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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl jako soud odvolaci v senate slozeném z predsedkyné JUDr. Hany
Lojkéaskové a soudca Mgr. Vladimira Soukupa a JUDr. Blazeny Skopkoveé ve véci

Zalobkyné: , narozena dne |G
bytem :
zastoupena advokatem
sidlem

proti

Zalované:

sidlem
zastoupena advokatkou
sidlem

0 zaplaceni ¢astky 183 054 K& s ptislusenstvim

0 odvolani Zalované proti rozsudku Okresniho soudu v Beroun¢ ¢.j. 13 C 80/2014 — 379 ze dne
27. tijna 2021,

takto:
I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuije.
I1. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni naklady odvolaciho fizeni ve vysi [l K¢, a to
k rukam jejiho pravniho zastupce do tfi dna od pravni moci tohoto rozsudku.
Oduavodnéni:

. Okresni soud v Berouné¢ svym rozsudkem ¢&.j. 13 C 80/2014 — 379 ze dne 27. 10. 2021 rozhodl tak,
Ze vyrokem 1. uznal Zalovanou (jako pravni nastupkyni obchodni spole¢nosti TIFANNYS spol. s
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r. 0., 1C: 167 36010, sidlem Beroun, Na Veselou 909) povinnou zaplatit Zalobkyni ¢astku i}
Il K¢ spolu s 8,05 % Grokem z prodleni roéné od 17. 3. 2014 do zaplaceni, to vée do tii dna od
pravni moci tohoto rozsudku. Vyrokem I1. ji dale uloZil povinnost nahradit Zalobkyni naklady fizeni
ve vySi [l K¢ k rukéam jejiho zastupce do tii dna od pravni moci tohoto rozsudku. Zalobkynég
se domahala této castky s tim, Ze se Zalovanou uzaviela dne 27. 11. 2013 rezerva¢ni smlouvu, v niz
se mimo jiné Zalovana zavazala rezervovat pro ni prileZitost uzavtit smlouvu o smlouvé budouci,
jejimz piedmétem méla byt koupe bytu. Tvrdila, Ze na zéklade rezervacni smlouvy zaplatila dne
29. 11. 2013 Zzalované rezervacni poplatek ve vysi il K¢ Vv Zalobe bylo déle tvrzeno, Ze
rezervacni smlouvou bylo sjednéano, Ze v pfipad¢, Ze smlouva o smlouvé budouci nebude uzaviena
z davodu leZicich na stran¢ Zalované, Zalovana Zalobkyni rezervacni poplatek vrati. ProtoZe se
Zalovana zavazala rezervovat pro ni prileZitost uzaviit smlouvu o smlouve budouci kupni do
31.12. 2013, resp. do 31. 1. 2014, bylo jeji povinnosti pfedloZit ji smlouvu o smlouvé budouci
kupni, k ¢emuZ vSak nedo$lo. Dovozovala, Ze ji tedy Zalovana do konce roku 2013 neposkytla
Zadnou soucinnost, na zaklade které by mohlo dojit k uzavieni smlouvy o smlouve budouci kupni
a porusila tak zcela jednoznac¢né smluvni povinnosti plynouci z rezervacni smlouvy, nebot k
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni nedo$lo z davoda leZicich na jeji strané. Pokud poté
vyzvala Zalovanou k vraceni rezervacniho poplatku, bylo toto marné. Zalobkyne dale tvrdila, Ze
rezervacni smlouva je zcela neplatna, nebot jeji obsah odporoval zakonu, obchazel jej a pricil se
dobrym mravam a Zalovana ji neposkytla prilezitost smlouvu o smlouvé budouci kupni uzavit.
Zalobkyne dale dovozovala, Ze rezervacni poplatek byl ve skutecnosti zalohou na zaplaceni kupni
ceny a v okamZiku, kdy dalsi smluvni vztah mezi Gcastniky jiz nebyl realizovan, se stal
bezdavodnym obohacenim na stran¢ Zalované, které ji byla povinna vydat. Tvrdila, Ze pokud
spole¢né s partnerem uplatnili ur¢ité ndmitky vici smlouveé o smlouve budouci kupni, ktera byla
nedilnou soucasti rezervacni smlouvy a které se tykaly Uhrady kupni ceny, nebyly tyto namitky
Zalovanou vyslySeny. Déle pak tvrdila, Ze rezerva¢ni smlouva je ve své podstaté smlouvou
spotiebitelskou a jeji jednotliva ustanoveni musi byt vykladana v jeji prospéch, nebot’ byla slabsi
smluvni stranou. Zalovana se Zalobou nesouhlasila s tim, Ze jejim zavazkem, ktery plynul z
rezervacni smlouvy, bylo rezervovat pro Zalobkyni prileZitost uzaviit smlouvu o smlouve budouci
kupni. Obsah tohoto zavazku vykladala tak, Ze jeji povinnosti bylo ve stanovené lhate nenabizet
predmeét smlouvy, tedy bytovou jednotku, jinému zéajemci, coZz dodrzela. Odmitla, Ze by jeji
povinnosti bylo piedkladat Zalobkyni jakoukoliv smlouvu, kdyZ Zalobkyné jiZz v okamZiku podpisu
rezervacniho poplatku mela k dispozici ramcovy text smlouvy o smlouve budouci kupni. Tvrdila,
Ze se pokusila Zalobkyni poskytnout veSkerou moznou soucinnost, a to i nabidkou zprostredkovani
finan¢nich sluzeb, které by se tykaly financovani koupé nemovitosti. Poukazovala na to, Ze dalsi
smluvni vztah mezi G¢astniky zmatila Zalobkyné, nebot’ si ziejme koupi bytu rozmyslela. Odmitla
jeji tvrzeni, Ze by bylo moZné na zaplaceny rezervacni poplatek nahliZet jako na zalohu kupni ceny,
kdyZz poukazala na znéni ¢l. 5.2 rezervaeni smlouvy, ze kterého je ziejmé, Ze rezervacni poplatek by
byl zapocten na Uhradu budouci kupni ceny jen tehdy, pokud by smlouva o smlouveé budouci kupni
byla mezi Gc¢astniky rezervacni smlouvy uzaviena. Nesouhlasila s tim, Ze by rezerva¢ni smlouva
byla neplatnd a Ze by se mohlo jednat svym obsahem o spotiebitelskou smlouvu, nebot se
nejednalo o tzv. formularovou smlouvu.

.- Soud prvniho stupné svym pavodnim rozsudkem ¢.j. 13 C 80/2014 — 176 ze dne 9. 9. 2015 rozhodl
tak, Ze vyrokem I. zamitl Zalobu s poZadavkem, aby byla Zalovana uznana povinnou zaplatit
zalobkyni [JJK ¢ s 8,05 % Grokem z prodleni rocné od 17. 3. 2014 do zaplaceni. Vyrokem 11,
rozhodl o povinnosti Zalobkyné nahradit Zalované néklady fizeni ve vy3i [l K¢ k rukam jeji
pravni zéstupkyné do t¥ dnt od pravni moci tohoto rozsudku. K odvolani Zalobkyné¢ odvolaci
soud svym rozsudkem ¢&.j. 21 Co 167/2016 — 223 ze dne 13. 7. 2016 rozsudek prvostupnového
soudu potvrdil a Zalované piiznal nahradu naklada odvolaciho fizeni ve vysi [Jif K¢. K dovolani
Zalobkyné Nejvy3si soud CR jako soud dovolaci svym usnesenim ¢&.j. 33 Cdo 5989/2016 — 258 ze
dne 17. 1. 2018 dovolani odmitl (vyrok 1.) a Zalobkyni uloZil povinnost zaplatit Zalované na
ndhradé naklada dovolaciho #izeni |JJij K¢ do tif dna od pravni moci tohoto usneseni.
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3. K Ustavni stiznosti zalobkyn¢ Ustavni soud svym nalezem ¢&j. 1. US 1288718 ze dne 24. 4. 2020
vSechna tii rozhodnuti obecnych souda zrusil s tim, Ze jimi bylo poruseno Ustavné zarucené pravo
steZovatelky na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Kromé jineho
uvedl, Ze pro ieSeni predmétného pfipadu je rozhodujici znéni ¢l. 6.1 a 6.2 rezervacni smlouvy.
Poukézal na to, Ze jednoticim hlediskem citovanych ustanoveni rezervac¢ni smlouvy je dohoda
Ucastnika o tom, jakym zptisobem by melo byt nakladano s rezervacnim poplatkem v pfipade, Ze
nedojde k uzavieni smlouvy o smlouve budouci. Uvedl, Ze zatimco ¢l. 6.1 upravuje postup v situaci,
kdy smlouva o smlouve budouci nebude uzaviena z dévodu na strané budoucich kupujicich, ¢l. 6.2
upravuje podminky, za nichZ se maze budouci kupujici doméahat vréceni rezervacniho poplatku.
Zduaraznil, Ze se z ¢l. 6.1 rezervacni smlouvy podava, Ze spolecnost TIFFANNYS ma pravo na
zaplaceni smluvni pokuty ve vysi rezervacniho poplatku, pficemz zakladnim predpokladem pro
vznik tohoto néaroku je odstoupeni od smlouvy. Pripomnél na to, Ze z napadenych rozhodnuti ani
z piedlozenych vyjadieni nevyplyva, Ze by k takovému Gkonu skute¢né dodlo. Ustavni soud
konstatoval, Ze tedy neni ziejmé, na zaklad¢ ¢eho by si spolecnost TIFFANNYS mohla z titulu
smluvni pokuty ponechat zaplaceny rezervacni poplatek. Poukazal na to, Ze pokud obecné soudy
vychézely z toho, Ze zaplaceny rezervacni poplatek byl odmenou za sluzbu, kterou spolecnost
TIFFANNYS steZovatelce poskytla, je otazkou jaky je pak smysl a tcel ¢l. 6.1 rezervaeni smlouvy
a Ze s touto otazkou obecné soudy nevyporadaly, stejné jako se nevénovaly okolnostem, za nichz
doslo k uzavieni rezervacni smlouvy. Zdiaraznil, Ze pokud byla stéZovatelka v rdmci jednani pred
uzavtenim rezervacni smlouvy ujistovana, Ze dohodnuti platebnich podminek neni problém, mely
by se obecné soudy timto postupem spolecnosti TIFFANNYS podrobngji zabyvat, a to jiz z
divodu prosté piedsmluvni odpovédnosti. Poukazal na to, Zze pokud jeden z uc¢astnika smlouvy
ujist’uje pred uzavienim smlouvy smluvni stranu o ur¢itych skute¢nostech, které se naslednée ukazi
jako nepravdivé, pak je sporné, zda by doteena smluvni strana smlouvu uzaviela, pokud by o téchto
informacich nebyla ujiStovana. Obecnym soudim dale vytkl, Ze neodavodnily neprovedeni
navrzeného dtikazu sveédeckou vypovedi . Pokud nebyl proveden navrZzeny dukaz
audionahravkou z jednani Mgr. se zastupci spolecnosti TIFFANNYS s odavodnénim
nedostatku souhlasu osob, jejichZ hlas byl na nahravce zachycen a nadbytecnosti takového dakazu,
odkazal Ustavni soud na své zavéry obsazené v bodu 20 tohoto nélezu a na svaj nalez sp. zn. I1.
US 2299717 ze dne 27. 2. 2018, piijaty aZ po rozhodnuti viech obecnych soudd. Uzaviel, Ze
skutkova zjisteni obecnych soudt neodpovidaji provedenym dukazam a Ze nebylo fadné
odavodnéno neprovedeni nékterych  dakaza, ¢imz  bylo poruSeno pravo steZzovatelky
na spravedlivy proces zakotvené v ¢lanku 36 odst. 1 Listiny z&kladnich prav a svobod.

4. Soud prvniho stupné po provedeném fizeni, kdy provedl dukaz listinami a vyslechy svedka tak, jak
je podrobné uvedeno v odivodnéni napadeného rozsudku, na které odvolaci soud pro stru¢nost
odkazuje, dospél k zaveru, Ze mezi Zalobkyni, Mgr |l 2 Zalovanou byla dne 27. 11. 2013
uzavtena rezervacni smlouva, jejimz predmétem byla rezervace prileZitosti pro Zalobkyni uzavrit
kupni smlouvu na byt v k.u. Beroun. Platnost smlouvy byla omezena ¢asem — kongila 31. 12. 2013.
Zalobkyne se zavézala zaplatit rezervacni poplatek, coz ucinila. Pro pripad uzavieni smlouvy o
smlouve budouci kupni bylo domluveno, Ze rezervacni poplatek bude zapocitan na thradu kupni
ceny. Ve smlouve bylo déale sjednano, Zze pokud smlouva o smlouvé budouci kupni nebude
uzaviena z davoda leZicich na stran¢ Zalobkyné, mize Zalovana od smlouvy odstoupit. V takovém
pripadé byla zaroven Zalovana opravnéna ponechat si rezervacni poplatek coby smluvni pokutu.
Sjednano bylo i to, Ze pokud k uzavieni budouci smlouvy nedojde z davoda leZicich na strané
Zalované, zalovana Zalobkyni vréti rezervacni poplatek. Ucastnici si sjednali povinnost poskytnout
si vzajemnou soucinnost pii pineni zavazka plynoucich ze smlouvy. Zalovana piedloZila pri
podpisu Zalobkyni a Mgr. rezervacni smlouvy i smlouvu o smlouve budouci kupni a kupni
smlouvu, které predpokladaly uhradu kupni ceny k rukdm Zalované. Dne 27. 11. 2013 oznamil
Mgr Il zaméstnankyni zalované, , 2 jeho Gverujici penézni Gstav ma problém

se smlouvami, pokud jde o formulaci Uhrady kupni ceny. prislibila, Ze Zalovana
bance vyhovi, aby mohl byt obchod uzavien. byla administrativnim zaméstnancem
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zalované bez opravneni jakkoli zasahovat do smluv zaviranych s klienty Zalované. Ucastnici
neuzavreli dodatek k rezervacni smlouve ani smlouvu o smlouve budouci kupni. Na poc¢atku unora
2014 sdelila zalovana na osobni schizce se Zalobkyni a Mgr. |, Ze pokud Mgr. -
Zalobkyne prokazi, ze byli ze strany pracovnice Zalované, ||| . uvedeni v omyl, pokud
jde o Uhradu kupni ceny, Zalovana vréti Zalobkyni rezervacni poplatek. Zalovana odmitla, Ze by
zavinila neuzavieni smlouvy o smlouve budouci kupnia v inoru 2014 odmitla Zalobkyni rezervacni
poplatek vratit. Zalobkyné Zalovanou k vraceni rezervacniho poplatku vyzvala.

. Soud prvniho stupné se pred samotnym hodnocenim véci zabyval aplikaci prava a dospél k zavéru,
Ze na pocatek smluvniho vztahu Gcastniké je treba aplikovat ust. § 51 z&kona ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zakonik, G¢inny do 31. 12. 2013 (dale jen ,,0ob¢. zak.“), nebot’ se ve smyslu ust. § 3028
odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zékonik, u¢inny od 1. 1. 2014 (dale jen ,,0.z.*) jednalo o
prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti U¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb. Na prévni vztahy
vzniklé mezi Ucastniky po 1. 1. 2014 prvostupnovy soud aplikoval jiz zékon ¢. 89/2012 Sb., nebot’
tyto vztahy vznikly az v dob¢ jeho uc¢innosti a odkazal na jeho ust. § 2991 odst. 1 a 2.

. Po prihlédnuti k nazoru Ustavniho soudu, vysloveném v jeho nalezu — vy3e specifikovaném, dospél
k nézoru, Ze Zzalobkyné méa pravo na vraceni rezervacniho poplatku. Stran tvrzeni Zalobkyne, Ze
rezervacni smlouva je neplatng, uvedl, Ze nebylo prokazano, Ze by obsah rezervacni smlouvy byl v
rozporu se zakonem, obchazel jej nebo se pficil dobrym mravam. Konstatoval, Ze rezervacni
smlouva vyjadiovala jasnou vali Ucastnika a jako inominatni kontrakt byla mezi Gc¢astniky platné
uzaviena. Uvedl, Ze zadné z jednotlivych smluvnich ujednani nevnima jako neplatné, a to
s pripomenutim, Ze ke stejnému ndzoru dospely i soudy vysSich stupra v pavodnim fizeni, kdyz
ani Ustavni soud nemél k platnosti rezervacni smlouvy vyhrad. Akcentoval, Ze pravo Zalobkyné na
vraceni tohoto poplatku se odviji od plynuti ¢asu a nikoli od aktivit, které G¢astnici tohoto fizeni i
smluvniho vztahu v minulosti ucinili. Pfipomnél, Ze rezerva¢ni smlouva byla uzaviena na dobu
urcitou, a to do 31. 12. 2013. ProtoZe navrZzeny dodatek k ni Zalobkyné se Zalovanou neuzaviela,
nemuze jim byt vazana. Uzavrel, Ze rezervacni doba uplynula dnem 31. 12. 2013 a timto dnem
zanikl smluvni vztah mezi Gcastniky. Pokud si Zalovana po tomto dni ponechala zalobkyni
zaplaceny rezervacni poplatek, vzniklo na jeji stran¢ bezdévodné obohaceni, nebot” neexistoval
Z&dny pravni titul, ktery by takové jednéani ospravedlroval. Pfipomneél, Ze Zalované by svédcilo
pravo na zaplaceni smluvni pokuty Zalobkyni ve vysi rezervac¢niho poplatku ve smyslu ¢l. 6.1
rezervacni smlouvy jen tehdy, pokud by Zalobkyné zavinila, Ze smlouva o smlouve budouci kupni
nebyla uzaviena z davoda lezicich na jeji stran¢ a zaroven pokud by Zalovand od rezervacni
smlouvy odstoupila. Zde piipomnél bod 19 vy3e specifikovaného nélezu Ustavniho soudu.
Konstatoval, Ze to se nestalo, nebot’ Zalovana od rezerva¢ni smlouvy neodstoupila. S ohledem na
text rezervacni smlouvy dospél k zavéru, Ze povinnosti Zalované bylo u¢init do konce platnosti
rezervacni smlouvy, tedy do 31. 12. 2013, jakykoli pravni ukon vaci Zalobkyni, z n¢hoZ by bylo
moZné dovodit, Ze Zalovana uplatnila v souladu s ¢l. 6.1 rezervacni smlouvy pravo na Uhradu
smluvni pokuty ve vysi rezervacniho poplatku. Vysvétlil, Ze to znamend, Ze do uvedeného dne bylo
povinnosti Zalované Zalobkyni alespor informovat, Ze Zalovana uplatnila pravo na thradu smluvni
pokuty, ale to se nikdy nestalo. Poukazal na to, Ze pokud do okamziku z&niku platnosti rezervac¢ni
smlouvy zuastala Zalovand zcela necinnd, nevzniklo ji pravo na Ghradu smluvni pokuty ve vysi
rezervacniho poplatku. Konstatoval, Ze aby mohlo dojit k zaplaceni smluvni pokuty, musela by
Zalovana své pravo na jeji zaplaceni vaci Zalobkyni uplatnit, coZz ale nikdy za dobu G¢innosti
rezervacni smlouvy neudélala. Zdiraznil, ze po datu 1. 1. 2014 jiz neni mozneé pravo na zaplaceni
smluvni pokuty ve vysi rezervacniho poplatku odvozovat od rezervacni smlouvy, nebot jeji
ucinnost zanikla dnem 31. 12. 2013 a ode dne 1. 1. 2014 jiZ mezi Zalobkyni a Zalovanou neexistoval
pravni vztah zaloZeny rezervacni smlouvou uzavienou dne 27. 11. 2013. Poukézal na to, Ze
do 31. 12. 2013 Zalovana neodstoupila od rezerva¢ni smlouvy, resp. neucinila vabec zadny krok
vaci Zalobkyni, ze kterého by bylo mozné dovodit, Ze Zalovana vici ni uplatauje na zaklade ¢l. 6.1
rezervacni smlouvy pravo na zaplaceni smluvni pokuty. Konstatoval, Ze sohledem na to ji
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od 1. 1. 2014 nemohlo vzniknout pravo na zaplaceni smluvni pokuty ve vySi rezervacniho
poplatku, a to s ohledem na zanik zavazka mezi G¢astniky sjednanych podle ust. § 578 ob¢. zak.
Uzavrel, Ze ode dne 1. 1. 2014 je nutné pohliZet na zaplaceny rezervacni poplatek jako na plnéni,
které Zalobkyne Zalované poskytla z pravniho davodu, ktery odpadl a které je Zalovanad povinna
s ohledem na ust. § 2991 odst. 1, 2 0.z. Zalobkyni vydat. ProtoZe tak neucinila, soud prvniho stupné
vyhovel Zalobé¢ a priznal Zalobkyni rovnéZz pravo na zaplaceni zakonného Uroku z prodleni,
jdouciho ode dne nasledujiciho po splatnosti jednotlivych srazek, a to s odkazem na ust. § 1970
0.z. Nad rdmec odavodneéni uvedl, Ze za situace, kdy Zalobkyni sveéd¢i pravo na vraceni zaplaceného
rezervacniho poplatku z titulu vydani bezdtvodného obohaceni, se jiz nezabyval tvrzenim
Zalované, Ze ji pravo na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi rezervacniho poplatku vzniklo pro
poruseni smluvnich povinnosti Zalobkyni. Zdaraznil, Ze tato skutecnost nema pro posouzeni celé
véci jiz vyznam, nebot’ v situaci, kdy Zalovana od rezervacni smlouvy neodstoupila, nemohlo ji
pravo na zaplaceni smluvni pokuty vzniknout, jak konstatoval Ustavni soud. Uvedl, Ze je zcela
nevyznamné, zda Zalobkyn¢ zavinila (byt’ tomu tak bylo), Ze nebyla uzaviena smlouva o smlouve
budouci kupni. V odst. 18 odiavodnéni pak poukazal na skutecnosti, slouzici pouze k dokresleni
jeho pohledu na smluvni vztahy Gc¢astnika, aniz by to meélo redlny dopad na rozhodnuti ve veci
samé. O nékladech fizeni rozhodl podle ust. § 142 odst. 1 z&kona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
fad (dale jen ,,0.5.t.“), kdyZ jejich vysi urcil podle ust. 88 7, 11, 13 odst. 3 a 14 vyhlasky ¢. 177/1996
Sh. (dale jen ,,AT*) ve spojeni s ust. § 137 odst. 3 0.5.7.

. Proti tomuto rozsudku podala Zalovana veéas odvolani s tim, Ze se soud prvniho stupné se viemi
skute¢nostmi oznacenymi Ustavnim soudem, s vyjimkou vykladu ¢&l. 6.1 rezervaeni smlouvy, fadné
vypoiadal, naleZite se jimi zabyval a provedl o nich dokazovani, které vSak vedlo k zavéru, Ze Zadné
z Zalobkyni uvadenych tvrzeni, o které opirala svtj poZadavek na vraceni Zalované castky, neni
pravdivé, resp. Ze se je Zalobkyni nepodarilo prokazat, coZz nad ramec odévodnéni napadeného
rozsudku uvedl| zejména v odst. 18. Nesouhlasila viak s jeho vykladem ¢l. 6.1 rezervaeni smlouvy,
nebot’ smyslem tohoto ujednani bylo stanovit, kdy Zalovana od rezervacni smlouvy maZe odstoupit
za trvani G¢innosti smluvniho vztahu, tedy kdy maze smluvni vztah p#i nespinéni povinnosti
Zalobkyne zaniknout jinak, neZ uplynutim doby. Konstatovala, Ze tak byly reSeny situace, kdy
Zalobkyné nezaplati rezervacni poplatek a kdy Zalobkyné porusi povinnost uzavtit smlouvu o
smlouvé budouci kupni a pfipominala, Ze tomuto vykladu sved¢i druhd véta tohoto ¢lanku.
Poukazovala na to, Ze kdyby pravo Zalované na smluvni pokutu bylo podminéno tim, Ze od
rezervacni smlouvy musi odstoupit, byla by formulace vety druhé ¢l. 6.1 zcela jisté provedena jinak,
minimaln¢ by bylo pro pfipad, Ze maji Ucastnici na mysli pouze odstoupeni, vie uvedeno v
jednotném ¢isle. Ptipominala, Ze pokracovani ¢l. 6.1 v nasledujicich vétach pak Zalovanou
opravnuje, aby si smluvni pokutu ve vysi zaplaceného rezervacniho poplatku zapocitala proti
uhrazené castce (rezervacnimu poplatku), s ¢imz Zalobkyné¢ podle smlouvy vyslovné souhlasila.
Zduraznovala, Ze takto znéni ¢l. 6.1 rezervacni smlouvy p#i jejim podpisu chapali i oba jeji Ucastnici,
coZ je ziejmé i z toho, Ze namitka, Ze Zalovana od rezervacni smlouvy neodstoupila, a¢ by byla pro
zachovani naroku na zaplaceni smluvni pokuty odstoupit povinna, se ze strany Zalobkyné objevila
az nasledn¢, spolu s vyctem dalSich Geelove vytvorenych ndmitek a argumentad, vznesenych pro
odavodneni jejiho poZadavku. Navrhla, aby odvolaci soud zmenil rozsudek soudu prvniho stupné
tak, Ze Zalobu zamitne.

. Zalobkyne se k odvolani vyjadiila tak, Ze navrhla potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné jako
vécne spravného. Piedné poukazovala na to, Ze procesni obranou Zalované bylo od pocatku
tvrzeni, Ze je opravnéna si Zalobkyni zaplaceny rezervacni poplatek ponechat z dévodu, Ze splnila
sviij zavazek rezervovat pro ni prilezitost uzaviit smlouvu budouci kupni a Ze tudiz zavazek zanikl
splnénim. Konstatovala, Ze Zalovana ani netvrdila, Ze by to byla pravé Zalobkyné, ktera by porusila
povinnost uzaviit smlouvu o smlouve budouci, Ze by Zalovana od rezerva¢ni smlouvy odstoupila,
Ze by vaci Zalobkyni uplatnila narok na smluvni pokutu, nebo Ze by tuto zapocetla oproti
zaplacenému rezervacnimu poplatku, a k témto tvrzenim ani neoznacila Zadné dikazy. Stran ¢l. 6.1
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rezervacni smlouvy pripominala, ze Ustavni soud ve svém nélezu, vyse specifikovaném, jasne
konstatoval, Ze neni ziejmé, na zaklade ¢eho by si Zalovand mohla z titulu smluvni pokuty ponechat
zaplaceny rezervacni poplatek, kdyZz piedpokladem vzniku tohoto naroku je odstoupeni od
rezervacni smlouvy. S timto vykladem vyslovila souhlas s poukazanim na to, Ze tak ho zcela spravné
piijal i soud prvniho stupné. Oznacila jej za konformni, kdyZ pro vznik naroku Zalované na smluvni
pokutu by musely byt spinény predpoklady, spocivajici v nezaplaceni rezervacniho poplatku
Zalobkyni nebo porudeni povinnosti Zalobkyn¢ uzaviit smlouvu o smlouveé budouci a odstoupeni
od rezerva¢ni smlouvy Zalovanou, nebot’ v téchto pripadech by Zalované, podle ¢l. 6.1. rezerva¢ni
smlouvy, mohl vzniknout ndrok na smluvni pokutu, kterou by byla opravnéna zapocist na
Zalobkyni zaplaceny rezervacni poplatek. Dovozovala, Ze vyklad, ktery podava Zalovana ve svém
odvolani, neodpovida jazykovému vykladu ¢l. 6.1. rezervacni smlouvy a ani pravné zavaznému
nazoru Ustavniho soudu, a navic je zkreslen. Poukazovala na to, Ze jiny vyklad tohoto ¢lanku by
byl poté i v rozporu s tim, Ze rezervacni smlouva byla uzaviena jako smlouva spotiebitelska, kdy
na stran¢ spotiebitele vystupovala Zalobkyné a na stran¢ podnikatele vystupovala Zalovana.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci (ust. § 10 odst. 1 0.s.t.) po zjisteni, ze odvolani bylo
podano proti nepravomocnému rozsudku okresniho soudu opravnénou osobou (Ucastnikem
tizeni) v zdkonné lhate (ust. § 204 odst. 1 0.s..), Ze jde o rozhodnuti, proti kterému je odvolani
pripustné (ust. § 201 o.s.t.), a Ze Zalovanou uplatnéné skutecnosti Ize podradit pod dovolené
odvolaci divody [ust. § 205 odst. 2 pism. ¢) a g) 0.s.#.], prezkoumal napadeny rozsudek soudu
prvniho stupné v rozsahu uvedeném v ust. § 212, véta prva 0.5.7. a ust. § 212a odst. 1 a 3 0.5.f., t.].
v celém rozsahu, tedy prezkoumal i fizeni, které vydani napadeného rozhodnuti predchézelo,
prihlizel k vadam fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (ust. § 212a
odst. 5 0.s.#.) a poté dospél k zavéru, Ze odvolani neni davodne.

Odvolaci soud shledal, Ze soud prvniho stupné provedl v fizeni potiebné dokazovani, provedené
dtikazy spravné hodnotil, zjistil z nich spravné skutecnosti a na jejich zaklade dospél ke spravnym
zaveram o skutkovém stavu veéci. Odvolaci soud pfi svych zavérech o skutkovém stavu véci proto
vychazi z vysledka dokazovani soudu prvniho stupng, tak jak je ve svém rozsudku spravné popsal,
a pro stru¢nost na jeho rozsudek v teéchto céastech zcela odkazuje. Postupuje tak v souladu s
usnesenim Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3450/2011 ze dne 16. 11. 2011, podle n¢hoz
vychazi-li potvrzujici rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé z tychz skutkovych a pravnich
zavera jako rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé, pak se pozadavkam kladenym
na obsah odavodnéni takového rozhodnuti odvolaciho soudu ust. § 157 odst. 2 0.s.f. nikterak
neprotivi, jestlize odvolaci soud (byt i v reakci na ndmitky odvolatele) omezi své zavéry na prosté
pritakani spravnosti skutkovych zavéra a pravniho posouzeni véci soudem prvniho stupné. To je
dano charakterem (postavenim) odvolaciho soudu, jenz plini roli piezkumné instance a nebuduje
sva rozhodnuti ,,na zelené louce* a bez vazby na argumentaci soudu prvniho stupné.

Odvolaci soud v prvni radé¢ uvadi, Ze pravni jednani vyjadiené slovy je tieba vykladat nejenom
podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téZ podle vile toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li
tato vale v rozporu s jazykovym projevem. Ust. 88 555 aZ 558 0.z. formuluji vykladova pravidla,
ktera ukladaji soudu, aby pochybnosti o obsahu pravniho jednani odstranil vykladem zaloZenym
na tom, Ze vedle jazykového vyjadreni pravniho Ukonu zachyceného slovne podrobi zkoumani
i vali jednajici osoby. Jazykové vyjadreni pravniho jednani zachycené ve smlouve musi byt proto
nejprve vykladano prostiedky gramatickymi (z hlediska moZzného vyznamu jednotlivych pouZitych
pojmi), logickymi (z hlediska vzajemné navaznosti pouzitych pojma) ¢i systematickymi (z hlediska
fazeni pojma ve strukture celého pravniho tkonu). Kromé toho je nutno na zaklade provedeneho
dokazovéani posoudit, jaké byla skutec¢na vile stran v okamZiku uzavirani smlouvy, pricemz oviem
podminkou pro prihlédnuti k viali Gc¢astniki je, aby nebyla v rozporu s tim, co plyne z jazykového
vyjadfeni konu. Interpretace obsahu pravniho tkonu soudem podle ust. § 556 0.z. nemize totiz
nahrazovat ¢i menit jiz u¢inéné projevy vale; pouziti zakonnych vykladovych pravidel smétuje
pouze k tomu, aby obsah pravniho jednani, vyjadieného slovy, ktery ucinili G¢astnici ve vzajemné
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dohode¢, byl vyloZen v souladu se stavem, ktery existoval v dobe¢ jejich smluvniho ujednéni. Tato
pravidla byla opakovan¢ zdiraznovana i v rozhodnutich Nejvyssiho soudu CR, napt. pod sp. zn.
33 Cdo 512/2000 a sp. zn. 25 Cdo 1569799 a jejich zavery jsou aplikovatelné i pro souc¢asnou
pravni Upravu.

K otazce vykladu smluv se rovnéz opakované vyjadioval také Ustavni soud, mj. naps. v nalezu 111,
US 403712 ze dne 22. 1. 2015, v némZ zminil, Ze svymi Gvahami nikterak nemini zasahovat do
rozhodovaci ¢innosti obecnych soud, jde-li o #eSeni skutkovych a pravnich otazek (spocivaji-li v
roviné ,,podustavniho prava“), nemtze v3ak jiz piejit, jestliZe tato jejich ¢innost nerespektuje
Ustavnépravni a hodnotovy ramec, ktery je v pripadé interpretace soukromopravnich smiuv (jako
je tomu zde) vymezen (Gstavnim) principem autonomie vile smluvnich stran odvozovanym
z principu priority ob&ana nad statem, jak je upraven v ¢l. | Ustavy a z principu smluvni volnosti ve
smyslu ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a v korespondujicim ustanoveni ¢l. 2 odst. 3 Listiny; podle n¢ho vale
Ucastnika smlouvy hraje pii vytvareni smluv a jeji interpretaci zasadni roli, pricemZ nelze akceptovat
pravni formalismus organt verejné moci a jimi vznasené prehnané naroky na jejich formulaci [napr.
nalez sp. zn. 1V. US 128/06 ze dne 11. 11. 2009 (N 235/55 SbNU 267)]; proto také logicky plati,
Ze existuje-li vicero plausibilnich interpretaci, z nichZ nekteré respektuji nepochybne vyjadienou
vili Geastniké pravniho vztahu, zatimco jiné - byt formalné jinak udrzitelné - jejich vali deformuji
¢&i dokonce zcela popiraji, musi dostat prednost vyklad prvne uvedeny (naps. nalez sp. zn. IV. US
1783/11 ze dne 23. 4. 2013).

Ustavni soud v tomtéz nalezu zdaraznil, Ze vedle gramatického vykladu obsahu pravniho Gkonu
Ize, resp. je nutno pouZit i jiné vykladové metody a v tomto ramci je tieba pfihlizet zejména k vali
jednajicich osob. Toto pravidlo bylo dale rozvijeno judikaturou Ustavniho soudu, kterd —
ve strucnosti feceno — jeste vice posilila vyznam vile osob, které ukon ucinily, a to jako prioritni
pied jazykovym projevem [napi. nalez sp. zn. I. US 625/03 ze dne 14. 4. 2005 (N 84/37 SbNU
157) ¢ sp. zn. 11. US 2095/14 ze dne 8. 10. 2014]. Kazdy, tedy i jednoznacny jazykovy projev je (a
bylo) tieba interpretovat (minimaln¢ praveé co do otazky jeho nejednoznacnosti), v kterémzto
procesu pak ma (a mela), jak plyne z judikatury Ustavniho soudu (viz vy3e), prave vile smluvnich
stran zcela dominantni Ulohu, kdy spolecny dmysl stran ma piednost pied doslovnym ¢i
objektivnim vyznamem pouZzitych slov, a dojde-li k rozporu mezi nim a formalnim projevem, mé
prednost praveé zmineny amysl.

Na vili smluvnich stran nelze usuzovat jen na zaklade izolované vybranych ¢lanka samotného textu
smlouvy (resp. jeho vykladu) a okolnosti, za jakych k danému jednani doslo, ale i z n&sledného
chovani smluvnich stran. V tomto ptipadé se jednalo o vyieSeni otazky, zda ma Zalovana pravo
ponechat si zaplaceny rezervacni poplatek za situace, kdy rezerva¢ni smlouva zanikla uplynutim
doby dne 31. 12. 2013.

Z judikatury Ustavniho soudu rovnéz vyplyva princip, ktery je v obcanském zakoniku, Geinném od
1. 1. 2014, jiz zakotven vyslovng, Ze na pravni jednani se ma hledét spise jako na platné.

Odvolaci soud uzavira, Ze skutkové a pravni zavéry soudu prvniho stupné jsou zcela spravné,
odvolaci soud je sdili, v souladu s wvySe citovanym usnesenim Nejvyssiho soudu CR
v podrobnostech odkazuje na odavodnéni napadeného rozsudku.

Se zietelem k odvolacim namitkam toliko dodava, Ze prvostupnovy soud rozhodl zcela v souladu
s pokyny Ustavniho soudu, vazan jeho pravnim nazorem. Je tedy spravny jeho zaver, Ze Zalovana
neucinila Zadné pravni jednani k tomu, aby ji vznikl narok na ponechéni si Zalobkyni zaplaceného
rezervacniho poplatku jako smluvni pokuty, kdyz Ustavni soud naprosto jasne konstatoval, Ze
predpokladem vzniku takovehoto naroku je odstoupeni od rezervac¢ni smlouvy. K takovému
pravnimu jednani ze strany Zalované ale nedoslo, takze neexistoval Zadny pravni titul, ktery by ji
opravnoval k ponechani si Zalobkyni zaplaceneho rezervacniho poplatku.
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Soud prvniho stupné proto nikterak nepochybil, kdyZ Zalované uloZil povinnost zaplatit Zalobkyni
castkul Il K< spolu s Grokem z prodleni z této ¢astky ode dne prodleni, tedy od 17. 3. 2014,
do zaplaceni. Jeho vySe byla spravnée stanovena podle ust. § 1970 o.z. a ust. § 2 natizeni vlady ¢.
351/2013 Sb., kdyz v zavislosti na okamzZiku pocatku prodleni vySe zdkonného aroka z prodleni
podle obc¢anského zékoniku cini (za celou dobu prodleni) 8,05 % p.a.

Odvolaci soud proto rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny (veetné véené spravneho
akcesorického vyroku o nékladech fizeni) podle ust. § 219 o.s.f. potvrdil.

O nékladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle ust. § 224 odst. 1 0.5.f. a ust. § 142
odst. 1 0.s.f., kdy zcela procesné uspesné Zalobkyni vznikly ve stadiu odvolaciho fizeni néklady
spojené s pravnim zastoupenim advokatem podle vyhl. ¢. 177/1996 Sb. Ty jsou tvoieny dvéma
hlavnimi tkony po [JJl] K¢ [ust. § 11 odst. 1, a to 1x podle pism. d) - sepis vyjadieni k odvolant,
pism. g) - G¢ast u jednéani ped odvolacim soudem dne 4. 5. 2022], kdyZ vySe je dana ust. § 7 bod 5.
ve spojeni s ust. § 8 odst. 1 AT] a dvakrat nahrada hotovych vydaja po ] K¢ (ust. § 13 odst. 4
AT). Dale pak byla pfiznana 21% dan z pridané hodnoty [ust. § 47 odst. 1, pism. a) zak. ¢. 235/2004
v platném znéni] z vy3e uvedenych polozek ve vy3i [ K¢ (ust. § 137 odst. 3 0.s.+.). Celkové
naklady Zalobkyn¢ ¢ini za tuto cast izeni (po zaokrouhleni) [l K¢ a jejich nahrada ji byla
prisouzena v obecné pari¢ni lhite (ust. § 160 odst. 1 veta pred strednikem 0.5.£.) a na zakonné
platebni misto (ust. § 149 odst. 1 0.5.7.).

Poucent:

Proti tomuto rozsudku Ize podat u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni, dovolani
k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, a to do dvou mésica od doruceni rozhodnuti odvolaciho
soudu, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otazky hmotného nebo procesniho prava,
p#i jejimZ feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo
kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je dovolacim soudem
rozhodovéna rozdilné anebo mé-li byt dovolacim soudem vyieSena pravni otazka posouzena jinak,
kdyZ ptipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

Praha 4. kvéten 2022

JUDr. Hana Lojkaskova v. r.
predsedkyné senatu
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