¢.j. 53 Co 388/2021- 81

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Mgr. Richarda
Tomana a soudkyn JUDr. Lady Zaviskové a JUDr. Renaty Zimové ve véci

zalobct: a) L. H., narozeny dne xxx
b) M. S., narozena dne xxx
oba bytem xxx, Xxx
oba zastoupeni advokatem JUDr. Martinem Halahijou
sidlem tiida Kapitana Jarose 1844/28, 602 00 Brno
proti
zalované: DUSTMAT s. 1. o., ICO 02609096
sidlem Martinick4 987/3, 197 00 Praha 9
zastoupena advokatem Mgr. Matyasem Svobodou
sidlem Palackého tiida 3048/124, 612 00 Brno

o zaplaceni Castky 72 600 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani zalované proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 9 ze dne 5. 8. 2021,
¢.j. 67 C 82/2021-55

takto:
I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. potvrzuje.

II. Ve vyroku II. se rozsudek méni jen tak, ze vySe nahrady nakladua fizeni ¢inf ¢astku 53 020 K¢,
jinak se potvrzuje.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.
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I1I. Zalovana je povinna zaplatit zalobcim nahradu naklada odvolaciho fizeni ve vysi 6 732 K¢

k rukam JUDr. Martina Halahiji, advokata, do tfi dnt od pravni moci rozsudku.
Odivodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil Zzalované povinnost zaplatit zalobcim
c¢astku 72 600 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,25% rocné od 4. 2. 2021 do zaplaceni (vyrok
1.) a rozhodl, ze Zzalovana je povinna zaplatit zalobcim nahradu naklada fizeni ve vysi 57 736
K¢ (vyrok I1.). Rozhodl tak o zalobé, kterou se zalobci domahaji vraceni rezervacniho poplatku.

Soud prvniho stupné na podkladé provedenych dukazt dospél ke skutkovym zjisténim, ktera
podrobné popsal v odivodnéni prezkoumavaného rozsudku (bod 4. az 11.). Odvolaci soud
proto na tomto misté pouze ve strucnosti shrnuje stézejni skutkova zjisténi.

Dne 19. 11. 2020 byla mezi zalobci na stran¢ jedné, zalovanou na strané druhé a pani M. G.,
pani H. H., a pani M. T. (dale jen ,,vlastnici®), jakozto pfevodci na stran¢ tfeti uzaviena smlouva
o rezervaci, jejimz pfedmétem byla rezervace ve smlouvé specifikovaného pozemku. Zalobci
uhradili rezervacni poplatek ve vysi 72 600 K¢ na ucet zalované v souladu s rezervacni
smlouvou.

Na zakladé skutkovych zjisténi soud prvnfho stupné uzavfel, ze mezi ucastniky uzaviena
smlouva o rezetvaci je inominatni smlouvou ve smyslu § 1746 a nasl. zikona ¢. 89/2012 Sb.,,
obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.). Rovnéz dovodil, Ze na smlouvu o rezervaci se vztahuje
zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani (dale jen ,,zdkon®), pficemz vysel z § 11
a § 12 zakona. Na zakladé vykladu téchto ustanoveni uzavfel, ze zakon vyslovné pocita s tim,
ze realitni makléf bude smlouvu o realitnim zprostfedkovani uzavirat nejen s osobou, ktera
nemovitost vlastni, ale ise zajemcem o nemovitost. O skutecnosti, ze zakon smlouvou
o realitnim zprostfedkovani nemysli pouze smlouvu realitntho makléfe s prvotnim klientem,
ale i rezervacni smlouvu, svéd¢i rovnéz informacéni povinnost zakotvena v § 12 zakona.
Predmétna rezervacni smlouva je tak smlouvou o realitnim zprostfedkovani ve smyslu zdkona
a restriktivni vyklad, ze se jedna o smlouvu uzavienou pouze mezi realitnim makléfem a jeho
prvotnim klientem, ve vétsiné pifpadu vlastnikem véci nemovité, je tak nespravny. Podle § 14
zakona pfitom nelze ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani ulozit zajemci, ktery je
spotfebitelem, povinnost uzaviit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavfeni budouci realitni
smlouvy. Prvostupnovy soud proto dovodil i to, ze v rezervacni smlouvé nelze sjednat smluvni
pokutu za neuzavfeni realitni smlouvy, nebot’ nelze sjednat sankci za poruseni domn¢lé
povinnosti, ktera nebyla platné sjednana. Z ustilené judikatury Nejvyssiho soudu CR (rozsudek
ze dne 31. 5. 2004 sp. zn. 33 Odo 330/2002, rozsudek ze dne 28. 6. 2012 sp. zn. 33 Cdo
2572/2010, rozsudek ze dne 24. 7. 2013 sp. zn. 33 Cdo 3448/2012) totiz vyplyva, ze jakikoliv
ujednani v ramci rezervacnich a obdobnych smluv, ktera zakladaji pravo realitniho makléfe na
smluvni pokutu za to, Ze zajemce o koupi nesplni svij smluvni zavazek a neuzavie
s prodavajicim kupni smlouvu, jsou absolutné neplatna. Takova ujednani nejenze odporuji
ucelu norem obcanského zikoniku o smlouvé o smlouvé budouci, ale rovnéz se snazi
sankcionovat poruseni povinnosti, kterou zajemce o koupi nema a nemuze platné¢ mit vici
realitnimu zprostfedkovateli. Soud prvniho stupné proto uzaviel, Ze v rezervacni smlouvé
sjednané mezi zajemcem o koupi nemovitosti, tj. v posuzovaném pitipadé zalobci, a realitnim
makléfem, tj. zalovanou, nemohla byt platné sjednana povinnost uzaviit zprostfedkovatelskou
realitni smlouvu ¢i budouci realitni smlouvu a uz vibec nemohla byt Zalobcim za nesplnéni
této povinnosti ulozena povinnost k zaplaceni smluvni pokuty.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.
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5. Prvostupnovy soud rovnéz zohlednil, Ze smlouva o rezervaci byla uzaviena dne 19. 11. 2020
a zalobcum v dobé podpisu (predlozeni) této smlouvy nemohl byt znim obsah smlouvy
o smlouvé budouci kupni, kdyz prvni navrh této smlouvy byl zalobcim pfedlozen az dne
22.1.2021 a pfepracovana verze dne 27. 1. 2021, tj. pouze dva dny pfed naplanovanym
podpisem smlouvy. Zalobctim jako spotiebitelim nebyl dén dostate¢ny casovy prostor pro
kontrolu pfepracované verze, ptipadné k jejimu dalsimu pfipominkovani. Nazor zalované, ze
k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni nedoslo z davodu umyslného jednani zalobcu,
ktefi véas nereagovali na zaslany navrh této smlouvy ani se nedostavili k jednani dne 29. 1. 2021
a byli zcela nekontaktni, soud prvniho stupné nesdilel. Z dokazovani naopak vyplynulo, Ze
zalobci méli vazny zajem o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni, avsak k jejimu podpisu
nedoslo z davodu na strané zalované, nebot’ nezajistila zapis pfedmétného pozemku do
katastru nemovitost, ani nevyfesila problém s pfipojkami k inzenyrskym sitim, jak Zzalobcim
garantovala v e-mailu ze dne 11. 12. 2020.

6. K tvrzeni zalované, ze zalobci od rezervacni smlouvy odstoupili az po uplynuti zakonem
stanovené 14 dennf lhtty a odstoupeni od smlouvy je tak neplatné, poukazal na § 2002 odst. 1
0. z. Mél za to, ze zalovana podstatné porusila smluvni ujednani, kdyz pfedmétny pozemek
inzerovala a prodavala jako pozemek stavebni, pfestoze se jedna o pozemek oznaceny jako
,,orna puda®, navic zalovana nezajistila pfes svuj pfislib v emailu ze dne 11. 12. 2020 pfipojeni
k inzenyrskym sitim, pfestoze ji muselo byt od pocatku zfejmé, ze zalobci maji zajem o koupi
pfedmétného pozemku za Gcelem postaveni rodinného domu. Odstoupeni od rezervacni
smlouvy ze strany zalobct proto povazoval za platné. O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl
podle § 142 odst. 1 o.s. f.

7. Proti tomuto rozsudku podala zalovana vcasné odvolani. Podrobné argumentovala proti
posouzen{ smlouvy o rezervaci jako smlouvy inominatni, nebot’ se jedna o smlouvu o budouci
smlouvé kupni, ve které vystupovala zalovana jako vedlejsi ucastnik. Z rezervacni smlouvy
vyplynul piimy zavazek mezi Zalobci a vlastniky k uzavieni konkrétni smlouvy tykajici se
pozemku. Zalovana pro vlastniky tuto transakci jen zprostiedkovavala. Uéelem trojstranné
rezervacni smlouvy nebyl zavazek zalované zajistit jejimu klientovi nalezeni vhodného zajemce
o koupi ¢i prodej z blize neurceného okruhu prodejct nebo zajemct, nybrz uprava konkrétnich
podminek budouci kupni smlouvy ohledné¢ konkrétni nemovitosti mezi vlastniky jakozto
zajemci o prodej a zalobci jakozto kupujicimi, ktefi si tuto nemovitost vybrali. Timto
oboustrannym zavazkem mezi zalobci a vlastniky bez dalstho doslo k uzavieni smlouvy
o smlouv¢ budouci, a to se vSemi pravnimi dusledky. Inominatni smlouvou by mohla byt toliko
v rozsahu, v jakém se tyka prav a povinnosti vedlejstho dcastnika, tj. zalované. Rovnéz
nesouhlasila se zavérem, e se na smlouvu vztahuje zikon o realitnim zprostfedkovani. Zalobci
kontaktovali zalovanou jako zastupce vlastnikd, nebot’” méli zajem o koupi inzerovaného
pozemku, nikoliv proto, ze by méli zajem, aby jim Zalovana poskytla své zprostfedkovatelské
sluzby. Zakon o realitnim zprostfedkovani tedy na dany vztah nedopada a zprostfedkovatelska
smlouva mezi zalobci a Zalovanou nikdy uzaviena nebyla. Zalovana pro Zalobce ani nikdy
zadnou zprostfedkovatelskou ¢innost nevykonala. Tuto ¢innost muze vykonavat jen pro jednu
stranu, pficemz ji po celou dobu vykonavala pro vlastniky. Zalovania ma za to, e zavazek
zalobci k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci ¢i kupni smlouvy pfedstavuje platny
a vymahatelny zavazek, a to vcetné jeho zajisténi prostfednictvim sjednané smluvni pokuty.
Rovnéz povazuje za nespravné uzit{ soudem prvniho stupné aplikované judikatury, nebot’ se
tyka vylucné dvoustrannych rezervac¢nich smluv. Nesouhlasi rovnéz se zavérem soudu prvniho
stupné, ze zalobcum nebyl dan dostatecny casovy prostor pro kontrolu pfepracované verze
smlouvy o smlouvé budouci. Popisuje prib¢h jednani o smlouvé, pficemz ma za to, ze zalobci
méli dostatek casu se s obsahem pfedlozené smlouvy o smlouvé budouci kupni seznamit a

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.
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sdeélit zalované své pripadné piipominky ¢i zaslat alternativni navrh textace, coz v$ak neucinili.
Namisto toho si v mezidobi zajistili pravniho zastupce, kterému zjevné udélili pokyny sméfujici
nikoliv ke kontrole pfedlozené smlouvy ¢i jeji upravé, ale ke zmarteni celé transakce. Dile
podrobné argumentuje i proti poruseni rezervacni smlouvy a zmafeni uzavieni smlouvy o
smlouveé budouci zalovanou, a to pro nesplnéni ddajného piislibu pfipojeni k inzenyrskym
sitim, kdyz v prab¢hu fizeni nebylo prokazano, ze by zalovana zalobce uvedla v omyl tim, Ze
by jim garantovala termin napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ nebo ze by zalobcim bylo
cokoliv ohledné stavu pozemku zatajeno. Vytkla prvostupniovému soudu, ze neprovedl
navrzené dukazy potfebné k prokazani rozhodnych skutecnosti, a to vyslechy svédkua Ing. V.
V.alng. H. V., ktefi se uzavfeni rezervacni smlouvy osobn¢ ucastnili a osobn¢ Zalobce o stavu
pozemku informovali. Obdobné nesouhlasila s porusenim spocivajicim v inzerovani pozemku
jako pozemku stavebniho, kdyz pozemek prokazatelné pozemkem stavebnim je. O povaze
pozemku, zda se jedna o pozemek stavebni ¢i nikoliv, nerozhoduje tdaj zapsany v katastru
nemovitosti oznacujici aktualni zptsob vyuziti pozemku. Z tzemné-planovaci dokumentace
mésta xxx (Gzemniho planu) vyplyva, ze se pozemek nachazi v plose urcené pro zastavéni, a je
tedy pozemkem stavebnim. Stejné nespravny je 1 zavér, ze doslo k nesplnéni tdajného piislibu
vymezeni pozemku v katastru nemovitosti. Pravé z davodu, aby byl pozemek katastralné
vymezen (nedoslo k rozdéleni stavajicich pozemkt v lokalité) mélo mezi vlastniky a Zalobci
dojit k uzavfeni toliko dalsi (podrobnéjsi) smlouvy o smlouvé budouci a nikoliv kupni smlouvy,
kterou by se prevod pozemku realizoval. Zalovani dinila veskeré kroky vedouci ke
katastralnimu vymezen{ pozemku a ani v tomto pfipad¢ zadny konkrétni termin Zalobcu
neslibila & negarantovala. Zalovana rovnéz nesouhlasila s rozhodnutim o nahradé naklada
fizeni, kdyz ma za to, ze dopis zalobcu ze dne 29. 1. 2021 nazvany ,,Odstoupen{ od smlouvy o
rezervaci a kvalifikovana pfedzalobni vyzva podle § 142a o. s. 1. nelze povazovat za fadnou
kvalifikovanou vyzvu ve smyslu tohoto ustanoveni. Navrhla, aby odvolaci soud napadené
rozhodnuti zménil, Zalobu zamitl a Zalované pfiznal nahradu naklada fizeni.

8. Zalobci ve vyjadieni k odvolani podrobné argumentovali proti odvolacim namitkam alované,
zejména zduraznili, ze rezervacéni smlouva je inominatni smlouvou uzavienou mezi zalobci
a zalovanou. Pouhé oznaceni tfeti strany jako ,,pfevodct a pfidani kolonky k podpisu
nepostacuje prokazani, ze smlouva byla uzavfena mezi tfemi stranami, navic prava a povinnosti
z této smlouvy plynou jen pro zalobce a zalovanou. Rovnéz rezervacni poplatek byl hrazen
zalované, pficemz podle smlouvy pfedstavuje odménu pro zalovanou za realitni
zprostiedkovani. Nesouhlasi s tim, ze jim Zzalovana nikdy negarantovala ¢i nesdélila termin, kdy
ma dojit k zasit'ovani pozemku ¢i kdy bude mozné na pozemku stavét, kdyz toto byly pro
zalobce zcela zasadni informace a bez nich by rezervaéni smlouvu neuzavieli. Podrobné
rozebiraji divody, pro které je nutné rezervacni smlouvu posuzovat podle zakona o realitnim
zprostfedkovani, kdyz poukazuji na obsah rezervacni smlouvy. Tim také vyvraci uvahu
o mozném posouzeni rezervacni smlouvy jako smlouvy o smlouvé budouci kupni, nebot’ vile
obsazena v rezervacni smlouvé sohledem na obsah vni upravenych zavazka tomu
nenasvédcuje. Rovnéz podrobné rozebiraji postup pii jednani o uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci kupni véetné prabéhu jednani dne 29. 1. 2021 s tim, Ze to nebyli zalobci, ale zalovana,
kdo zmatfil podpis smlouvy o smlouvé budouci. Poukazuji na vysledky dokazovani, z nichz
vyplynulo, ze Zzalobci neustale upominali Zalovanou na nedostatky a vady, kterymi pozemek
trpél, a které se zalovana zavazala zhojit, avSak nikdy nezhoijila (otazka zasit'ovani pozemku
a dalsf). Navrhli potvrzeni napadeného rozsudku a ulozeni povinnosti zalované zaplatit
zalobcum nahradu nakladu fizeni.

9. Odvolaci soud prezkoumal napadeny rozsudek 1 fizeni, které predchazelo jeho vyhlaseni podle

§ 205, § 205a, § 212, § 212a o.s. f. postupem podle § 214 odst. 3 o. s. f., pficemz dospél

k zavéru, ze odvolani zalované divodné neni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Rejentova.
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10. Soud prvniho stupné si pro své rozhodnuti opatiil postacujici skutkova zji§téni, s nimiz se
odvolaci soud zcela ztotozfiuje a pro stru¢nost na né odkazuje. Spravné také dovodil, ze na
rezervacni smlouvu se vztahuje zdkon o realitnim zprostfedkovani a ani odvolaci namitky
zalované nemohou zvratit spravnost tohoto zaveéru.

11. Podle duvodové zpravy k zakonu hlavnim motivem pro pfijeti nové pravni Gpravy byla
zejména snaha o vy$si ochranu spotiebitele, jakozto ucastnfka realitnfho obchodu
realizovaného za ucasti realitniho zprostfedkovatele. Tato pravni ochrana pfitom musi byt
poskytovana kdykoli, kdy by méla byt ve vztahu k nemovité véci podnikatelem vykonavana
¢innost, jejimz ucelem a zamérem by bylo uzavieni realitni smluv (srov. Lukds Slanina, Michal
Pazdera, Tomads Grygar, Prakticky komentaf, Zakon o realitnim zprostfedkovani, Leges 2020). Je
proto zcela nepfijatelny vyklad zalované, v jehoz dusledku by se v ramci trojstranného vztahu
(prodavajici, kupujici, zprostfedkovatel), typického pro podnikani v oblasti prodeje realit,
ochrana poskytovana timto zakonem nevztahovala na jednu ze stran realitni smlouvy,
povétsinou na kupujiciho, ¢asto pak v pozici spotfebitele.

12. Je zfejmé, ze zamérem zakonodarce bylo, aby se néktera ochranna ustanoveni vztahovala prave
na takové smlouvy, v nichz bude spotfebitel v pozici kupujiciho. Jedna se o § 14, ktery vyslovné
stanovi, ze ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze zajemci ulozit povinnost uzavfit
realitni smlouvu, popf. smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy, pficemz jde podle
davodové zpravy o reakci na stavajici nezadouci praxi fady realitnich zprostredkovatelt, ktefi
se obdobné povinnosti snazi ve smlouvach uvadét i pfesto, ze toto odporuje povaze
zprostiedkovatelskych smluv. Rovnéz se jedna o reakci na zavéry ustalené soudni judikatury,
ktera obdobna ujednani oznacuje jako neplatna (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2004,
sp. zn. 33 Odo 330/2002 a mnohé dalsi). Stejnd logika plati u § 16, jehoz ucelem bylo zakazat
urcity zpusob zajisténi pfedev§im v rezervacnich smlouvach se spotfebiteli, ¢i § 19 odst. 3
zakazujici zalohu na provizi, ktery primarné miff na rezervacni smlouvy uzavirané se
spotfebiteli. N¢ktera ustanoveni zakona dokonce mohou byt aplikovana pouze na uvedené
rezervacni smlouvy (zakaz stanoveny v § 15, povinnost upravena v § 11 ¢i informacni
povinnosti v § 12 zdkona). V této souvislosti je nutné pfikladat § 3 odst. 1 mnohem mensi
pravn{ vyznam, kdyz jeho ucelem bylo spise poskytnout urcité zakonné voditko pro rozlisovani
realitnich zprostfedkovatelti a osob poskytujicich doprovodné sluzby, tj. nikoliv pro definici
smlouvy o realitnim zprostiedkovani (srov. Ki7g Josef, K definici smlouvy o realitnim
zprostfedkovani, Obchodni pravo, Wolters Kluwer, 2020).

13. V projednavané véci byla uzaviena trojstranna smlouva, nazvana jako rezervaéni smlouva, a to
mezi vlastniky (M. G., H. H. a M. T.) jako prodavajicimi, Zalobci jako zijemci o koupi
nemovitosti a zalovanou oznacenou jako realitnf zprostfedkovatel. Jednozna¢nym tcelem této
smlouvy bylo uzavieni realitni smlouvy (smlouvy o smlouvé budouci realitn). Zalovana jako
realitni zprostfedkovatel se smlouvou zavazala, ze bude vykonavat ¢innost sméfujici k uzavieni
realitni smlouvy (¢l. II. 2). Nelze proto nez uzaviit, ze Zalovana vystupovala jako realitn{
zprostfedkovatel nejen ve vztahu k prodavajicim, s nimiz méla jesté uzavienu samostatnou
smlouvu, ale 1 ve vztahu k Zalobcim jako zajemcim o koupi nemovitosti. Tomu, Ze se jedna o
smlouvu o realitnim zprostfedkovani, rovnéz napovida zalovanou ve smlouvé uvadéna
jednoznacna terminologie zakona, kdyz zalovana sama sebe ve vztahu k dal$im dcastnikiam,
vcetné zalobcu, oznacuje za realitniho zprostfedkovatele, a icelem smlouvy je uzavieni realitni
smlouvy, a to 1 v podobé smlouvy o smlouvé budouci. Obsahla argumentace zalované proti
tomuto zavéru je zcela nepfiléhava. Z obsahu zavazka nelze jakkoli dovodit, Ze by snad
zalovana byla jen vedlejsim ucastnikem smlouvy, jejimz zakladem by byly vzdjemné zavazky
prodavajicich a kupujicich, kdyz zavazky ze smlouvy plynou pouze pro zalobce a zalovanou,
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ani ze by se mélo jednat jiz i o smlouvu o smlouvé budouci realitni. Jen skutecnost, Ze
nalezitostmi podle § 10 zakona je kromé stanoveni vyse provize také oznaceni pfedmétu
pfevodu a vyse kupni ceny, tedy soucasné i podstatné nalezitosti smlouvy kupni, potazmo
smlouvy o smlouvé budouci kupni, z ni takovou smlouvu necini. Vzhledem k tomu, ze acelem
smlouvy je teprve uzavieni smlouvy o smlouvé budouci realitni, je nepochybné, Ze nebylo
zajmem a vuli zdjemcd ani prodavajicich jiz v takovém okamziku a pfedev§im takovym
obsahové zcela nedostatecnym zpusobem uzaviit smlouvu o smlouvé budouci realitni,
natozpak nasledné uzavirat dalsi ,,podrobnéjsi“ smlouvu o smlouvé budouci realitni. Ostatné
v ¢l. I11. 2 bylo sjednano, ze rezervacni poplatek uhrazeny zalobci jako zajemci bude v plné vysi
slouzit jako provize realitniho zprostiedkovatele za zprostiedkovani piilezitosti uzavfit realitni
smlouvu (smlouvu o smlouvé budouci realitni), jez méla byt podle ¢l. 1. 4 uzaviena do doby
rezervace. Z uvedeného je zjevné, ze uzavieni smlouvy o smlouvé budouci bylo az krokem
nasledujicim po uzavieni posuzované ,,rezervacni smlouvy®.

14. Jelikoz specialni pravni uprava zakotvena v zakon¢ o realitnim zprostfedkovani ma pfednost
pfed obecnou pravni Gpravou zakotvenou v obc¢anském zakoniku, jiz nenf namist¢ dalsi vaha
o tom, zda se jedna o smlouvu nepojmenovanou ¢i nikoli, jelikoz se jedna o smlouvu o realitnim
zprostfedkovani.

15. Za situace, kdy se na posuzovanou smlouvu vztahuji ustanoveni zakona, tedy 1 § 14 zapovidajici
ulozeni povinnosti zajemci, je-li spotfebitelem, uzaviit realitni smlouvu, popf. smlouvu
o uzavieni budouci realitni smlouvy, je zcela spravny i zavér soudu prvnfho stupné, Ze
povinnost uzaviit smlouvu nemohla byt sjednana. Podle § 1812 odst. 2 véta prvni o. z. se totiz
k ujednanim odchylujicim se od ustanoveni zakona stanovenych k ochrané spotiebitele
nepfihlizi, tedy i od ustanoveni sméfujicich k ochrané spotfebitele upravenych v zakoné
o realitnim zprostfedkovani. K této skutec¢nosti by pfitom byl soud pfi rozhodovani povinen
piihlédnout z Gfedni povinnosti, tedy bez ohledu na to, Zze zalobce na nesoulad s ustanovenimi
slouzicimi k ochrané spotfebitele v fizeni poukazoval.

16. Nelze-li k této povinnosti piihlédnout, nelze ani sjednat smluvni pokutu za jeji poruseni
(cl. V. 1 smlouvy). Jelikoz § 14 byl do zakona vlozen pravé s ohledem na dlouhodobou
judikaturu Nejvyssiho soudu, je zjevné, ze soudem prvniho stupné citovana judikatura je stale
pfiléhava (srov. napf. jiz zminény rozsudek sp. zn. 33 Odo 330/2002, nebo dalsi rozsudky,
a to sp. zn. 33 Cdo 498/2009 ze dne 26. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3031/2010 ze dne 8. 6. 2011,
sp. zn. 33 Cdo 2572/2010 ze dne 28. 6. 2012, sp. zn. 33 Cdo 3448/2012 ze dne 24. 7. 2013, sp.
zn. 33 Cdo 694/2011 ze dne 15. 8. 2012, sp. zn. 33 Cdo 5143/2014 ze dne 10. 6. 2015 nebo
rozsudek KS v Brné sp. zn. 37 C 308/2004 ze dne 1. 7. 2008). Ponechala-li si zalovani
rezervacni poplatek jako smluvni pokutu za nesplnéni povinnosti, avSak tato povinnost
zalobcim nemohla vzniknout, je povinna uvedenou ¢astku vydat zalobcum jako bezdavodné
obohaceni v souladu s § 2991 a § 2993 o. z., véetné odpovidajiciho uroku z prodleni.

17. S ohledem na pravé uvedené se odvolaci soud dal§$imi namitkami ucastnikd jiz nezabyval,
nebot’ nebyly s ohledem na posouzeni véci podstatné a napadeny rozsudek ve véci samé podle
§ 219 o. s. 1. jako vécné spravny potvrdil.

18. Vzhledem k tomu, ze soucasné shledal nespravnost nakladového vyroku II., pfistoupil ke
zméné tohoto vyroku podle § 220 odst. 1 pism. a) o. s. . co do vyse nakladu fizeni, jinak i tento

vyrok potvrdil podle § 219 o. s. .

19. Pii vypoctu nahrady nakladu fizeni soud prvnfho stupné nespravné vychazel z 12 dkont pravni
sluzby pro oba zalobce, tedy ze 6 dkonu pro kazdého z nich a 12 pausalnich nihrad. Ve
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skutecnosti vyjmenoval 7 ukond pravni sluzby, pficemz predzalobni upominku je tfeba
posoudit pouze jako jednoduchou vyzvu podle § 11 odst. 2 pism. h) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.
(dale jen ,advokatni tarif). Odména za zastupovani tak cini za 6,5 tkonu a 4 020 K¢
pro kazdého ze zalobcu (snizena o 20% podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu) castku
20 904 K¢, 7 rezijnich pausalt (pfipocitavaji se spravné pouze k ukonim, aniz se navysuji
poctem ucastnikil) ¢astku 2 100 K¢. Naklady fizeni spolu se zaplacenym soudnim poplatkem
ve vysi 2 904 K¢, spravné urcenou nahradou za cestovné ve vysi 5 208 K¢ a za ztratu casu ¢ini
castku 53 020 K¢.

Odvolaci soud se neztotoznil s namitkou zalované, ze listinu oznacenou i jako predzalobni
vyzva nelze povazovat za fadnou vyzvu podle § 142a o. s. f. Je sice pravdou, Ze se nejde o vyzvu
podle § 11 odst. 1 pism. d) advokatntho tarifu, za niz nalez{ odména ve vysi plného ukonu, ale
pouze polovicni, jak shora vysvétleno, ale o vyzvu ve smyslu citovaného ustanoveni se jedna.
Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 18. 5. 2015 sp. zn. 1. US 4047 /14 zdtraznil, ze predzalobni
vyzva predstavuje posledni upozornéni dluznika na existenci jeho zavazku, na néz v ptipadé
pasivity v plnéni povinnosti navazuje samotné soudni fizeni, coz uvedena listina spliuje.
Nepfiznani nahrady nakladt fizeni uspésnym zalobcim ani v pfipadé, Ze by tuto listinu
odvolaci soud jako vyzvu k plnéni nehodnotil, pfitom neni na misté. Podle rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 3286/2014 absence vyzvy podle § 142a o. s. f. neni zasadné
davodem pro nepfiznani ndhrady naklada fizeni v pfipadech, kdyz zalovana ani po doruceni
zaloby dluh nezaplatila.

O nahradé nakladu fizeni pfed odvolacim soudem bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1
a § 142 odst. 1 o. s. I, kdyz zalobci byli v odvolacim fizen{ zcela uspésni. Nalez{ jim proto plna
nahrada nakladt, jez ucelné vynalozili v tomto stadiu fizeni. Naklady fizeni pfedstavuje
v souladu advokatnim tarifem odména za zastupovani za 1 tkon pravni sluzby, a to za vyjadfeni
k odvolani ve vysi 4 020 K¢. Odména za kazdého ze Zzalobcu snizena podle § 12 odst. 4 0 20%
¢inf ¢astku 3 216 K¢. Celkové naklady odvolaciho fizen{ ¢ini ¢astku 2x 3 216 K¢ a 300 K¢ na
nahradé hotovych vydaju, tedy c¢astku 6 732 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu prostfednictvim soudu prvniho
stupné ve lhuté dvou mésict ode dne jeho doruceni, avsak jen za splnéni podminek a z davoda
stanovenych v § 237 o. s. f., jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesntho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo kterda v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena nebo
je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak.

Praha 3. tnora 2022

Mgr. Richard Toman v.r.
pfedseda senatu
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