Cislo jednact: 15 Co 48/2021-316

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich — poboc¢ka v Tébote — rozhodl jako soud odvolaci v senaté
slozeném z pfedsedy Mgr. Pavla Pfibyla a soudct JUDr. Ivany Kosové a JUDr. Roberta Ozvalda
v pravni véci

zalobkyne: [tituly pfed jménem]. [Jméno]| [Pifjmeni], narozena dne [datum]
bytem |adresal
zastoupena advokatem JUDr. Alesem Janta
sidlem Nerudova 3184, 390 02 Tabor
proti
zalované: [Jméno| [Prijmeni]|, narozend dne |[datum)|
bytem |adresal
zastoupena advokatem JUDr. Petrem Pavlikem
sidlem Kfizikova 159/56, 186 00 Praha 8

vedlejsi ucastnice
na stran¢ zalované: [Jméno| [Jméno] [Pifjmeni], narozend dne |[datum)|

bytem [adresal

[Jméno| [Prijmeni]|, narozend dne [datum)|
bytem |adresal
o urCeni obsahu smlouvy

o odvolani zalobkyné a zalované proti rozsudku Okresniho soudu v Tébofe ze dne 2. prosince
2020 ¢.j. 9 € 253/2018-280
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takto:

I. Rozsudek soudu 1. stupné se meéni tak, ze se urcuje, ze kupni smlouva mezi zalovanou jako
prodavajici a zalobkyni jako kupujici zni takto:

KUPNI SMLOUVA

[Jméno Pfijmeni], r. &. [hodnota]

trvale bytem [adresal

bankovni spojent: €. Gc¢tu ... vedeny u ...

(ddle téz jen jako ,,strana prodavajici®)

jako strana prodavajici na stran¢ jedné

a

[tituly pfed jménem] [jméno FO], r. &. [hodnota]

trvale bytem [adresal, [adresa]

(ddle téz jen jako ,,strana kupujici®)

jako strana kupujici na stran¢ druhé

a

obchodni spole¢nost [pravnicki osobal, ICO [hodnotal

se sidlem [adresa], [pravnicka osoba], [adresa]

zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze
v oddile B, vlozce ¢islo [adresal

obchodni zastoupeni [adresa] [018], zastoupena na zakladé plné moci [jméno FO)|

(dale téz jen jako ,,zprostiedkovatel)
strana prodavajici a strana kupujici dale spolecné oznaceny také jen jako ,,smluvni strany® ¢i ,,strany®, neni-li tfeba uzit

konkrétniho oznaceni kazdé z nich,

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku v souladu s ustanovenim § 2079 a nésl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisa (ddle jen ,,obcansky zakonik®), tuto

kupni smlouvu
(ddle jen ,,smlouva“)
Clanek 1.
Prohlaseni strany prodavajici

1. Strana prodavajici prohlasuje, Ze je vylu¢nym vlastnikem nasledujiciho:

o e Fywer ey 2 i 5 3 VEisrF E P
et § il WIE PROZ@NK Y e RS . ¥ P S S ¢

St. 64 zastavénh plocha a
nadvofi
Souddstli je stavka: besz épfée, jina st.
svha xroji 4 OOreinEy p.o.r BE.
st. 466 zastavéna plocha a
nadvors
iRl e stavha: bydleni
& Iond ekl pider 8.
1312 trvaly travai porost zemédélsky pudni

fond

vSe zapsané v Katastru nemovitosti u Katastralniho uradu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté [adresa], na LV ¢.
[hodnota]

pro katastralni Uzemi [adresa], Cast obce [adresa], obec [adresa]
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(vSe dale téZ jen jako , pfedmét prevodu®).
Clanek II.

Pfedmét smlouvy

1. Strana proddavajici se touto smlouvou zavazuje odevzdat strané kupujici pfedmét prevodu s veskerym
prislusenstvim a umoznit strané kupujici nabyt k pfedmétu prevodu vlastnické pravo a strana kupujici se zavazuje
predmét prevodu prevzit a zaplatit strané proddvajici kupni cenu sjednanou v ¢l. Ill. odst. 1. této smlouvy nize.
Strana kupujici nabyva predmét prevodu s veskerym prislusenstvim do svého vyluéného vlastnictvi.

2. Smluvni strany se zaroven s touto smlouvou zavazuji podepsat i ndvrh na vklad vlastnického prava strany kupujici
kpredmétu prevodu dle této smlouvy do katastru nemovitosti.

Clanek IlI.
Kupni cena a jeji splatnost
1. Strana kupujici se zavazuje zaplatit strané prodavajici za predmét prevodu celkovou kupni cenu ve vysi
2.720.000,-- K¢
2. Kupni cenu uhradi strana kupujici takto:

1.1 castku ve vysi 120.000,-- K¢ sloZila strana kupujici u zprostiedkovatele dne 20.8.2018, jako vratnou zdlohu, pred
uzavienim této smlouvy. Vratnou zalohu odesle zprostfedkovatel na Ucet strany kupujici nejpozdéji do 5 (péti)
pracovnich dnll od splnéni odst. 2. bodu 2.2 tohoto ¢lanku této smlouvy.

1.2 ¢astku ve vysi 2.720.000,-- K¢ uhradi strana kupujici z vlastnich prostfedkd bezhotovostnim pfevodem na ucet
zprostiedkovatele, ktery je veden u [pravnickd osobal., pod ¢islem [¢. Uctu], variabilni symbol [var. symbol],
specificky symbol [spec. symbol], a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnli od uzavieni této smlouvy.

1.3 kupni cena (nebo jeji ¢ast) se povazuje za uhrazenou dnem jejiho pfipsani na Gcet zprostiedkovatele.

3. Castka ve vy3i 2.720.000,-- K& po odeteni provize zprostfedkovatele ve vyii 120.000,-- K& bude z Gétu
zprostiedkovatele uvolnéna, za podminky splnéni odst. 2. tohoto ¢lanku této smlouvy, nasledovné:

3.1 Castka 2.600.000,-- K& bude zaslana na uUcet strany prodavajici, do 5 (péti) pracovnich dnd poté, co
zprostiedkovateli bude, kteroukoliv ze smluvnich stran, predloZen origindl ¢i uredné ovérena kopie listu vlastnictvi
prokazujici vlastnické pravo strany kupujici k predmétu prevodu, na kterém jako vlastnik predmétu prevodu bude
uvedena strana kupujici a na listu vlastnictvi nebudou vaznout Zadna vécna bfemena, zastavni prava, ani jiné
pravni vady ¢i vklady vzniklé na zakladé UkonU strany proddvajici nebo z ddvodu stojiciho na strané strany
prodavaijici, s vyjimkou omezeni, uvedenych v ¢l. IV. odst. 1. této smlouvy, a dale predmét prevodu bude prosty
nedofesenych pravnich vztahl a uvedené udaje nebudou dotéeny zménou pravnich vztahd, s vyjimkou
pripadnych vklad( vzniklych na zakladé dkon( strany kupujici nebo z divodu stojiciho na strané strany kupujici.

4. Smluvni strany se dohodly, Zze nedojde-li ke spinéni vySe uvedenych podminek pro vyplatu kupni ceny nebo jeji ¢asti
nejpozdéji do 5 (péti) mésicl od splnéni odst. 2. tohoto ¢lanku této smlouvy, odesle zprostfedkovatel kupni cenu nebo
jeji ¢ast do 7 (sedmi) pracovnich dni od marného uplynuti vyse uvedené |haty na Ucet/ucty, ze kterého/kterych byly
penézni prostiedky poukazany.

5. Je-li provize uvedena v ¢l. lll této smlouvy v jiné vysi, nez jak byla sjednana ve zprostfedkovatelské smlouvé mezi stranou
prodavajici a zprostredkovatelem, méni se vyse provize na Castku, ktera je uvedena v ¢l. Il této smlouvy.

Clanek IV.
Prohlaseni smluvnich stran
1. Strana prodavajici dale prohlasuje, Ze:

1.1 na pfedmétu prevodu nevaznou zadné pravni zavady, dluhy, vécna bfemena, zastavni prava, pravo najmu ¢i jina
prava ¢i povinnosti, ktera by strané kupujici jakkoliv ztéZovala nebo znemoznovala vykon jejiho vlastnického prava; s
vyjimkou:

- Vécného bremene (podle listiny) umisténi zemniho kabelového vedeni NN a kabelové skiiné v rozsahu geom.
plénu & [hodnota] ve prospéch E.ON. Distribuce, a.s., ICO 28085400, vklad vécného bfemene povolen v fizeni
vedeném pod sp. zn. [Anonymizovano]

1.2 ke dni uzavreni této smlouvy neni vici ni vedeno nebo zahdjeno jakékoliv soudni, insolvencni, spravni nebo jiné
fizeni v€etné exekucniho, které by mélo nebo mohlo mit za nasledek omezeni moznosti pfevod predmétu prevodu
na stranu kupujici ¢i mohlo jakkoliv ovlivnit prevod vlastnického prava k predmétu prevodu na stranu kupujici;

1.3 nema zadné dariové nebo jiné nedoplatky, tykajici se zejména predmétu prevodu;

1.4 je opravnéna tuto smlouvu uzavfit a radné plnit zavazky v ni obsazené;
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1.5 neni v dispozici s predmétem prevodu omezena ve smyslu ust. § 747 obcanského zakoniku (existence rodinné
domacnosti manzel();

1.6 neni Zddnym zplsobem omezena v dispozici s predmétem prevodu;

1.7 pfed uzavienim této smlouvy pfedala strané kupuijici original/Gfedné ovéfenou kopii prikazu energetické naro¢nosti
budovy.

2. Strana kupujici prohlasuje, Ze:
2.1 ji nejsou zndmy zadné okolnosti, které by branily prevodu vlastnického prava k predmétu prevodu na jeji osobu;

2.2 jineni znamo, Ze by vuci ni bylo vedeno nebo zahdjeno jakékoliv soudni, spravni nebo jiné fizeni véetné exekucniho,
které by mélo nebo mohlo mit za nasledek omezeni moznosti nabyti predmétu prevodu.

3. Smluvni strany se dohodly, Ze pokud se jakakoliv prohlaseni ¢i ujiSténi obsazena v odst. 1. nebo 2. tohoto ¢lanku
ukaZou nebo se stanou nepravdivymi, ma opravnéna strana narok pozadovat nahradu skody, kterd v dlsledku
takového prohlaseni vznikla, a/nebo uvedeni takové skuteé¢nosti do souladu s ujiSténimi a tvrzenimi v tomto ¢lanku
uvedenymi, pfipadné od této smlouvy jednostranné odstoupit.

Cléanek V.
Povinnosti smluvnich stran
1. Strana prodavajici se zavazuje, Ze:

1.1. ode dne ucinnosti této smlouvy az do okamziku nabyti vlastnického prava stranou kupujici k predmétu prevodu
nezatizi predmét pfevodu Zzadnym pravem treti osoby (vCetné zastavniho prava, vécného bfemene, predkupniho
prava ¢i prava najmu);

1.2. se zdrzi jakychkoliv ukon(, které by mély nebo mohly mit za nasledek snizeni hodnoty predmétu prevodu nebo
které by vedly nebo mohly vést ke zmareni ¢i ztizeni prevodu vlastnického prava k predmétu prevodu na stranu
kupuijici.

Clanek VI.
Pfedani a uzivani nemovitosti

1. Strana kupujici prohlasuje, Ze se seznamila se stavem predmétu prevodu, jakozZ i s pfistupem k nému a se stavem
vybaveni jiz pfed podpisem této smlouvy a vtomto stavu pfedmét prevodu prebira. Strana kupujici vyslovné prohlasuje,
Ze méla dostatek moznosti a dostatek ¢asu si predmét prevodu pred uzavienim této smlouvy fadné prohlédnout a dale
je ji znam stav a stari predmétu prevodu, a to i soucasti a prislusenstvi. Strana kupujici prohlasuje, Ze ji nebyla odeprena
prohlidka predmétu pfevodu a méla moznost si prohlédnout vSechny soucasti a prisluSenstvi predmétu prevodu.

2. Predmét prevodu bude strané kupujici predan za podminky spinéni ¢l. Ill. odst. 2. této smlouvy, nejpozdéji do 10 dnti

od prevodu vlastnického prava k predmétu prevodu na stranu kupujici dle této smlouvy u pfislusného katastralniho
ufadu. Strana prodavajici téZ preda strané kupujici klice k predmétu prevodu, pficemz o predani a prevzeti predmétu
prevodu bude smluvnimi stranami sepsan preddavaci protokol, ve kterém bude uveden téz stav méridel patficich k
predmétu prevodu ke dni jeho predani.

Do dne nabyti pravni moci rozhodnuti prislusného katastralniho Uradu o povoleni vkladu vlastnického prava strany kupujici
k predmétu prevodu dle této smlouvy do katastru nemovitosti, neni strana kupujici opravnéna provadét jakékoli
stavebni Upravy na pfedmétu prevodu.

3. Strana prodavajici se zavazuje, ze ve Ihité do 30 dnl ode dne pravni moci rozhodnuti katastralniho uradu o povoleni
vkladu vlastnického prdva strany kupujici k predmétu prevodu dle této smlouvy do katastru nemovitosti provede zménu
trvalého pobytu tak, aby nadale nebyla adresa predmétu prevodu vedena jako trvaly pobyt ¢i sidlo strany prodavajici ¢i
tretich osob.

4. Smluvni strany ve vzajemné soucinnosti zajisti neprodlené po predani predmétu prevodu u ptislusnych organizaci pfevod
veskerych méfidel energii patficich k predmétu prevodu ze strany proddvajici na stranu kupujici a strana prodavajici se
zavazuje neprodlené uhradit vSechny své zavazky vici dodavatellim energii za odbér téchto energii. V pfipadé, Ze strana
prodavajici neposkytne soucinnost, nebo neprovede prevod, je povinna odhlasit méfidla energii u pfislusnych
organizaci, a to nejpozdéji do 30 dnli po predani predmétu prevodu strané kupujici.

Clanek VL.
Utvrzeni zavazkt

1. Jestlize strana kupujici nesplni sv(j zavazek sjednany v Cl. Ill. odst. 2. této smlouvy, tj. neuhradi kupni cenu fadné a véas, a
neucini-li tak ani v dodatecné Ih(ité do 10 (deseti) pracovnich dnd po sjednaném datu splatnosti kupni ceny, sjednavaji
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smluvni strany pro tento pfipad ve prospéch strany proddvajici smluvni pokutu ve vysi 5 % z kupni ceny. Strana
prodavajici ma v takovém pfipadé rovnéz pravo od této kupni smlouvy z divodu jejiho poruseni odstoupit.

.V ptipadg, Ze strana prodavajici bude disponovat s pfedmétem prevodu zplsobem sméfujicim ke znemoznéni nabyti
vlastnického prava strany kupuijici, sjednavaji smluvni strany pro tento pfipad ve prospéch strany ku pujici smluvni
pokutu ve vysi 5 % z kupni ceny. Strana kupujici ma v takovém pfipadé rovnéz pravo od této kupni smlouvy z dGvodu
jejiho poruseni odstoupit.

. Pro piipad, e nékterd ze smluvnich stran nesplni povinnost vyplyvajici z Cl. VIII. odst. 3. této smlouvy nebo Cl. V. této
smlouvy, si smluvni strany sjednaly smluvni pokutu ve vysi 5 % z kupni ceny.

. Pro ptipad, Ze se néktera ze stran ocitne v prodleni s pfedanim, resp. s prevzetim predmétu pfevodu, je povinna zaplatit
druhé smluvni strané smluvni pokutu ve vysi 500,-- K¢ za kazdy den prodleni s predanim, resp. prevzetim.

. Pro pripad, Ze strana prodavajici nesplni povinnost vyplyvajici z ¢l. VI. odst. 3 této smlouvy, je povinna zaplatit druhé
smluvni strané smluvni pokutu ve vysi 500,-- K¢ za kazdy den prodleni tykajici se zmény trvalého pobytu tak, aby nadale
nebyla adresa pfedmétu prevodu vedena jako trvaly pobyt ¢i sidlo strany prodavajici ¢i tfetich osob.

. Pro ptipad, Ze nékterd ze smluvnich stran uvede v této smlouvé prohlaseni, které se ukaze byt nepravdivym, je druha
smluvni strana oprdvnéna pozadovat uhrazeni smluvni pokuty ve vysi 10.000,-- K¢.

. Ujednanim dle pfedchozich odstavc( 1. aZ 6. tohoto ¢lanku této smlouvy neni dotéeno pravo opravnéné smluvni strany
domadhat se nahrady skody presahujici vysi smluvni pokuty. V pfipadé odstoupeni od této smlouvy kteroukoli ze
smluvnich stran zdstavaji ujednani o smluvnich pokutéch v platnosti.

Clanek VIIL.
Pfevod vlastnického prava
Uhrada dani a poplatkd
. Vlastnické pravo k predmétu prevodu nabyva strana kupujici vkladem do katastru nemovitosti.

. Smluvni strany se dohodly, Ze ndvrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava strany kupujici do katastru
nemovitosti podle této smlouvy doruci pfislusSnému Katastralnimu Uradu zastupce zprostredkovatele, a to nejpozdéji do
5 (péti) pracovnich dnii od spInéni Cl. I1I. odst. 2. této smlouvy.

.V ptipadé, Ze katastralni Urad zamitne, a to z jakéhokoliv divodu, ndvrh na povoleni vkladu vlastnického prava strany
kupujici k predmétu prevodu dle této smlouvy do katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany poskytnout si
vzajemné soucinnost, aby v takovém pripadé doslo k odstranéni prislusnych vad, event. k uzavieni nové kupni smlouvy,
a to nejpozdéji do 1 (jednoho) mésice od pravni moci zamitavého rozhodnuti katastralniho Gradu.

. Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je strana kupujici.

. Spravni poplatek ve vysi 1.000,-- K¢ za podani navrhu na vklad vlastnického prava k predmétu prevodu do katastru
nemovitosti hradi zprostfedkovatel ze sjednané provize.

. Smluvni strany se dohodly, Ze v pfipadé pozadavku na expresni platbu bude zprostifedkovatelem uctovana ¢astka 400, --
K& v€. DPH, za platbu do zahranici bude Uctovana ¢astka 1.500,-- K¢ vé. DPH, pfi vyplaté ¢astky do 500.000,-- K¢ Sekem
bude uctovana ¢astka 500,-- K¢ vé. DPH a pfi vyplaté ¢astky nad 500.000,-- K¢ Sekem bude Gétovana ¢astka 1.000,-- K¢.
Smluvni strany souhlasi, Ze zprostfedkovatel je opravnén si ¢astku jednostranné odecist z kupni ceny.

Clanek IX.
Zavérecna ustanoveni

. Tato smlouva, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé na zakladé této smlouvy nebo v souvislosti s ni, se fidi obanskym
zakonikem.

. Tato smlouva predstavuje Uplnou dohodu smluvnich stran o pfedmétu této smlouvy a nahrazuje veskera predesla
ujednani smluvnich stran Ustni i pisemna. Veskeré zmény ¢i doplnéni této smlouvy Ize provést jen formou pisemnych
vzestupné ¢islovanych dodatkl podepsanych obéma smluvnimi stranami, které budou nedilnou soucasti této smlouvy.

. Tato smlouva je uzaviena v 5 vyhotovenich, z nichZ strana prodavajici obdrzi 1 vyhotoveni, strana kupujici obdrzi 1
vyhotoveni, 1 vyhotoveni obdrzi zprostredkovatel, 1 vyhotoveni bude pouZito pro pfislusny Financni trad a 1
vyhotoveni smlouvy opatfené Ufedné ovéfenymi podpisy Ucastnikll bude pouZzito pro ucely vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti vedeného pfislusnym katastralnim uradem, pficemz toto vyhotoveni bude bezprostfedné po
jeho podepsani obéma smluvnimi stranami uloZeno, spole¢né s podepsanym ndvrhem na vklad vlastnického prava
strany kupujici dle této smlouvy do katastru nemovitosti, u zprostiedkovatele, ktery je na pfislusné katastralni
pracovisté katastralniho Gfadu poda v souladu s podminkami sjednanymi v této smlouvé.

. Tato smlouva vstupuje v platnost a nabyva ucinnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.
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5. Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pred jejim podepsanim precetly a s jejim obsahem souhlasi. Dale prohlasuji,
Ze tato smlouva je vyrazem jejich pravé, svobodné a vazné vile a na diikaz toho ji nize podepisuiji.

6. Strana prodavajici v souladu se zdkonem ¢. 253/2008 Sb., v platném znéni, prohlasuje, Ze prodejem pfedmétu prevodu
dle této smlouvy nesleduje zakryti jeho nezakonného plvodu, nabyti, ani financovani terorismu, Ze neni politicky
exponovanou osobou ani jeji osobou blizkou a Ze je skute¢nym vlastnikem pfedmétu prevodu. Strana kupuijici v souladu
se zdkonem ¢. 253/2008 Sb., v platném znéni, prohlasuje, Ze neni politicky exponovana osoba ani jeji osobou blizkou, ze
je skute¢nym vlastnikem financnich prostredk(, kterymi financuje koupi predmétu prevodu, a Ze tyto financni
prostfedky nepochazi z vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu.

Vi dN€ e Vo ANE v
[Jméno Pfijmeni] [tituly pfed jménem] [Jméno Prijmeni]
strana prodavajici strana kupuijici

II.  Zalovani je povinna zaplatit Zalobkyni naklady #izeni pted soudy viech stupfiti v ¢astce
195 627,45 K¢ k rukam pravniho zastupce zalobkyné JUDr. Alese Jand do 3 dnt od
pravni moci tohoto rozsudku.

III.  Zalobkyni se vici vedlejsim ucastnicim na strané zalované nepfiznava nahrada naklada
fizeni ptred soudy vsech stupnu.

Oduvodnéni:

1. Zalobou podanou dne 10. 10. 2018 se zalobkyné domahala, aby soud uréil obsah kupni smlouvy,
jejimz pfedmétem jsou nemovité véci shora specifikované, kterou zalovana (prodavajici) — ac se k
tomu smlouvou o smlouvé budouci zavazala — odmitla uzaviit (§ 1787 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znén{ pfedpist pozd¢jsich — dale jen o. z.).

2. Oktesni soud v Tabofte (ddle téZ soud L. stupné) rozsudkem ze dne 26. 4. 2019, ¢.j. 9 C 253/2018-
134, ve znéni opravného usneseni ze dne 3. 7. 2019, ¢. j. 9 C 253/2018-154, zalobu zamitl a
rozhodl, Ze zadny z ucastniki nema pravo na nahradu nakladi fizeni. Soud I. stupné zjistil, ze
mezi realitni kancelafi| Anonymizovano|[pravnicka osobal [pravnicka osobal a. s. (dale jen realitni
kancelaf) a zalovanou byla uzaviena dne 17. 4. 2018 vyhradni dohoda o zprostfedkovani (dale jen
zprostfedkovatelska smlouva), ktera obsahovala zavazek realitni kancelafe obstarat piilezitost
uzaviit se zajemcem o nemovitost kupni smlouvu nebo smlouvu o smlouvé budouci a zavazek
klienta uhradit za to realitni kancelafi provizi. O nemovitost projevily zajem zalobkyné a dalsi
zajemkyné [Jméno Pifjmeni| prakticky soucasné, prvni prohlidku makléf provedl za piitomnosti
[Jméno Prijmeni|, druhou za pfitomnosti Zzalobkyné, s niz nasledné téhoz dne 17. 8. 2018 uzaviel
dohodu o koupi nemovitosti (dale jen rezervacni smlouva). Byt’ vypovédi svédkyné [Piifjmeni| a
svedka [Piijmeni| (realitni makléf) o obsahu rozhovoru po prohlidce nemovitosti se lisi, doslo
béhem vikendu mezi nimi ke komunikaci prostfednictvim SMS zprav a nasledné v pondéli 20. 8.
2018 byla uzavfena rezervacni smlouva i se svédkyni [Jméno Pifjmeni]. Nasledné se soud I
stupné zabyval vykladem smlouvy zprostfedkovatelské a rezervacni a konstatoval, ze podstatou
smlouvy o zprostiedkovani je zavazek zprostfedkovatele obstarat zajemci pfilezitost uzaviit s tieti
osobou urcitou smlouvu a zavazek klienta zaplatit za obstarani této pfilezitosti odmeénu (§ 2445 o.
z.). Zajemce sice muze zmocnit zprostfedkovatele i k dal$imu jednani, to vSak jiz neni soucasti
zprostfedkovatelské smlouvy a vyzaduje zvlastni plnou moc. V daném pifipadé soud na zakladé
obsahu zprostfedkovatelské smlouvy ze dne 17. 4. 2018 uzavtel, ze mezi realitni kancelaii a
zalovanou byla uzaviena standardni zprostfedkovatelska smlouva s pravidelnymi nalezitostmi,
pficemz s ohledem na bod 7. obé strany musely vychazet z toho, Ze zalovana bude o osobé¢
zajemce informovana a potom se bud’ rozhodne smlouvu uzaviit ¢i nikoliv (odkaz na § 2446 o.
z.); zalovana rovnéz nebyla zbavena moznosti s nemovitostmi dale volné nakladat (poruseni
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smluvnich povinnosti je spojeno s financni sankci). Na uvedenych zavérech nic neméni zmocnéni
realitni kancelafe k uzavfeni rezervaéni smlouvy uvedené v bodé 6. smlouvy, nebot’ strany
pocitaly s dalsi acasti realitni kancelafe na procesu uzavirani smlouvy, ovéem takovému postupu
logicky muselo pfedchazet vyrozumeéni klienta o opatfeni zajemce a jeho souhlas s tim, aby s
timto konkrétnim zdjemcem byla vedena dalsi jednani. To plati tim spise, ze realitni kancelati byly
uzavieny téméf soucasné 2 rezervacni smlouvy stejného obsahu, pficemz s ohledem na bod 14.1
soud I. stupné dovodil, Ze pozdé¢ji uzavienou dohodou se svédkyni [Piijmeni] byla zrusena
ujednani se zalobkyni. Pokud tedy zprostfedkovatel informaci o osobé zajemkyné Zalované
neposkytl a nedal ji moznost vybéru, nemohl zalovanou zadnym dal§im ukonem platné zavazat,
nebot’ k takovému dkonu nemél zmocnéni. Soud 1. stupné konstatoval, ze k uzavieni smlouvy o
budouci kupni smlouvé nedoslo, proto zalobu zamitl a o nakladech fizen{ rozhodl dle § 150 o. s.

v

..

3. Odvolaci soud rozsudkem ze dne 19. 9. 2019 ¢. j. 15 Co 273/2019-176 rozsudek soudu I. stupné
potvrdil a zalobkyni ulozil povinnost zaplatit zalované naklady odvolaciho fizeni v castce 47
141,60 K¢ k rukam jejiho pravniho zastupce. Prisvédcil zavéraim soudu I. stupné ucinénym na
zaklad¢é obsahu vyhradni dohody o zprostfedkovani uzaviené dne 17. 4. 2018 (body 2., 4., 7., 10.2
a 11. smlouvy), ze mezi ucastnicemi (spravné mezi realitn{ kancelaff a zalovanou) byla uzaviena
standardni zprostfedkovatelska smlouva (§ 2445 o. z.) s pravidelnymi nalezitostmi a ze zéjemce
(zalovana) muze zmocnit zprostfedkovatele 1 k dalsim jednanim, takové ujednani vsak jiz nenf
soucasti zprostfedkovatelské smlouvy a vyzaduje zvlastn{ plnou moc. V daném pifpadé bylo v
bodé 6. zprostfedkovatelské smlouvy obsazeno zmocnéni klienta pro realitni kancelaf (jak je
uvedeny clanek smlouvy oznacen), podle kterého klient zmocnuje realitni kancelaf k uzavieni i
ukonceni dohody o koupi nemovitosti (zkratka ,,SOSB*) jeho jménem se zajemcem. Ze SOSB
jako smlouvy o smlouvé budouci vyplyva pro klienta povinnost uzaviit na vyzvu zajemce kupni
smlouvu nejpozdéji do jednoho mésice od vyzvani. Odvolaci soud proto pfisvédcil argumentaci
zalobkyné, ze smlouva ze dne 17. 4. 2018 obsahovala vicero pravnich jednani, tedy jak vlastni
smlouvu o zprostfedkovani dle § 2445 a nasl. o. z., tak i zmocnéni (plnou moc) udélené
zalovanou pro zalobkyni (spravné realitni kancelaf) ve smyslu § 441 o. z. K argumentaci zalované
nejasnosti ¢i zmatecnosti bodu 6. zprostiedkovatelské smlouvy, odvolaci soud konstatoval, ze z
uvedeného ¢lanku smlouvy je zfejmé, ze zmocnéni se tyka uzavieni (a ukonceni) dohody o koupi
nemovitosti majici charakter smlouvy o smlouvé budouci (pravé tomuto oznaceni smlouvy
odpovida i pouzita zkratka SOSB), s povinnosti klienta uzavfit na vyzvu zajemce kupni smlouvu
nejpozdéji do jednoho mésice od vyzvani. Lze proto uzaviit, ze bod 6. zprostiedkovatelské
smlouvy obsahuje dle § 441 odst. 2 o. z. rozsah zastupciho opravnéni, které spociva v opravnéni
zalobkyné (spravné realitni kancelafe) uzaviit za zalovanou jménem zalované smlouvu o smlouve
budouci, a to se zijemcem, které¢ho realitni kancelaif obstara na zdkladé uzaviené
zprostredkovatelské smlouvy. Z rozsahu zmocnéni vymezeného v bodé 6. zprostiedkovatelské
smlouvy nevyplyva jakékoliv omezeni realitni kancelafe pfi uzavirani smlouvy o smlouvé budouci
kupni. Paklize soud I. stupné dospél k zavéru, ze predpokladem uzavieni smlouvy o smlouve
budouci Zalobkyn{ (spravné realitn{ kancelafi), jakozto zmocnéncem zalované, bylo vyrozuméni
zalované o opatfeni zajemce a souhlas zalované, aby s timto konkrétnim zajemcem byla vedena
dalsi jednani, nic takového 2z rozsahu zmocnéni v bodé 6., ani z vlastntho obsahu
zprostiedkovatelské smlouvy, neplyne. Pokud tedy zalobkyné (spravné realitni kancelaf) jakozto
zmocnénec byla opravnéna na zakladé zmocnéni dle bodu 6. zprostiedkovatelské smlouvy
uzaviit za zalovanou smlouvu o smlouvé budouci a takovou smlouvu jakozto zastupce zalované
dne 17. 10. 2018 uzaviela se zalobkyni (smlouva oznacena jako Dohoda o koupi nemovitosti),
nemuze obstat zaver soudu . stupné, ze k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni mezi
ucastnicemi nedoslo. Dale odvolaci soud konstatoval, ze ujednani v bod¢ 14.1 dohody o koupi
nemovitosti uzaviené dne 20. 8. 2018 s [Jméno Piijmeni]|, Ze dohoda rusi pfedchozi smlouvy a
ujednani tykajici se pfedmétu dohody, kromé dohody o zprostfedkovani v ujednani, kterd nejsou
v rozporu s dohodou, nemuze znamenat zruseni dohody o koupi nemovitosti ze dne 17. 8. 2018
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se zalobkyni (tedy mezi jinymi subjekty). Pii zavéru odvolaciho soudu, ze dne 17. 8. 2018 byla
uzaviena mezi zalobkyn{ jako budouci kupujici a Zzalovanou, zastoupenou realitni kancelafi, jako
budouci prodavajici, smlouva o budouci smlouvé kupni, bylo vyznamné posouzeni toho, Ze
nasledn¢ dne 10. 10. 2018 byla uzaviena zalovanou jako prodavajici kupni smlouva
s|Jméno|[Jméno Prfjmeni] (decerou [Jméno Piifjmeni]) jako kupujici, jejimz predmétem byly
totozné nemovitosti v katastralnim uzemi [adresal, a ohledné niz zatim nedoslo k jejimu vkladu
do katastru nemovitost{. Ve smyslu vykladu vychazejictho z rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn.
2 Cdon 1505/97, 26 Cdo 1204/2010 ¢i 33 Odo 538/2001 konstatoval, Ze je vylouceno, aby ob¢
tyto smlouvy obstaly vedle sebe, pficemz s ohledem na pravni povahu smlouvy o budouci
smlouve kupni dovodil, ze prava a povinnosti z této smlouvy o budouci smlouvé kupni uzaviené
dne 17. 8. 2018 se zalobkyni zanikla pro naslednou nemoznost plnéni (§ 2006 o. z.) v dasledku
uzavieni kupni smlouvy ze dne 10. 10. 2018; proto zalobé nelze vyhovét.

4. K dovolani zalobkyné Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 27. 5. 2020 ¢. j. 33 Cdo 4097/2019-223
rozsudky soudt obou stupnu zrusil a véc vratil Okresnimu soudu v Tabofe k dalsimu f{zeni.
Poukézal na svoji judikaturu z doby ué¢innosti pfedchoziho obcanského zikoniku ¢. 40/1964 Sb.
(dale jen obc¢. zak.) s tim, ze smluvni prevod vlastnictvi je ve smyslu § 133 ob¢. zak. dvoufazovy
(kupni smlouva je pravnim divodem prfevodu vlastnického prava, aniz by sama o sobé pfevod
zpusobila, pravni zpusob nabyti vlastnictvi je vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti),
neboli kupni smlouva ma pouze ucinek obligacni. Proto povazoval za nespravny zaver
odvolactho soudu, ze zavazky ze smlouvy o budouci kupni smlouvé ze dne 17. 8. 2018 zanikly v
dasledku uzavieni kupni smlouvy ze dne 10. 10. 2018; zalovana tedy nepozbyla vlastnictvi
nemovitych véci a jeji zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci se nestal nesplnitelnym.

5. Okresni soud v Tébofe svym dal$im rozsudkem ze dne 2. 12. 2020 ¢. j. 9 C 253/2018-280 zalobu
zalobkyné opétovné zamitl a rozhodl, Ze zadna z Gcastnic nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
Soud I. stupné, aniz by povazoval za potfebné k navrhu zalované doplnovat dokazovani (mistnim
Setfenfim nemovitych véci, ohledanim tabletu realitntho makléfte ¢i vyslechem clena
pfedstavenstva realitni kancelafe [Jmcéno Piijmeni]) vysel z dosud provedenych dukazu s tim, ze
respektoval nazor soudu dovolaciho, nicméné necitil se byt vazan pravnim nazorem soudu
odvolactho v rozhodnuti zruseném Nejvyssim soudem. Proto znovu pfezkoumal proces uzavieni
zprostiedkovatelské smlouvy a jeji obsah. Vysel z toho, Ze smlouva byla pfedem pfipravena na
formulafi realitnf kancelafe a nebyla pfed podpisem nijak doplinovana. Byt’ obsahuje vyrazny text
,»Kazdy tyden do Dubaje® a obrazky ve spodni ¢asti smlouvy podporuji dojem, ze by mohlo jit o
sjednani turistického pobytu, potom jelikoZz ve smlouvé zadna zminka o cestovani nenf a zalovana
sama kontaktovala realitni kancelat se zadosti o zprostfedkovani prodeje nemovitych véci, neni
mozné, ze by pfi Cteni textu doslo u zalované k zasadnimu omylu, ¢eho se ujednani tyka. Za
podstatnéjsi povazoval soud 1. stupné rozpory mezi jednotlivymi ujednanimi smlouvy a dale mezi
typem smlouvy oznacenym v zéhlavi a zavazkem obsazenym v bodé 6. smlouvy. Vzhledem k
nedostatkim, které smlouva vykazuje z hlediska urcitosti, srozumitelnosti a zejména
protichiudnosti jednotlivych ustanoveni, zkoumal skutec¢nou vuli stran v okamziku jejiho uzavteni.
Vypoved zalobkyné byla bez vyznamu (neucastnila se uzavfeni smlouvy), Zzalovana sice svou
ucastnickou vypovéd nenabidla, nicméné z jejich vyjadfeni v fizeni je zfejmé, ze jeji vule k
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci ¢i ke zmocnéni realitni kancelafe k uzavieni takové
smlouvy bez dalsiho nesméfovala (vyjadfeni jeji tehdejsi zastupkyné |[tituly pfed jménem)|
[Pifjmeni| [Pijmeni] z 19. 9. 2018, vyjadfeni zalované z 9. 11. 2018). Stejnym zpusobem chapal
smluvni ujednani i zastupce realitni kancelafe (svédek |[Piijmeni]). Soud poukazal na nepravdivé
tvrzeni tohoto svédka, ze podlehl natlaku svédkyné [Pifjmeni] a sepsal s ni dalsi rezervacni
smlouvu, kdyz naopak z vypovedi této svedkyné bylo zjisténo, ze ji sam realitn{ makléf oslovil s
navrhem na uzavfeni rezerva¢ni smlouvy a informoval ji, ze dfive nebo pozd¢ji bude kupni
smlouva s ni uzavfena (vypovéd této svédkyné povazuje soud za vérohodnou, nebot’ byla
konzistentni). Dale soud poukazal na to, ze vypovéd svédka [Piijmeni| byla odlisna od jeho
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projevu na flash disku (hovor se svédkyni [Piijmeni]), z né¢hoz je zfejmé, ze pfi uzavirani dohody
o koupi nemovitosti nepfedpokladal, ze uzavira smlouvu o budouci kupni smlouve, kterda by
prodavajici pfimo zavazovala. Potom neni mozné, aby jeho vule k uzavfeni takové smlouvy
sméfovala a aby takto obsah zprostfedkovatelské smlouvy vylozil Zalované. Ostatné ani
stanovisko realitni kancelafe pii vykladu obsahu smlouvy nebylo jednoznacné. S ohledem na
pravidla vykladu pravniho jednani ve smyslu § 555 a nasl. o. z. uzavird, Ze ani jedna ze stran
uzavirajicich vyhradnf{ dohodu o zprostfedkovani neméla vuli uzaviit smlouvu, ktera by
obsahovala pfimé zmocnéni realitni kancelafe k uzavfeni smlouvy o budouci kupni smlouvé a
ktera by zavazovala prodavajici. To nenapadlo zalovanou ani realitnfho makléfe a rovnéz to
neplyne ani z vypovedi svedkyné [Piijment], pficemz v rozporu s takovym zavérem neni ani text
zprostiedkovatelské smlouvy, ktery v bodé 2. definuje jeji pfedmét pouze jako obstarani
piilezitosti uzavfit kupni smlouvu nebo smlouvu o budouci kupni smlouvé. V rozporu s
pfedmétem dohody pak obsahuje bod 6. ujednani, jimz klient zmocnuje realitni kancelat k
ukonceni dohody o koupi nemovitosti, ktera je oznacena jako smlouva o smlouveé budouci. Neni
pfitom zfejmé, zda s obsahem dohody o koupi nemovitosti, ktera méla nasledovat, byla
prodavajici v okamziku podpisu smlouvy seznamena. Soucasné zadny dalsi dikaz nenasvédcuje
tomu, ze realitni kancelaf byla k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci zmocnéna. Proto soud
opétovné uzavira, ze zalovana nenf k uzavieni kupni smlouvy zavazana, zalobu jako nedivodnou
zamita a o nakladech fizeni rozhodnuje podle § 150 o. s. f. za situace, Ze zalobkyné v procesu
sméfujicim k uzavieni smlouvy nic nezanedbala, postupovala podle pokynu realitni kancelafe a
nedostatky zpusobil zprostfedkovatel.

Rozsudek v celém rozsahu napadla odvolanim zalobkyné. Rozhodnuti povazuje za ptekvapivé,
kdyZz duvody vedouci k zamitnuti zaloby jsou zcela nové, zalovana nedostatek vile v pruabc¢hu
fizeni nenamitala a soud 1. stupné se touto zalezitosti v prvanim rozsudku nezabyval. Podle nazoru
zalobkyné se absenci vile zalované nelze zabyvat za situace, kdy sama Zalovana takovou
skute¢nost netvrdila do skonceni koncentrac¢ni lhtty. Navic dle nazoru zalobkyné nemaji zavéry
soudu I. stupné ohledné nedostatku obsahu dohody o zprostfedkovani a nedostatku vule
zalované ani oporu v provedeném dokazovani. V této souvislosti poukazala na nazor odvolactho
soudu vysloveny v rozsudku ze dne 19. 9. 2019, ze pfedmétna dohoda obsahuje vicero pravnich
jednani, mimo jiné i zmocnéni udélené Zalovanou pro realitni kancelaf a jeho rozsah, tedy
zmocneéni pro uzavieni dohody o koupi nemovitosti majici charakter smlouvy o smlouvé budouci
s povinnosti zalované uzaviit na vyzvu zdjemce pii splnéni danych podminek kupni smlouvu.
Zalobkyné pak cituje ¢lanek 6 zprostfedkovatelské smlouvy s tim, e vile jednajicich stran je zde
jasné vyjadfena. Ani z jednani zalované nasledujictho po uzavfeni dohody o zprostfedkovani
nevyplyva, ze nebyla srozuména s obsahem dohody, nebot’ realitni kancelat kratce poté uzaviela
dohodu o koupi (obsahové stejnou jako se zalobkyni) s prvni zajemkyni pani Kotrbovou, o ¢emz
byla zalovana informovana a nic proti tomu nenamitala. Je tedy zfejmé, Ze zalovana nesouhlasila
pouze s prodejem nemovitosti zalobkyni, nikoliv se sjednanym zpusobem procesu prodeje, a s
vyhradami pfichazi az fadu meésicd po uzavieni zprostfedkovatelské smlouvy. Za spravné
nepovazuje ani to, ze soud I. stupné vychazel z obsahu komunikace realitnfho makléfe [Piijment]
s [Jméno Pifjmeni|, nebot’ makléf hral zjevné na obé strany (obé zajemkyné), jeho vyjadieni
zjevné neodpovidalo situaci, naopak skute¢nému stavu véci odpovidal jeho formalni postup, tedy
uzavieni dohody o koupi (majici charakter smlouvy o smlouvé budouci) jak s pani [Piijmeni], tak
i nasledné se zalobkyni. Byt realitni makléf nebyl opravnén uzaviit dals$i dohodu o koupi
nemovitosti s [Jméno Piijmeni|, nema tato skutec¢nost pficinnou souvislost s postupem zalované
a s davody tohoto fizeni, nebot’ to byla pouze Zalovana, ktera a¢ vazana smlouvou o budouci
kupni smlouvé se zalobkyni, pfes jeji vyzvy uzaviela zcela o své vili kupni smlouvu s [Jméno
Piijmeni] a odmitla uzavfit kupni smlouvu se Zalobkyni. Proto navrhovala zménu rozsudku a
vyhovéni zalobé, popfipadé zruseni rozsudku a vraceni véci k dalsimu fizeni.
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7. Zalovana napadla rozsudek soudu 1. stupné ve vyroku II. o nakladech fizeni a povazovala za
nespravedlivé, aby naklady zpusobené zalobkyni timto fizenim Sly k jeji tizi, kdyz navic
nedostatky zpusobil realitni makléf [Jméno Piijmeni].

8. Odvolani zalobkyné ve véci samé povazovala zalovana za nediivodné s tim, ze soud véc posoudil
spravné po pravni strance a rozsudek prfesvédcivé oduvodnil. Navic poukazala na namitku
absolutni neplatnosti zprostiedkovatelské smlouvy (podani ze dne 18. 11. 2020) pro rozpor s
dobrjmi mravy ve smyslu nalezu Ustavntho soudu sp. zn. I. US 342/09 ze dne 15. 6. 2009
(ochrana spotfebitele) a na namitku postupu zalobkyné v rozporu s dobrymi mravy (podani ze
dne 27. 11. 2020) ve smyslu nalezu Ustavniho soudu sp. zn. TV. US 3653/11 ze dne 5. 6. 2012.
Jelikoz pfedmétné nemovitosti zalovana od 10. 10. 2018 neuziva a nema ani moznost je zalobkyni
pfedat, setrvala z procesni opatrnosti na provedeni jiz oznacenych dukazi vyslechem svédkyné
[Jméno Pifjmeni], mistnim ohledanim a znaleckym posudkem k ocenéni nemovitosti.

9. [Jméno Piijmeni| a [Jméno Pifjmeni|, které v prabéhu odvolaciho fizeni vstoupily do fizeni jako
vedlejsi ucastnice na stran¢ zalované (§ 93 o. s. t.), navrhly potvrzeni napadeného rozsudku s tim,
ze za celou zalezitost muze zastupce realitni kancelafe pan [Pifjmeni|, ktery jiz prvni den pii
prohlidce s [Jméno Pifjmeni| védél, ze ma o dam zajem (nicméné ze nemuze ihned slozit zalohu
120 000 K¢). Vedlejsi ucastnice |[Jméno Pifjmeni] pak do domu investovala penize, sily a v
nemovitosti bydli s [Jméno Pifjmeni], jejim ditétem a dalsi svoji dcerou.

10. Ob¢ odvolani byla podana v¢as, opravnénymi osobami a jsou piipustna (§ 204 odst. 1 a § 201 o. s.
f.). Podle § 212 o. s. f. pfezkoumal odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné v celém rozsahu a
dospél k zavéru, ze odvolani zalobkyné ve véci samé je davodné (¢imz pozbylo na vyznamu
odvolani zalované do nakladového vyroku a k nému uplatnéna argumentace).

11. Soud I. stupné spravné v oduvodnéni rozsudku uvadi, Ze byl vazan pouze pravnim nazorem
soudu dovolactho vyslovenym v jeho zrusujicim rozhodnuti (§ 243g odst. 1 ve spojeni s § 226
odst. 1 o. s. f.), tedy pouze ohledné posouzeni dusledka kupni smlouvy uzaviené zalovanou dne
10. 10. 2018 s [Jméno Piijmeni| na prava a povinnosti ze smlouvy o budouci smlouvé kupni
uzaviené se zalobkyni dne 17. 8. 2018. Byt’ tedy soud 1. stupné nebyl (ve smyslu § 226 odst. 1 o.
s. I.) vazan pravnimi nazory odvolaciho soudu vyslovenymi v rozsudku ze dne 19. 9. 2019 ¢. j. 15
Co 273/2019-176, nemd odvolaci soud davod cinit jiné zavéry (paklize soudem 1. stupné nebylo
v dalsim prubc¢hu fizeni dokazovani dopliiovano), nez ke kterym dospél v predchozim rozsudku.

12. Pravni jednani je projev vile, ktery sméfuje k vyvolani pravnich nasledkd. Vile jednajictho je
zakladem kazdého pravniho jednani, bez vule nemuze pravni jednani vzniknout. Vile je vnitini
psychicky vztah jednajictho k zamyslenému pravnimu nasledku. Samotna vile vsak ke vzniku
pravnfho jednani nevede, k tomu, aby se vile stala pravné relevantni, musi byt projevena navenek
urcitym objektivne poznatelnym zpusobem. Pravni jednani je zaloZzeno na jednoté vule a jejtho
projevu, zakladnim pojmovym znakem kazdého pravniho jednani je projev vile. Nicotna jsou
jednani, u kterych chybi vile jednajici osoby (§ 551 o. z.), dile jednani, u kterych jednajici nechce
svym projevem vile vyvolat pravni nasledky, tedy pfipady, kdy projevena vile neni vazna (§ 552)
a konec¢né jednani neurcita ¢i nesrozumitelna, tedy jednani, u kterych pro vadu projevu nelze
stanovit pravni nasledky, které by byly zpusobilé ucastniky zavazovat (§ 553 o. z.). K nicotnému
(zdanlivému) pravnimu jednani se nepfihlizi (§ 554); srovnej JUDr. Petr Lavicky, Ph.D. a
kolektiv, Obcansky zakonik I, Obecna c¢ast § 1 — 654, komentaft, 1. vydani 2014, C.H. Beck,
Praha, strany 1966 a 1967.

13. Nicotnost pusobi ze zakona (ex lege) a soud k ni piihliz{ i bez navrhu ucastnikt z ufredni
povinnosti (ex officio). Z hlediska povinnosti soudu piihlizet k nicotnosti v soudnim fizeni se
uplatni stejné zavéry, které difve zformulovala soudni praxe ve vztahu k absolutni neplatnosti.
Podle téchto zavéra soud piihlizi k divodim absolutni neplatnosti pravntho jednani z uredni
povinnosti pouze tehdy, jsou-li z takového pravniho jednani bez dalstho patrny, jinak je zkouma
(muze zkoumat) na zdkladé konkrétnich tvrzeni ucastnika (NS 21 Cdo 4841/2007, NS 22 Cdo
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752/99). Tvrzeni, ze kterych vyplyva absolutni neplatnost (nicotnost) pravniho jednani, pfitom
nelze uplatnit v rozporu s pravidly o koncentraci fizeni. K tvrzeni, které bylo uplatnéno v
rozporu s témito pravidly, nemize soud provadét dikazy ani z vlastaf iniciativy (R 71/2009);
shodné shora uvedeny komentaf, strany 1984 a 1985.

14. Pokud jde o problematiku nedostatku vile Zalované k udéleni plné moci realitni kancelafi dle

clanku 6. zprostfedkovatelské smlouvy, vznesla zalovana v pisemném vyjadfeni ze dne 1. 3. 2019
(jesté pfed prvanim jednanim ve véci) namitku neexistence plné moci k uzavieni jakékoli smlouvy
realitni kancelafi (pficemz v této souvislosti poukazala na clanek 6. zprostfedkovatelské smlouvy,
ktery povazuje za zmatecny). Rovnéz pfi prvnim jednani soudu I. stupné dne 15. 3. 2019 namitla,
ze plna moc neni ve smlouvé vyjadfena srozumitelné, a proto ma za to, ze nebyla realitni
kancelaff udélena. Proto dle nazoru odvolaciho soudu nebranila soudu I. stupné zadna procesni
pfekazka v tom, aby se otazkou urcitosti ¢lanku 6. zprostfedkovatelské smlouvy obsahujici
zmocneéni udélené zalovanou, jakoz i viibec existenci vile zalované k ucinéni takového zmocnént,
zabyval (byt’ tak neucinil v prvém rozsudku ze dne 26. 4. 2019, v némz shledal jiné duvody pro
zamitnuti podané zaloby).

15. Zabyval-li se soud 1. stupné vykladem zprostiedkovatelské smlouvy ve smyslu § 555 a nasl. o. z.,

lze pfisvéddit jeho zavéru, ze argumentace zalované textem na smlouvé ,,Kazdy tyden do Dubaje®
a obrazky s timto textem souvisejici nemohly u zalované vést k podstatnému omylu (ve smyslu §
583 0. z) o tom, ze pfedmétem smlouvy nebyla zadna smlouva cestovni, nybrz smlouva
zprostiedkovatelska dle § 2445 o. z., tedy Ze realitni kancelaf se zavazala obstarat zalované jako
klientovi piilezitost uzavfit se zajemcem o specifikované nemovité véci kupni smlouvu nebo
smlouvu o smlouvé budouci.

16. Soudu 1. stupné vsak nelze pfisvedéit v jeho nazoru, ze je dan rozpor mezi jednotlivymi

ujednanimi smlouvy (konrétné rozpor obsahu smlouvy s clankem 6.) a dile mezi oznacenim
smlouvy v zahlavi a zavazkem v bodé¢ 6. Jak divodné argumentuje zalobkyné¢ v podaném
odvolani, odvolaci soud jiz v odivodnén{ pfedchoziho rozsudku ze dne 19. 9. 2019 poukazal na
to, ze v souladu s podstatou zprostfedkovatelské smlouvy dle § 2445 a nasl. o. z. muze zdjemce
zmocnit zprostfedkovatele 1 k dalsim jednanim, takové jednani vsSak jiz neni soucasti
zprostfedkovatelské smlouvy a vyzaduje zvlastni plnou moc. Zaroven odvolaci soud k
argumentaci zalované nejasnosti ¢ zmatecnosti clanku 6. zprostfedkovatelské smlouvy
konstatoval, ze z uvedeného ¢lanku smlouvy je zfejmé, Ze zmocnéni se tyka uzavieni (a ukonceni)
dohody o koupi nemovitosti majici charakter smlouvy o smlouvé budouci (pravé tomuto
oznaceni smlouvy odpovida i pouzita zkratka SOSB), s povinnosti klienta uzaviit na vyzvu
zajemce kupni smlouvu nejpozdéji do jednoho mésice od vyzvani, a uzavfel, Zze clanek 6.
zprostiedkovatelské smlouvy obsahuje dle § 441 odst. 2 o. z. rozsah zastup¢iho opravnéni, které
spociva v opravneni realitni kancelafe uzaviit za zalovanou jménem Zalované smlouvu o smlouvé
budouci, a to se zajemcem, kterého realitni kancelaf obstarala na zakladé uzaviené
zprostiedkovatelské smlouvy. Proto dle nazoru odvolactho soudu zahrnuti zmocnéni (plné moci)
udéleného zalovanou pro realitni kancelat ve smyslu § 441 o. z. v ramci zprostiedkovatelské
smlouvy nevyvolava zadny soudem I. stupné uvadény rozpor v obsahu ¢i oznaceni uzaviené
zprostiedkovatelské smlouvy.

17. Jelikoz z rozsahu zmocnéni vymezeného v bodé 6. zprostfedkovatelské smlouvy nevyplyva

18.

jakékoliv omezeni realitni kancelafe pfi uzavirani smlouvy o smlouvé budouci kupni (§ 441 o. z.),
nebyla realitni kancelaf omezena ve vybéru osoby, se kterou takovou smlouvu uzavie, neboli
nebylo potfeba pfedchozi odsouhlaseni konkrétni osoby ze strany zalované jakozto zastoupené
(jak shodné uzavftel odvolaci soud jiz v rozsudku ze dne 19. 9. 2019 — podrobné viz bod 3. tohoto
oduavodnéni).

Shora uvedeny zaveér odvolactho soudu o urcitosti zmocnéni obsazeného v c¢lanku 6.
zprostiedkovatelské smlouvy zasadnim zpusobem oslabuje uvahy soudu I. stupné, na zakladé
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kterych dospiva k zavéru o nedostatku vile jak realitni kancelafe, tak i Zalované, k pravnimu
jednani spocivajicimu ve zmocnéni realitni kancelafe ze strany zalované k uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci. Odkazuje-li v této souvislosti soud I. stupné na postoje zalované v fizeni,
potom jeji stanoviska shora uvedena sméfovala spiSe k namitce neurcitosti projevu vile. Je
pravdou, ze ve vyjadfeni dfivejsi zastupkyné zalované |[tituly pfed jménem]| [Jméno Pifjmeni] ze
dne 19. 9. 2018 je obsazeno sdéleni, ze zalovana nikoho k uzavieni smlouvy (dohody o koupi
nemovitosti) nezmocnila, nicméné obsah zprostfedkovatelské smlouvy obsahujici uvedené
zmocnéni v ¢lanku 6. je jednoznacny. Ostatné sama zalovana v prvnim pisemném vyjadfeni k
zalobé ze dne 9. 11. 2018 poukazuje na zmocnéni udélené v clanku 6. zprostfedkovatelské
smlouvy s tim, ze nemohlo automaticky znamenat rozhodovaci pravomoc k uzavteni smlouvy o
smlouvé budouci. Kromé toho sama Zalovana na dvod uvedeného vyjadfeni poukazuje na to, ze
thned po uzavieni zprostiedkovatelské smlouvy 17. 4. 2018 nasel zprostfedkovatel kupujiciho, se
kterym uzavfel rezervacni smlouvu na 3 mésice (jednalo se o smlouvu o smlouvé budouci
uzavienou s pani |[Piijmeni]). Pfitom uvedené zmocnéni pro realitni kancelat se tykalo prave
uzavieni tzv. dohody o koupi nemovitosti majici charakter smlouvy o smlouvé budouci. Ostatné 1
ze svédecké vypoveédi realitnitho makléfe [Jméno Piijmeni| plyne, Zze byt ve vztahu k prvni
zajemkyni pani [Pifjmeni|, zalobkyni a nasledné i pani |[Pifjmeni| hovoifi o rezerva¢ni smlouvé,
potom k tomu sam uvadi, ze tim myslel dohodu o koupi. To znamena, ze jak z vypovedi svedka
[Pifjmeni]|, tak i z faktického postupu realitni kancelafe plyne, Ze realitni kancelat uzavirala v
zastoupen{ zalované se zdjemcem vzdy dohodu o koupi nemovitosti majici charakter smlouvy o
smlouvé budouci. Z postoju zalované v fizeni pak zaroven jednoznacéné plyne, Zze ni¢eho
nenamfitala proti uzavieni takové smlouvy s prvni zajemkyni pani [Piijmeni| ani proti uzavieni
takové smlouvy s pani [Pifjmeni|, nesouhlasila pouze s uzavienim takové smlouvy se zalobkyni, a
to s ohledem na osobu zalobkyné. Proto s ohledem na vSechny tyto skutec¢nosti nelze pfisvédcit
zavéru soudu L. stupné o nedostatku vile Zzalované k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, resp.
o nedostatku vile Zzalované ke zmocnéni realitni kancelafe k uzavieni takové smlouvy. Hovofil-li
pfitom soud I. stupné o nedostatku viale smluvnich stran k uzaveni smlouvy o smlouvé budouci,
potom jednou ze stran takovéto smlouvy uzaviené dne 17. 8. 2018 byla zalobkyné, u které, s
ohledem na jeji postoje v prabéhu fizeni, o takovém nedostatku vile nelze vibec uvazovat.
Poukazoval-li dale soud I. stupné na sdéleni svédka [Piijmeni| svédkyni [Piijmeni| pfi jejich
telefonatu (pokud zalovand nemovitosti neproda a kupni smlouvu nepodepise, oni s tim nic
neudélaji, nemuzou ji donutit, Ze rezervacni smlouva je na 2 mésice a az propadne a zalovana
kupni smlouvu nepodepise, vrati rezervacni poplatek), nelze z téchto ne zcela presnych informaci
o dusledcich smlouvy o koupi nemovitosti (smlouvy o smlouvé budouci) dovozovat, ze zde vile
k uzavieni takovéto smlouvy nebyla, paklize obsah takovéto smlouvy je jednoznacny. Nelze
pfitom pfisveédcit ani nazoru soudu L. stupné o nejednoznac¢ném vykladu obsahu dohody o koupi
nemovitosti ze strany realitni kancelafe (s odkazem na dopisy ze dne 3. 9. 2018 a 21. 12. 2018),
nebot’ odvolaci soud k této zalezitosti jiz v odtivodnéni svého pfedchoziho rozsudku ze dne 19.
9. 2019 uvedl, ze dopisy realitni kancelafe adresované jak zalované (napi. dopis z 31. 8. 2018 na ¢.
1. 40 spisu ¢i ze dne 26. 9. 2018 na ¢. L. 50 spisu), jeji tehdejsi pravni zastupkyni [tituly pred
jménem| [Jméno Pifjmeni| (dopis z 21. 9. 2018 jako na ¢. 1. 48 spisu), tak i pravnimu zastupci
zalobkyné¢ JUDr. Alesi Jant (dopis z 3. 9. 2018 na ¢. 1. 76 ¢i 21. 12. 2018 na ¢. L. 95 spisu), svedct
o tom, ze realitni kancelaf povazuje za fadné uzavienou smlouvu o budouci smlouvé kupni
dohodu o koupi nemovitosti ze dne 17. 8. 2018 se zalobkyni. Lze tak pfisved¢it nazoru zalobkyné
v odvolani, ze zavér soudu L. stupné o nedostatku vule zalované k uzavieni smlouvy o budouci
kupni smlouvé nema oporu v provedeném dokazovani a neni tudiz spravny.

19. Odvolaci soud proto dospiva k zavéru (shodné jako v pfedchozim rozsudku ze dne 19. 9. 2019),
ze dne 17. 8. 2018 byla uzaviena mezi zalobkyni jako budouci kupujici a Zalovanou, zastoupenou
realitni kancelafi, jako budouci prodavajici, platné smlouva o budouci smlouvé kupni, jejiz
podstatné nalezitosti, tedy pfedmét kupni smlouvy a vyse kupni ceny, zde byly fadnym zptsobem
specifikovany (§ 1785 o. z.).
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20. Poukazovala-li Zalovana na princip ochrany spotfebitele pfi uzavirani zprostfedkovatelské smlouvy
s realitni kancelafi a namitala-li v podani ze dne 18. 11. 2020 absolutni neplatnost této smlouvy
(ve smyslu nalezu Ustavniho soudu sp. zn. I. US 342/09), uvedl odvolaci soud ji: v odévodnéni
rozsudku ze dne 19. 9. 2019, Ze argumentace Zzalované okolnostmi doprovazejicimi uzavieni
zprostiedkovatelské smlouvy ze dne 17. 4. 2018 (elektronicky na tabletu makléfe s poskytnutim
informaci o losovan{ zajezdu do Dubaje) a spotfebitelskym charakterem této smlouvy uzavirané
adhéznim zpusobem neobsahuje, resp. nepfedstavuje tvrzeni takovych konkrétnich skutecnost,
pro které by zprostfedkovatelska smlouva, véetné bodu 6., nemohla z pohledu platnosti obstat.
Ostatné lze opétovné poukazat na shora uvedené postoje zalované k postupu realitni kancelafe,
kdy zprostfedkovatelska smlouva byla uzaviena jiz dne 17. 4. 2018, zalovana niceho proti jejimu
obsahu ¢i z hlediska jeji platnosti nenamitala pfi nasledném uzavirani smlouvy o smlouvé budouci
s pani [Pfijmeni|, niceho nenamitala ani pfi postupu realitni kancelafe, kdy doslo k prohlidce
pfedmétnych nemovitosti Zalobkyni a pani [Pifjmeni| dne 17. 8. 2018, pficemz jeji namitky
smefovaly vyhradné a pouze proti osobé zalobkyné, se kterou byla uzaviena smlouva o smlouveé
budouci praveé dne 17. 8. 2018, a to po jejim uzavieni.

21. Namfita-li zalovana, Zze postup zalobkyné¢ je v rozporu s dobrymi mravy a s principy uvedenymi v
nalezu Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 3653/11 (pozadavek nalezeni spravedlivého feseni), a to s
ohledem na skutecnosti, ke kterym doslo po uzavieni{ smlouvy o budouci smlouvé kupni ze dne
17. 8. 2018 (zejména uzavieni kupni smlouvy s kupujici [Jméno Piijmeni] dne 10. 10. 2018,
tvrzené investice do koupenych nemovitosti ze strany této kupujici, resp. matky [Jméno Piijmeni],
a bydleni kupuyjici, resp. jeji matky a rodiny v pfedmétnych nemovitostech), je k tomu v prvé fadé¢
tieba uvést, ze tyto skutecnosti, k nimz doslo az po uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouve
ze dne 17. 8. 2018, nemohou vést k zavéru o neplatnosti této smlouvy o smlouvé budouci dle §
580 odst. 1 o. z. ani pro rozpor s dobrymi mravy. Platnost pravniho dkonu (nyni pravniho
jednani) z hlediska jeho souladu s dobrymi mravy se posuzuje k okamziku a podle okolnosti
existujicich v dobé, kdy byl pravni ukon ucinén. Pfipadny zavér, ze by se v novych podminkach
mohlo jednat o pravni tkon pro jeho rozpor s dobrymi mravy, neplatny, nema na platnost tohoto
pravnfho dkonu zadny vliv (shodné rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 28 Cdo 2660/2007). K
bydleni uvedenych osob v pfedmétnych nemovitostech a zejména k tvrzenym investicim do
nemovitych véci odvolaci soud uvadi, Ze takovy postup lze hodnotit jako znacné riskantni a
nezodpovedny za situace, kdy zde byla zalobkyni uzaviena jiz dne 17. 8. 2018 smlouva o budouci
smlouvé kupni a kdy s ohledem na Zalovanou nasledné¢ dne 10. 10. 2018 uzavfenou kupni
smlouvu s [Jméno Pfijmeni| bylo v prabéhu fizeni vydano pfedbézné opatfeni (usneseni soudu I.
stupné ze dne 21. 11. 2018 ¢.j. 9 C 253/2018-61 ve spojeni s usnesenim odvolaciho soudu ze dne
15. 1. 2019 ¢ j. 15 Co 419/2018-81), kterym byla zalované ulozena povinnost zdrzet se
jakéhokoliv nakladani s nemovitymi vécmi (a na zakladé né¢hoz nemohlo dojit ke vkladu kupni
smlouvy ze dne 10. 10. 2018 uzaviené s [Jméno Piijmeni| do katastru nemovitosti).

22. Naposledy uvedené skutecnosti (tedy investice do pfedmétnych nemovitych véci ze strany [Jméno
Pifjmeni], popt. [Jméno Piijmeni], a bydleni téchto osob s rodinou v pfedmétnych nemovitych
vécech), pak nemohou znamenat ani zanik povinnosti zalované uzavfit budouci kupni smlouvu
ve smyslu § 1788 odst. 2 o. z., podle kterého zméni-li se okolnosti, z nichz strany pii vzniku
zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci zfejmé vychazely, do té miry, ze na zavazané stran¢ nelze
rozhodné pozadovat, aby smlouvu uzavfela, povinnost uzavfit budouci smlouvu zanika. OvSem
zaroven plati zasada, podle niz se zavazana strana (v daném piipadé zalovand) nemuze dovolavat
zmény okolnosti, k nimz dojde poté, co se dostane do prodleni s uzavienim budouci smlouvy
(shodn¢ rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 343/2005). Je to proto, ze pii fadném
plnéni povinnosti by tato zména byla nerozhodn4, protoze budouci smlouva by jiz byla uzaviena.
Takovy zavér plyne ze zasady uvedené v § 6 odst. 2 o. z., ze nikdo nesmi mit prospéch z
vlastnftho protipravntho jednani (shodné Milan Hulmak a kolektiv, Obcansky zakonik V,
Zavazkové pravo, obecna cast, § 1721 — 2054, 1. vydani 2014, C.H. Beck, Praha, strana 293).
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Jelikoz v daném piipade byla zalovana vyzvana zalobkyni dopisy jejtho pravniho zastupce ze dne
29. 8. 2018 (dorucenymi dne 31. 8. 2018) k uzavieni kupni smlouvy (v souladu s ¢lankem 11.
smlouvy o smlouvé budouci kupni byla povinna kupni smlouvu uzaviit nejpozdéji do jednoho
mésice od vyzvy), doslo k uzavieni kupni smlouvy s [Jméno Pifjmeni| a k pfipadnym investicim
do nemovitosti az v dobé¢, kdy Zalovana byla v prodleni s uzavienim kupni smlouvy se zalobkyni.
To znamena, ze k témto okolnostem (tedy napf. k tvrzenému zvyseni hodnoty predmétnych
nemovitych véci v dusledku investic) nelze prihlizet.

23. S ohledem na shora uvedené zavéry proto i odvolaci soud povazuje za nadbyte¢né dukazy
oznacené zalovanou v fizeni pfed soudem I. stupné, které nadbytecnymi shledal jiz soud I. stupné
(mistn{ Setfeni k otazce stavebnich uprav, ohledani tabletu realitntho makléfe, vyslech clena
pfedstavenstva realitni kancelafe [Jméno Pifjmenil), jakoz 1 dalsi Zalovanou oznacené dukazy k
otazce investic do nemovitych véci (znalecky posudek ¢i vyslech [Jméno Piijmeni]).

24. Dle § 213 odst. 2 o. s. . odvolaci soud zopakoval dikazy k posouzeni splnéni podminek dle
smlouvy o smlouvé budouci (provedenych pfi jednani soudu L. stupné dne 2. 12. 2020, ze kterych
soud s ohledem na jiny pravni zavér nevychazel), tedy vyzev zalobkyné k uzavteni kupni smlouvy
ze dne 29. 8. 2018, dorucenych zalované (dle podaci stvrzenky a sdéleni posty) dne 31. 8. 2018,
oznameni [pravnicka osobal. o provedeni pifkazu k dhradé - zaplaceni rezervacni jistoty
zalobkyni v ¢astce 120 000 K¢ splatné 20. 8. 2018 a dalsimi potvrzenimi [pravnicka osobal.
ohledn¢ financni solventnosti zalobkyné k uhrazeni zbytku kupni ceny, konkrétné potvrzeni o
zustatku na jejim uctu aktualné z 22. 10. 2020 (se zustatkem 2 750 433,54 K¢).

25. Podle § 1786 o. z. zavazané strané vznika povinnost uzaviit smlouvu bez zbyte¢ného odkladu
poté, co ji k tomu vyzve opravnéna osoba v souladu se smlouvou o smlouvé budouci.

26. Podle § 1787 odst. 1 o. z. nesplni-li zavazana strana povinnost uzaviit smlouvu, mize opravnéna
strana pozadovat, aby obsah budouci smlouvy urcil soud nebo osoba urc¢ena ve smlouvé. Neuréi-
li tato osoba obsah budouci smlouvy v pfiméfené lhaté nebo odmitne-li jej urcit, mize opravnéna
strana navrhnout, aby jej urcil soud.

27. Podle § 1787 odst. 2 o. z. obsah budouci smlouvy se urci podle tcelu, ktery ma uzavieni budouci
smlouvy zfejmé sledovat. Pfitom se vychaz{ z navrht stran a pfihlédne se k okolnostem, za
kterych byla smlouva o smlouvé budouci uzavfena, jakoz i k tomu, aby prava a povinnosti stran
byly poctivé usporadany.

28. V daném pifpade byl soucasti zaloby podané zalobkyni navrh kupni smlouvy, ktery dle tvrzeni
obsazeného v zalobé zajistila realitni kancelaf. Jelikoz dle shora uvedenych zavéra odvolaciho
soudu byla mezi realitni kancelaif a Zalovanou uzaviena dne 17. 4. 2018 platné
zprostiedkovatelska smlouva a na zakladé zmocnéni v ni obsazeném byla mezi Zalovanou,
zastoupenou realitni kancelaff a Zzalobkyni uzavfena smlouva o budouci smlouvée kupni (pfitom
obsah obou uvedenych smluv vychazi z tiskopisu realitni kancelafe), povazuje odvolaci soud za
opodstatnéné, ze i obsah vlastni realizacni kupni smlouvy mezi zalobkyni a zalovanou vychazi z
téchto pfedchozich smluv, tedy odpovida situaci, jako kdyby Zalovana takovou kupni smlouvu
zajiSténou realitni kancelafi podepsala. Odvolaci soud proto neshledava zadné davody, pro které
by mél do obsahu Zalobkyni navrzené kupni smlouvy jakymkoliv zptusobem zasahovat, neboli
neshledava zadné davody, pro které by v ni nemohla byt zakotvena soucinnost realitnf kancelafe,
a to pfi placeni kupni ceny (ostatné ¢ast kupni ceny v ¢astce 120 000 K¢ byla zalobkyni u realitni
kancelafe jakozto zprostiedkovatele jiz slozena) a pfi vkladovém fizeni do katastru nemovitosti.
Odvolaci soud pouze z formalnich davodia vypustil z textu kupni smlouvy oznaceni realitni
kancelafe jako vedlejstho ucastnika na strané tfeti (zustava zachovano jeji postaveni jako
zprostiedkovatele) a udaj o podpisu kupni smlouvy za zprostfedkovatele (nebot’ nebyla
ucastnikem tohoto soudniho fizeni).
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29. S ohledem na vsechny shora uvedené skutecnosti proto odvolaci soud napadeny rozsudek podle §
220 odst. 1 o. s. f. zménil a urcil, Ze kupni smlouva mezi zalovanou jako prodavajici a zalobkyni
jako kupujici znf tak, jak je uvedeno ve vyroku tohoto rozsudku.

30. S ohledem na zménu rozsudku soudu I. stupné bylo odvolacim soudem rozhodovano o nakladech
fizeni pred soudy viech stupfia (§ 224 odst. 2, § 243g odst. 1 véta druhd o. s. £.). Zalobkyné byla v
fizeni Gspésna a podle § 142 odst. 1 o. s. f. ma pravo na nahradu vsech ucelné vynalozenych
nakladt fizeni. Byt’ to byla Zzalovana, kdo porusil své povinnosti ze smlouvy o budouci smlouvé
kupni, shledava odvolaci soud za nepfiméfené tvrdé ve vztahu k zalované ve smyslu § 150 o. s. 1.
(aplikaci tohoto ustanoveni se soudy obou stupni v fizeni jiz opakované zabyvaly), aby byla
povinna hradit zalobkyni v celém rozsahu naklady fizeni. V této souvislosti odvolaci soud ptihlizi
k jednani realitntho makléfe [Jméno Pifjmeni|, ktery uzavtel za realitni kancelat v zastoupeni
zalované jednak dne 17. 8. 2018 smlouvu o smlouvé budouci se Zzalobkyni a nasledné dne 20. 8.
2018 totoznou smlouvu o smlouvé budouci s [Jméno Pifjmeni| a kdy s ohledem na jeho jednani s
[Jméno Pifjmeni], jak plyne z rozsudku soudu I. stupné (viz zaznamy o projevu na flash disku) se
mohla [Jméno Pifjmeni|, potazmo zalovana domnivat, ze po uplynuti dvoumésic¢ni lhuty bude
zalovana moci s pfedmétnymi nemovitostmi volné nakladat (coz ucinila a uzaviela kupni
smlouvu s [Jméno Piijmeni|). Zaroven odvolaci soud pifihlizi i k vysoké vysi naklada fizeni (jak
plyne z niZze uvedeného vypoctu). Byt na stran¢ Zalobkyné nelze pfi uplatnovani jejtho prava
vyplyvajictho ze smlouvy o smlouvé budouci shledat zadné pochybeni, 1ze v ramci pfihlizeni k
postojum ucastnika v prabéhu fizeni v jeji neprospéch zohlednit, ze jako finanéni kompenzaci
(paklize by netrvala na podané zalob¢) pozadovala fadovée ¢astku 800 000 K¢ (viz obsah prvniho
jednani soudu I. stupné dne 15. 3. 2019), coz lze ve vztahu ke kupni cen¢ 2 720 000 K¢
povazovat za castku vysokou a nemravnou. Pii zohlednéni vSech téchto skutec¢nosti dospél
odvolaci soud k zavéru o nepfiznani nahrady nakladu fizeni Zalobkyni postupem dle § 150 o. s. f.
v rozsahu jedné poloviny, a to ve vztahu k zalované.

31. Naklady fizeni Zzalobkyné tvofi zaplacené soudni poplatky za zalobu v ¢astce 5 000 K¢, navrh na
vydani pfedbézného opatfeni 1 000 K¢, odvolani proti prvnimu rozsudku soudu L. stupné 5 000
K¢ a dovolani v ¢astce 14 000 K¢ a dale naklady pravniho zastoupeni s odménou za dkon pravni
sluzby ve vysi 19 180 K¢ dle § 7 vyhlasky ¢. 177/96 Sb., ve znéni predpisa pozdéjsich (advokatni
tarif — dale jen AT), kdyz tarifni hodnotou dle § 8 odst. 1 AT je vyse kupni ceny 2 720 000 K¢ dle
zalobnifho pozadavku na urceni obsahu kupni smlouvy (viz obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 33 Odo 865/2005 ze dne 15. 12. 2015), a to za piipravu a pfevzeti zastoupeni, sepis
kvalifikované predzalobni vyzvy, sepis zaloby, sepis navrhu na pfedbézné opatfeni v prabéhu
fizeni (v polovicni vysi 9 590 K¢), vyjadfeni ze dne 17. 12. 2018 k odvolani Zalované proti
pfedbézného opatfeni (opét v polovicni vysi 9 590 K¢), vyjadfeni ze dne 5. 3. 2019 k
dopliujicimu vyjadfeni zalované 19 180 K¢, ucast pii jednani okresniho soudu 15. 3. 2019, ucast
pfi jednani okresniho soudu 16. 4. 2019 trvajici déle jak 2 hodiny (2 ukony), ucast pfi vyhlaseni
rozsudku dne 26. 4. 2019 (odména v poloviéni vysi 9 590 K¢), za prvni odvolaci fizen{ se jedna o
2 ukony za sepis odvolani a ucast pfi jednani odvolaciho soudu 10. 9. 2019 v plné vysi po 19 180
K¢ a za ucast pii vyhlaseni rozsudku dne 19. 9. 2019 v polovicni vysi, za dovolaci fizen{ se jedna
o 1 ukon pravni sluzby (podani dovolani) ve vysi 19 180 K¢, za nasledné fizeni pfed soudem I.
stupné se jedna o 1 ukon pravni sluzby za ucast pfi jednani soudu dne 2. 12. 2020 v
castce| Anonymizovano|19 180 K¢ a za nasledné odvolaci fizenf se jedna o 2 tkony pravni sluzby
(podan{ odvolani a ucast u jednani odvolactho soudu dne 27. 4. 2021) po 19 180 K¢ a ucast pii
vyhlaseni rozhodnuti dne 29. 4. 2021 v polovicni vysi (vSe § 11 odst. 1 pism. b), d), g), k), odst. 2
pism. a), ¢), f AT). K uvedenym 18 tkontm pravni sluzby nalezi odpovidajici pocet tzv. rezijnich
pausalt nahrady hotovych vydajiu po [castka| dle § 13 odst. 1, 4 AT. Celkem naklady pravniho
zastoupeni pfedstavuji ¢astku 302 690 K¢, k tomu nahrada 21 % DPH (§ 137 odst. 3 0. s. £.) v
castce 63 564,90 K¢, spolu se soudnimi poplatky ve vysi 25 000 K¢ se jedna o celkové naklady
zalobkyné ve vysi 391 254,90 K¢, z toho 50 % c¢ini 195 627,45 K¢. Odvolaci soud proto zalované
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ulozil povinnost zaplatit zalobkyni na nakladech fizeni pfed soudy vsech stupnua castku 195
627,45 K¢ do tif dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce zalobkyné (§
149 odst. 1, § 160 odst. 1 o. s. f.).

32. S ohledem na ust. § 93 o. s. f. by spolu se Zalovanou méli hradit zalobkyni uvedenou castku
naklada fizeni i vedlejsi ucastnice na strané¢ zalované. Nicméné jelikoz ty vstoupily do fizeni
teprve po predlozeni véci odvolacimu soudu (poté vznikly zalobkyni naklady fizeni pouze za
ucast jejtho pravniho zastupce na jednanich odvolaciho soudu), odvolaci soud z téchto davoda
podle § 150 o. s. . zalobkyni pravo na nahradu nakladu fizeni vuci vedlej$im ucastnicim na strané
zalované nepfiznal (jinak by se vici nim jednalo o nepfiméfené tvrdy postup).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani v piipadé, ze napadené rozhodnuti zavisi na
vyfesen{ otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud
nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak. V takovém piipadé se dovolani podava do dvou
mésici ode dne doruéeni tohoto rozhodnuti k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu 1.
stupné.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na jeho soudni vykon.

Tabor 29. dubna 2021

Mgr. Pavel Ptibyl
pfedseda senatu



