
poplatek propadl ve prospéch realitni kancelare, ktera po dobu trvani rezervacni smlouvy
pfedmétnou nemovitost nenadale nenabizela k prodeji. Pavodné rezervacni smlouvy tak byly
dvoustranné, kdy smluvnimi stranami byl zajemcem na strané jedné a realitni kancelaf na strané
druhé, nikoliv vsak, jako zastupce prodavajici strany, ale jako pfimy ucastnik rezervacni smlouvy.
Takto koncipovana rezervacni smlouva vsak v praxi pfinasela znacné problémy, kdyz realitni
kancelaf se sama nemohla zavazat k tomu, Ze cilovou smlouvu uzavfe, nebot’ takovyto zavazek
mohl pfevzit pouze vlastnik nemovitosti nebo jim zmocnéna osoba jednajici v zastoupeni vlastnika
nemovitosti Soudni judikatura pak dovodila, Ze zavazat se k uzavfeni smlouvy budouci mohou
pouze Gcastnici smlouvy, kterou maji v budoucnu uzavfit, tedy zavazek zajemce uzavfit cilovou
smlouvu nebyl v ptivodnich rezervaéni smlouvach platné sjednan, nebot’ na stran¢ druhé nebyl dan
reciprocni zavazek prodavajici strany uzaviit cilovou smlouvu, nybrz pouze zavazek realitni
kancelafe, ze bude zajisténo uzavieni cilové smlouvy stranu prodavajici. Neplatnost zavazka
zajemce uzaviit cflovou smlouvu pak automaticky meéla za nasledek i neplatnost smluvni pokuty
sjednané pro pfipad, ze by zajemce cilovou smlouvu vcas neuzaviel. Bylo tak nutno hledat novou
obsahovou variantu rezervacni smlouvy.

22. Jednou z téchto variant rezervacni smlouvy, ktera 1épe vyhovuje pozadavkiam realitnich kancelat

23.

je trojstranna rezervacni smlouva, v niz realitni kancelat mtze byt vedle prodavajici strany vyslovné
zavazana, ze nebude dale vyhledavat zdjemce o nemovitost. Realitni kancelaf se pak mutze pfimo
na zakladé rezervacni smlouvy podilet na piipadné smluvni pokuté vyinkasované prodavajici
stranou pro pfipad poruseni smlouvy ze strany zajemce, a to na zakladé¢ vclenéného dvoustranného
ujednani mezi prodavajici stranou a realitni kancelaff. Neni vSak vylouceno, aby byla uzaviena
rezervacni smlouva jen mezi realitni kancelaff a zajemcem bez pfimé smluvni Gcasti prodavajiciho.
Bylo by vsak tfeba nov¢ definovat zavazky zprostredkovatele a zajemce, respektive bylo na misté
postihovat zajemce smluvni pokutou nikoli za neuzavteni cflové smlouvy, coz by bez smluvni tcasti
prodavajictho znamenalo neplatnost rezervacni smlouvy, nybrz za poruseni jiné smluvni
povinnosti, ktera by nevyzadovala smluvni Gcast strany prodavajici. Tomu by pak odpovidala
konstrukce zavazku na strané realitni kancelafe zajistit moznost uzavieni cilové smlouvy v
kombinaci se zavazkem nemovitost dale nenabizet k prodeji dalsimu zajemci a na strané zajemce
pak byla dana nikoli povinnost uzavfit cilovou smlouvu, nybrz poskytnout zprostiedkovateli
soucinnost potfebnou k pfevodu pfedmétnych nemovitych véci. Smluvni pokuta by pak v
takovémto piipad¢ ujistovala ve vztahu k realitni kancelafi pravé tuto povinnost zajemce.

Odvolaci soud pfi pravnim posouzeni dané véci vychazel z vyse uvedenych zavéra komentafové
literatury a odkazované judikatury Nejvyssiho soudu CR a dospél k zavéru, ze v dané véci ucastnici
uzavfeli trojstrannou rezervaéni smlouvu, jejimiz tcastniky byly jak prodavajici, tak zajemce, tak 1

Shodu s prvopisem potvrzuje Katefina Pecenkova.



24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

15 Co 245/20207

realitni kancelaf jako zprostfedkovatel. V predmétné rezervacni smlouveé vymezili jednoznacné
vzajemna prava a povinnosti prodavajictho tak, ze prodavajici 1 kupujici jsou povinni na vyzvani
realitni kancelafe bezprostfedné poté, nejpozdéji do konce ucinnosti rezervac¢ni smlouvy uzaviit
kupni smlouvu ohledné pfedmétnych nemovitosti (viz ¢lanek IV. bod 1 a 4 blokacni smlouvy).
V ¢clanku III. bod 1 byl sjednan zavazek realitni kancelafe soucasné se zavazkem prodavajiciho,
nenabizet pfedmétné nemovitosti jinému zajemci pop dobu trvani blokac¢ni smlouvy. V ¢lanku V.
bod. 2 a 3 si smluvni strany sjednaly smluvni pokutu pro ptipad poruseni zavazkua plynoucich z této
rezervacni smlouvy s tim, Ze smluvn{ pokuta se sjednava ve vysi 50 000 K¢ a realitni kancelaf je
opravnéna k jeji thradé pouzit slozeny blokacni poplatek. Soucasné bylo sjednano, ze dojde-li
k poruseni zavazku at’ jiz ze strany prodavajictho nebo zajemce, vznika realitni kancelafi pravo na
zaplaceni smluvn{ pokuty ve vysi 25 000 K¢.

Ve vztahu k zajemci byla (zalobkyni) smluvni pokuta sjednana tak, Ze ujist'uje splnéni jejich
povinnosti stanovenych touto rezervacni smlouvou, zejména povinnosti uvedené v ¢lanku I'V. bod
1 (povinnost uzaviit cilovou smlouvu — kupni smlouvu) nebo povinnost uvést pravdivé informace.

Z takto koncipovaného ujednani o smluvni pokuté je zfejmé, Zze se vazala ke smluvni povinnosti
existujici mezi prodavajici a kupujici, nikoli ve vztahu k tfetimu subjektu, tj. realitni kancelafi. Jen
na zakladé tohoto ujednani Zalované nemohl vzniknout narok na zaplaceni smluvni pokuty.
Z uzaviené blokacni smlouvy ani nevyplyva zadné ujednani mezi zalovanou a prodavajici, na jehoz
zakladé by zalovana mohla pfimo inkasovat polovinu smluvni pokuty, ktera by prodavajici nalezela
v ptipadé¢ poruseni zavazku zalobkyné uzavtit s prodavajici kupni smlouvu.

Smluvni pokuta pak méla ujistovat 1 povinnost zajemce neuvadét nepravdivé informace. Tato
povinnost zajemce je vsak formulovana velmi vagné, nelze z ni shledat, zda se jednalo o povinnost
ve vztahu k prodavajicimu nebo 1 k realitn{ kancelafi a ¢eho konkrétné se maji mozné nepravdivé
informace tykat. Nelze tak uzavfit, ze takovyto zavazek z uzaviené rezervaéni smlouvy ve vztahu
k zalobkyni platné vznikl, a tudiz nemohlo ani dojit ani k platnému sjednani smluvni pokuty, jez by
se méla vazat k pfipadnému ujisténi takového zavazku.

Z uvedeného je zfejmé, Ze pravni posouzeni véci soudem I. stupné nenf spravné, kdyz ten uzaviel,
ze smluvni pokuta ve vztahu k zalované ujistovala zavazek zalobkyné uvést v blokacni smlouvé
pravdivé informace. Navic za situace, kdy Zzalovana ani netvrdila a neprokazovala, ze by zalobkyné
takovouto povinnost vibec porusila.

Zalovana svuj pravni nazor o tom, ze ji vznikl narok na zaplaceni smluvni pokuty, opira o to, ze
hlavnim zavazkem blokacni smlouvy vSech smluvnich stran byl zavazek ,,neporusit amysl uzaviit
kupni smlouvu.

K tomu je tfeba uvést, ze umysl uzavfit kupni smlouvu je jednim z predpokladt vzniku vlastniho
zavazku, neni vsak zavazkem samotnym. Kromé toho zalovanou prezentovany pravni nazor nema
oporu v obsahu vlastni bloka¢ni smlouvy, nebot’ takovyto zavazek ve smlouvé neni vtélen a ani
z jejich jednotlivych ustanoveni neplyne.

Odvolaci soud proto uzavftel, ze smluvni pokuta byla sjednana vyslovné pro ujisténi zavazku
zalobkyné a prodavajici uzavfit kupni smlouvu. Ve vztahu k realitni kancelafi smluvni pokutou
ujistovan zadny zavazek zalobkyné nebyl. Piimo zalované tak nevzniklo privo na zaplaceni
smluvn{ pokuty, toto pravo vzniklo prodavajici, jiz méla byt zaplacena smluvni pokuta v plné vysi.
Blokaéni smlouva neobsahuje zadné konkrétni ujednani mezi prodavajici a zalovanou, na jejimz
zakladé by se zalovana mohla na smluvn{ pokuté svédéici ve prospéch prodavajici pfipadné podilet.
Jestlize si zalovana ponechala ¢astku 25000 K¢ z zalobkyni slozeného blokacniho poplatku,
vzniklo tak na jeji strané bezdtivodné obohaceni, které je povinna zalobkyni vydat.

Z vyse uvedenych diavoda proto odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zmeénil (§ 220 odst. 1
pism. a/ 0.s.f.) tak, ze zalobé v plném rozsahu vyhovel.

Shodu s prvopisem potvrzuje Katefina Pecenkova.
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Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud ¢aste¢né ménil rozsudek soudu I. stupné o véci samé, rozhodl
dle § 224 odst. 2 ve spojeni s § 142 odst. 1 o.s.f. znovu o nahradé nakladu fizeni pred soudy obou
stupnum a v fizeni plné aspésné zalobkyni pfiznal acelné vynalozené naklady pravniho zastoupeni.

Za ftizeni pfed soudem I. stupné pravnimu zastupci zalobkyné nalezi odména stanovena dle § 7
bod 5. ve spojeni s § 11 odst. 1 pism. a), d), g) vyhl.c. 177/1996 Sb. v platném znéni (déle jen
,, Vyhlaska®) za pét ukonu pravni sluzby (pfevzeti zastoupeni, pfedzalobni vyzva, zaloba, pisemné
vyjadfeni ve véci ze dne 15.8.2019 a tcast na jednani dne 25.2.2020) ve vysi 10 500 K¢ (5x po
2 100K¢). Dale mu nalezi dle § 13 odst. 1, 3 Vyhlasky pausalni nahrada hotovych vydaju ve vysi
1500 K¢ (5% po 300K¢). Po pficteni soudniho poplatku z zaloby ve vysi 1 000 K¢ tak Zalobkyni
nalezi na nakladech fizenf pred soudem I. stupné ¢astka 13 000 K¢.

Za fizeni odvolaci pravnimu zastupci zalobkyné nalezi odména stanovena dle § 7 bod 5. ve
spojeni s § 11 odst. 1 pism. k)a d) Vyhlasky za tfi dkony pravni sluzby (odvolani, ucast na jednani
dne 22.98.2020 a dne 6.10.2020) ve vysi6 300 K¢ (3x po 2 100 K¢). po pficteni soudniho poplatku
z odvolani ve vysi 1 250 K¢ tak zalované byla pfiznana nahrada naklada odvolaciho fizeni ve vysi
8 450 Ke.

Pravni zastupce Zalobkyné Zzadné dalsi naklady, které mu pfipadné vznikly s poskytnutim pravnich
sluzeb Zalobkyni, neosvédcil, a proto mu odvolaci soud pfiznal nahradu nakladd pravniho
zastoupen{ jen v rozsahu uvedeném vyse.

Celkova vyse nahrady nakladu fizenf pfed soudy obou stupnu ¢inf 21 450 K¢.
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani pfipustné splnéni podminek uvedenych v § 237 o.s.f. a § 238
o.s.f.

Praha 6. fijna 2020

Mgr. Jifina Jislova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Katefina Pecenkova.



