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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Jaroslava Chmelika, Ph.D., a soudcu Mgr. Pavla Hradeckého a JUDr. Martina Tomka

ve veéci

zalobce: B B 2ozcny doe [N
byter
zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Spryﬁarern
sidlem Osadni 324/12a, 170 00 Praha 7 - Holesovice
proti
zalovanému: B .

b

s mistem podnikani
zastoupeny advokatkou Mgr. Hanou Kuchynkovou Palizovou
sidlem Ceskoslovenské armady 383/5, 500 03 Hradec Kralové

o zaplaceni 200 000 K¢ s pfislusenstvim,

k odvolani zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Pardubicich ze dne 8. 11. 2021,
¢.j. 115 C 15/2021 - 59,

takto:
L. Rozsudek okresniho soudu se ve vyroku I. potvrzuje.
II. Rozsudek okresntho soudu se ve vyroku II. méni tak, Ze Zalovany je povinen

nahradit zalobci naklady za fizeni pfed okresnim soudem ve vysi 68 570 K¢
k rukam jeho advokata do tif dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

III.  Zalovanj je povinen nahradit Zalobci naklady odvolaciho fizeni ve vysi
21 233,50 K¢ k rukam jeho advokata do tif dntt od pravni moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem okresni soud ulozil Zalovanému zaplatit zalobci ¢astku 200 000 K¢
s urokem z prodlen{ ve vysi 9,75 % roc¢né za dobu od 1. 6. 2019 do zaplaceni, to vse do 3 dnu od
pravanf moci rozsudku (vyrok 1.) a dale mu v téze lhuté ulozil nahradit naklady fizeni v castce
80 457 K¢ k rukam jeho advokata (vyrok IL.).

Ze zaloby i obsahu spisu je zfejmo, Ze se zalobce podanou zalobou domahal zaplaceni shora
uvedené castky s pifslusenstvim z titulu vraceni rezervacéni zalohy (poplatku) slozené dle
rezervacni smlouvy ze dne 11. 7. 2018 a dodatku ¢. 1 k rezervacni smlouvé ze dne 29. 11. 2018.

Zalovany namital dostatek své pasivni vécné legitimace k vedeni sporu. Mimo jiné namital, 7e do
19. 11. 2019 probihala jednani ohledné znéni smlouvy o dilo (mezi zalobcem a spolec¢nosti
Vystavba domka s.r.0., dale jen ,,zhotovitel®), ackoliv jiz vyprsel termin pro jeji uzavieni, ze jako
zprostiedkovatel vyzyval zalobce k uzavieni smlouvy o dilo (naposledy e-mailem z 27. 11. 2019),
le¢ bez vysledku. Zalovany dale poukézal na to, Ze zhotoviteli vznikla v souvislosti s jednanim
zalobce Skoda ve vysi 321 400 K¢. Tento narok i narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi
200 000 K¢, na kterou vznikl zhotoviteli narok vuci zalobcei dle zminéné rezervacni smlouvy,
zhotovitel Zzalovanému postoupil, tyto naroky zalovany zapocetl v ramci procesni obrany proti
zalobou uplatnénému naroku.

Okresni soud po provedeném dokazovani (rezervacni smlouvou z 11. 7. 2018 a jejim dodatkem
z 29. 11. 2018, e-mailovou komunikaci z 9. 4., 8. 10. a 7. 11. 2019), kdy na projednavanou véc po
pravni strance vztahl ust. § 553, ust. § 1729 odst. 1 a ust. § 2048 odst. 1 obcanského zakoniku,
dospél k zavéru, ze zaloba je davodna.

Predné dovodil pasivni vécnou legitimaci zalovaného, nebot’ rezervacni zalohu, o jejiz vraceni
v souzené veci jde, zalobce slozil zalovanému.

Dale shledal, ze ujednani o smluvni pokuté¢ v rezervac¢ni smlouvé (viz clanek II. odst. 3) je
neurcité, a proto ve smyslu § 553 obc¢anského zakoniku nevyvolava zadné pravni ucinky, nebot’
neni zcela konkrétné vymezena smluvn{ povinnost, jejiz poruseni je navazano na povinnost platit
smluvni pokutu. Vady ujednani o smluvni pokuté pfitom nelze odstranit ani vykladem rezervacni
smlouvy, ani tim, co vyslo v fizeni najevo, pokud jde o komunikaci ucastnfka fizeni i dalsich
zainteresovanych osob, nehledé na to, ze ujednani o smluvni pokuté koliduje se zasadou smluvni
volnosti. Dle nazoru okresniho soudu nelze bez dalstho smluvné ujednat, Ze samotné neuzavieni
smlouvy je porusenim povinnosti, navic v situaci, kdy obsah smlouvy o dilo mél byt teprve
vyjednan. Pokud cht¢l zalovany, potazmo zhotovitel, dosdhnout uzavieni smlouvy o dilo
v urcitém case, mohl a mél soucasti rezervacni smlouvy ucinit vyslovny text smlouvy o dilo ¢i
vyuzit institutu smlouvy o smlouvé budouci. Nic takového se nestalo. Nelze shledavat poruseni
jakéhokoliv zakonného pravidla v tom, ze Zalobce ohledné smlouvy o dilo vyjednaval, navic
v situaci, kdy uz samotna rezervacni smlouva pfedpokladala, ze jednani o smlouvé o dilo budou
teprve probihat. V souzené véci neslo o situaci, ze by byl obsah smlouvy o dilo mezi Gcastniky
odsouhlasen, pfilohu ¢. 1 k rezervaéni smlouvé nelze za smlouvu o dilo, ¢i jeji koncept rozhodné
povazovat. Je tedy dana povinnost zalovaného slozenou zalohu zalobci vratit, nebot’ ji nebylo
mozno zapocist jako smluvni pokutu.

Okresni soud téz poznamenal, Zze po uplynuti jak pavodniho, tak nového terminu jednani
o uzavfeni smlouvy o dilo probihala s tim, ze jesté¢ 8. 10. 2019, ani 7. 11. 2019 nebyla smlouva
o dilo ujednana v takovém znéni, aby ji bylo mozno podepsat, coz se po 1. 6. 2019 délo bez toho,
aby byla dana povinnost zalobce smluvni pokutu zaplatit (pro piipad platného ujednani o této
smluvni pokut¢).

Stran naroku na nahradu $kody (postoupeného na Zzalovaného) okresni soud poukazal na ust.
§ 1729 odst. 1 o.z., které za protipravni jednani povazuje ukonceni vyjednavani bez spravedlivého
davodu. To vsak z proveden¢ho dokazovani nevyplyva, nebot’ jest¢ v listopadu 2019 nebyla
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jednani o smlouvé o dilo v takové fazi, aby se uzavfeni smlouvy o dilo jevilo jako vysoce
pravdépodobné. Z vyse uvedenych diivodi shledal okresni soud obranu Zalovaného ve smyslu
ust. § 98 véty druhé obcanského soudniho fadu neduvodnou, a proto zalobé vyhovél. Vyrok
o nakladech fizeni okresni soud odtivodnil ust. § 142 odst. 1 obc¢anského soudniho fadu.

Ve vcas podaném odvolani zalovany (dale téZ ,,odvolatel) pfedné¢ namitl, Ze ujednani o smluvni
pokuté je platné, jelikoz rezervacni smlouva ze dne 11. 7. 2018 obsahovala dostate¢né vymezeni
obsahu zprostfedkovavané smlouvy — smlouvy o dilo, kdyz byly dostatecné vymezeny zakladni
nalezitosti této smlouvy, tj. oznaceni smluvnich stran, vymezeni pfedmétu dila — seznamem
standardd (pfiloha ¢. 2 rezervacni smlouvy) a pidorysem (pifloha ¢. 3 rezervaéni smlouvy), cena
dila — v pfiloze ¢. 1 rezerva¢ni smlouvy a dale i termin zhotoveni dila. Okresni soud dale
nespravné zhodnotil pfedlozené dukazy, zejména komunikaci mezi ucastniky, potazmo
zhotovitelem, kdyz z komunikace zcela nepochybné plyne, ze smluvni strany mezi sebou ladily
pouze technické detaily, spojené spiSe se samotnou vystavbou rodinného domu (souvisejici
s projektovou dokumentaci), nikoliv samotnym obsahem smlouvy. Uzavfeni smlouvy o dilo se
tak jevilo vice nez pravdépodobné. Zalobce ani zhotovitel jinou variantu neptedpokladal,
dokonce pfipravoval podani na stavebni ufad. I pro pfipad, ze by v dané dobé¢ jiz nebyla platna
samotna rezervacni smlouva, je evidentni, ze jak ucastnici, tak zalobce a zhotovitel spolu stale
jednali a jejich jednan{ sméfovalo k uzavieni smlouvy o dilo. Mezi vSemi Gcastniky tak existovala
ve stejném rozsahu minimalné¢ ustni dohoda, jak je nepochybné z pfedlozené e-mailové
komunikace. Tento nedostatek formy rovnéz nemuze jit k tizi zalovaného (resp. zhotovitele).
Zalobce i po skonceni platnosti rezervaéni smlouvy o uzavieni smlouvy jednal a daval svym
jednanim najevo, ze ma stale zajem smlouvu o dilo uzavfit, neucinil zadné vyjadfeni, které by
konkretizovalo davod, pro¢ nemize smlouvu o dilo uzaviit. Zalobce tucelové piestal
komunikovat, byl to tedy on, kdo svym jednanim zmafil uzavieni smlouvy o dilo. Dle zalovaného
jsou tak naplnény podminky dle § 1729 odst. 1 obcanského zakoniku a ma pravo na nahradu
skody.

Okresni soud rovnéz pochybil, pokud odmitl vést dalsi dokazovani (viz stanovisko i | N
B « tomu, Ze zalobce pfestal s zalovanym a zhotovitelem jednat, a to zcela ucelove
mimo jiné proto, ze mél mit problém s financovanim. Tim mohlo byt prokazano, ze k uzavieni
zprostiedkovavané smlouvy o smlouvé budouci nedoslo zavinénim zalobce, v dusledku ¢ehoz
mél zhotovitel fadu nakladu, skod a dale mu usel bez dalsi nahrady zisk.

Jednani zalobce nutno vnimat jako zneuziti prava, které by nemélo pozivat pravni ochrany.
K tomu zalovany pfipomnél (zopakoval), Ze ucastnici se dohodli na zprostfedkovani uzavieni
smlouvy o dilo, jejimz pfedmétem byla vystavba rodinného domu zhotovitelem, ze zalobce jednal
se zhotovitelem o obsahu smlouvy o dilo, shodli se na zasadnich vécech, pficemz k jejich
doladéni a odsouhlaseni se m¢l vyjadfit prave zalobce, ktery pfestal komunikovat. Zalobce ma
jist¢ pravo smlouvu neuzaviit, avSak nemuze timto svym nijak neodivodnénym jednanim
poskodit prava toho, s nimz o uzavieni smlouvy jedna. Timto bez dalsiho vznikl stav, kdy pro
zalobce byl pfipravovan projekt vystavby rodinného domu, byla pfipravena veskera
dokumentace, podklady pro stavebni povoleni, resp. tyto byly pfepracovavany na zaklade
nadstandardnich pozadavka zalobce, aniz by tuto svou pohledavku mohl Zalovany uplatnit.
Z vyse uvedenych divoda mél okresni soud pfipustit dal$i dokazovani k uplatnéni naroku na
nahradu $kody, ktera zhotoviteli nepochybné wvznikla. Tento narok zhotovitel postoupil
zalovanému tak, aby byl z divodu hospodarnosti vyfesen v tomto sporu.

Odvolatel konecné polemizoval s nepfiméfenou vysi naklada fizeni, kdyz zpochybnil Zalobci
pfiznané ukony pravni{ sluzby (porada s klientem, dvakrat pfiznana nahrada za sepis pfedzalobni
vyzvy). Nakladovy vyrok neobstoji téz proto, ze za ucelné vynalozeny naklad nelze povazovat
ukon s nahlizenim do spisu, event. tkony s dalsimi poradami s klientem (viz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 3521/2017). Z vyse uvedenych davoda zalovany navthoval
zruseni rozsudku okresniho soudu a vraceni mu véci k dalsimu fizeni.
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Zalobce ve vyjadieni k odvolani Zalovaného setrval na argumentu (pfisvédéil téz okresnimu
soudu), ze ujednani o smluvni pokuté v rezervaéni smlouvé z 11. 7. 2018 je neplatné. V daném
piipad¢ z ujednani o smluvni pokuté jednoznacné neplyne, jaké splnéni povinnosti je timto
institutem zajisténo, tj. pfi poruseni které povinnosti vznika narok na zaplaceni smluvni pokuty.
Jde tak o ujednani neurcité (§ 553 odst. 1 obcanského zakoniku), tudiz zdanlivé, k némuz se
nepiihlizi (§ 554 obcanského zakoniku). K tomu zalobce odkazal i na judikaturu Nejvyssiho
soudu (rozhodnuti sp. zn. 23 Cdo 4281/2011). Dle zalobce je pfitom tfeba vazit i skute¢nost, ze
v rezervacni smlouvé vystupoval v pozici spotfebitele, procez je tieba pfi moznosti raznych
vykladi dotceného ujednani aplikovat vyklad pro spotiebitele nejpfiznivéjsi (§ 1812 odst. 1
obcanského zikoniku). Zalobce nadto zdiraznil, Ze to byl pravé Zalovany, resp. zhotovitel, kdo
nebyl schopen dostat svym povinnostem, kdo zmafil uzavieni smlouvy o dilo do 30. 11. 2018,
resp. po uzavieni dodatku ¢. 1 do 30. 5. 2019, kdyZ z jejich strany dochazelo k neustalému
posouvani termint, nereagovani na e-maily zalobce apod. Je skutecnosti, ze Zalobce se zalovanym
komunikoval i po 30. 5. 2019, nicméné tato komunikace jiz probihala mimo ramec prav
a povinnosti nastavenych v rezervacni smlouvé. Jakikoliv jednostranna prohlaseni zalovaného
(s odkazem na e-mailovou komunikaci po 30. 5. 2019) o tom, ze se domluvili na dals{ spolupraci,
je pak nutné vyhodnotit jako tucelova. Naopak prokazuji, ze si byl sim Zalovany moc dobfe
védom skutecnosti, ze neuzavieni smlouvy o dilo je nutné pficitat k tizi pravé jeho osobé¢, resp.
zhotoviteli. Nelze odhlédnut ani od skutecnosti, Zze ¢ast e-maila, na které zalovany odkazuje, je
datovana az po datu, kdy byl Zalovany jiz formalné vyzvan pravnim zastupcem Zzalobce
k navraceni slozeného rezervacniho poplatku, nebot’ rezervaéni smlouva zanikla dnem
30. 5. 2019. Zalovanym navrzeny vyslech svédkyné B B ¢ Vyznam pro
posouzeni{ projednavané véci, tudiz okresni soud nepochybil, pokud tento dikazni navrh
nepfipustil. Napadené rozhodnuti obstoji i z hlediska nakladového vyroku, nebot’ zalobce vyvinul
veskeré uasili k tomu, aby se véc podafilo vyfesit mimosoudné a smirné, le¢ bez jakéhokoliv
uspéchu, tudiz zalobci nezbylo nez se domahat svého naroku soudné. Je to zalovany, kdo
zapficinil vznik veskerych nakladt soudniho fizeni a kdo odmital jakoukoliv diskuzi ohledné
smirného vyfeseni celé zalezitosti. Zavérem zalobce uvedl, Ze veskeré ukony pravni sluzby byly
vynalozeny ucelné, v souladu s vyhl. ¢. 177/1996 Sb., k cemuz odkazal na vyéisleni nakladd fizeni
z10. 11. 2021. Zalobce proto navrhoval potvrzeni rozsudku okresniho soudu a piiznini mu
nahrady naklada odvolaciho fizeni.

Zalovany v reakci na vyjadfeni Zalobce jesté mimo jiné uvedl, Ze i po 30. 5. 2019 Zalobce stale
komunikoval, chtél celou zalezitost dotahnout do podpisu smlouvy o dilo. V té dobé mohl
zalovany zalobci vratit rezervaci a thned podepsat rezervacni smlouvu s jinym klientem, protoze
cena pozemku byla domluvena za bezkonkurenéni cenu, véetné vystavby rodinného domu. Nic
nenasveédcovalo tomu, Ze zalobce jako klient nechce smlouvu o dilo podepsat. Po kvétnu 2019
probéehly i osobni schizky za pfitomnosti zalovaného a jednatele zhotovitele || [ > 2«
aby se domluvily detaily, které zalobce pozadoval. Od doby, kdy byl vyzvan i |jj- i} ohledn¢
uprav projektové dokumentace, vak prestal Zalobce se vSemi komunikovat. Stejné tak i s i}
B <tcri zajistovala jeho hypotecni tvér. Zalovany dale nadnesl otazku, pro¢ Zalobce
nepozadoval vratit rezervacni poplatek ithned v 1ét¢ 2019, pficemz vyslovil presvédéeni, ze jednani
zalobce nasvédcuje tomu, ze zalovaného i realitntho makléfe pana ] (zprostfedkovatele
prodeje pozemku) obesel a domluvil se na koupi pozemku piimo s majitelkou pozemku.
Zalovany setrval na provedeni dikazu vypovédmi N I -

zhotovitele), které dolozi osobni schiizky se Zzalobcem 1 v terminech od ¢ervna do listopadu 2019.
Nazor okresniho soudu o nedivodnosti naroku na nahradu $kody nemuze obstat. Zalobce celé
l1éto a podzim 2019 oddaloval podpis smlouvy o dilo, poté pfestal komunikovat s umyslem, ze
ptimo oslovil majitelku pozemku tak, aby mohl koupit pozemek bez ucasti zalovaného (viz
pfilozeny list vlastnictvi). Zalobce tak jednozna¢né obesel (podvedl) Zalovaného a s nim
spolupracujictho zhotovitele, kterému vznikl usly zisk (viz i jim zajistény, blokovany material pro
vystavbu rodinného domu Zalobce). Zalovany zavérem odmitl, Ze by on & zhotovitel
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nekomunikovali. Naopak zalobce vedl komunikaci jen z toho davodu, aby Zzalovany nevracel
rezervaci, protoze zalobce si byl dobfe védom, Ze lepsi pozemek a lokalitu v té dobé nesezene.
Ke shora uvedenym skutecnostem zalovany pfedlozil fadu listinnych dukazu.

Krajsky soud po zjisténi, ze odvolani bylo podino véas (§ 204 odst. 1 zik. ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu v platném znéni, dale jen ,,0.5.1.%), osobou k nému opravnénou (§ 201
0.s.f.), je pfipustné (§ 201 a § 202 o.s.f. a contr.) a obsahuje nalezitosti odvolani a zpusobilé
odvolaci davody (§ 205 odst. 2 pism. d/, e/ a g/ o.s.t), pfezkoumal z podnétu odvolini
zalovaného rozsudek okresntho soudu, a to jak z pohledu odvolacich namitek, tak z duavodu
v odvolani neuvedenych (§ 212 a § 212a odst. 1 0.s.f.), a dospél k zavéru (i po dil¢im zopakovani
dokazovani dle § 213 odst. 2 o.s.f., jez se promitlo do odivodnéni niZze), ze odvolani zalovaného
neni duvodné, byt’ dilem z jinych davodu, nez ke kterym dospél okresni soud.

Odvolaci soud vychazi ze skutkovych zjisténi ucinénych soudem prvniho stupné, ktera jsou
podrobné popsana v odivodnéni napadeného rozsudku, véetné dikaznich prostredki, o néz se
opiraji. Odvolaci soud proto na né pro strucnost odkazuje. Odvolatel v ramci odvolani sice téz
namital nespravnost ¢i neuplnost zjisténi skutkového stavu véci (§ 205 odst. 2 pism. d/ a e/
0.s.f.), nicmén¢ z oduvodnéni napadené¢ho rozsudku je zfejmo, ze okresni soud v zasadé pracoval
se véemi relevantnimi skutecnostmi, z provedenych dikazi vyvodil spravna skutkova zjisténi
a spravné zavéry pravni, s vyhradou nize uvedené korekce a doplnéni odvolactho soudu.
Zalovanym navrhované doplnéni dokazovani pred okresnim soudem bylo nadbyte¢né, nebot’
skutkovy stav rozhodny pro posouzeni véci byl zjistén uplné. Odvolaci namitky Zalobce
v podstaté nepfinesly nic nového, nebylo tfeba k nim vést dalsi dokazovani, jak jej v odvolacim
fizeni navrhoval zalovany (to bylo navic v rozporu se zasadou koncentrace fizeni a poucenim dle
§ 119a o.s.f., kdyz zadna vyjimka ze zakazu skutkovych a dukaznich novot dle § 205a o.s.f.
v fizeni tvrzena nebyla a ani jinak nevysla najevo), nebot’ takové dokazovani se netykalo pravné
vyznamnych skute¢nosti (rozhodnych z hlediska na véc dopadajicich hmotnépravnich norem),
tudiz nemohou na posouzeni véci nic zménit. Odvolaci soud se zfetelem na obsah odvolani a pro
uplnost oduvodnéni rekapituluje a akcentuje nasledujici rozhodné skutec¢nosti pro posouzeni
dané véci.

Odvolaci soud pii posouzeni dané véci v prvni fad¢é vychazi ze spravnych skutkovych zavéra
okresntho soudu o uzavieni rezervacni smlouvy dne 11. 7. 2018, jejimiz ucastniky (smluvnimi
stranami) byla spole¢nost Vystavba domku s.r.o. (zhotovitel), Zalovany (zprostfedkovatel)
a zalobce (pfijemce). Z citované smlouvy je mimo jiné patrno, ze zalobce mél zdjem o uzavieni
smlouvy o dilo se zhotovitelem ohledné vystavby rodinného domu na pozemku p. ¢. || RN
vobci a k.u. i}, Ze zalovany se zavazal ucinit potfebné kroky k tomu, aby umoznil uzavieni
smlouvy o dilo mezi zalobcem a zhotovitelem ohledné¢ vystavby zminéného rodinného domu
a zalobce se zavazal tuto smlouvu o dilo se zhotovitelem dle podminek rezerva¢ni smlouvy
uzaviit. V pfilohach rezervaéni smlouvy byl vymezen pfedmét dila seznamem standarda
a pudorysem, dale zde byla uvedena cena dila i termin jeho zhotoveni s tim, ze smlouvu o dilo
bude pfipravovat |l majite! firmy zajist’ujici vystavbu rodinného domu. Déle ze zminéné
smlouvy mimo jiné vyplyvalo, ze zalobce se zavazal uhradit zalovanému rezervacni poplatek ve
vysi 200 000 K¢, ktery je soucasti ceny o dilo, s tim, ze pokud Zalobce nepfistoupi k podpisu
smlouvy o dilo k uvedené nemovitosti z jakychkoliv duvodu leZicich na jeho strané, zapocitava se
rezervacni poplatek ve vysi 200 000 K¢ jako smluvni pokuta, to znamena, ze zhotoviteli vznika
narok na smluvni pokutu ve vysi rezerva¢niho poplatku. To plati i pro pfipad, ze dojde k zaniku
nebo zruseni smlouvy o dilo z davodu lezicich na stran¢ zalobce (viz ujednani ¢l. II. odst. 3
smlouvy o dilo). Z rezervacni smlouvy je dale patrno, Zze pokud zhotovitel nepfistoupi k podpisu
smlouvy o dilo k uvedené nemovitosti z davodu lezicich na jeho stran¢ nebo jinak znemozni ¢i
zmafi uzavieni smlouvy o dilo, zalovany vrati Zalobci v plné vysi slozeny rezervacni poplatek
bezhotovostni platbou na jeho Géet (viz ujednani ¢l. TI. odst. 4 smlouvy o dilo). Zalobce se
zavazal uzaviit smlouvu o dflo se zhotovitelem nejpozdéji do 30. 11. 2018, tento termin byl
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dodatkem ¢. 1 z 29. 11. 2018 prodlouzen do 30. 5. 2019. Ze shodnych vyjadfeni ucastnika plyne,
ze jednani o obsahu smlouvy o dilo probihala nejen do 30. 5. 2019, ale i po tomto datu (do
listopadu 2019), le¢ k uzavfeni smlouvy o dilo nedoslo. Nad ramec vyse uvedeného vyslo
v odvolacim fizeni najevo (z vyjadfeni zalovaného z 1. 5. 2022), Ze zalobce nabyl shora oznaceny
pozemek, ktery byl dotcen rezervaéni smlouvou, do svého vlastnictvi a nachazi se na ném
rozestavéna stavba rodinného domu.

Ucastniky uzaviena rezervaéni smlouva neni podfaditelnd uréitému typu smlouvy, a proto jde
z pravniho hlediska o smlouvu nepojmenovanou ve smyslu § 1746 odst. 2 zak. ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku uc¢inného od 1. 1. 2014 (dale jen ,,0.z.“). Projednavanou véc, resp. pravni
vztahy ucastniki plynouci ze shora zminéné rezervacni smlouvy proto nutno posuzovat dle
rezimu o.z.

Zalobce se danou Zalobou domahi po Zalovaném vriceni slozeného rezervacniho poplatku
s poukazem na to, ze k neuzavieni smlouvy o dilo doslo z divodu na strané zhotovitele, ktery
znemoznil, zmafil uzavieni zminéné smlouvy. Odvolaci soud pfedné sdili nazor, Ze zalobce je
aktivné vécné legitimovan k vedeni tohoto sporu, svédéi mu pravo na vraceni rezervacniho
poplatku ve vysi 200 000 K¢. V daném piipadé je skutecnosti, ze pfedmét, resp. ucel rezervaéni
smlouvy (uzavieni smlouvy o dilo mezi zalobcem a zhotovitelem za ucelem vystavby rodinného
domu na uréeném pozemku) nebyl naplnén (k uzavieni zminéné smlouvy nedoslo). Byt' pak
v fizeni nebylo objasnéno, na ¢ strané lezi duvody neuzavieni smlouvy o dilo (chybi zde
1 skutkova zjisténi okresniho soudu k naplnéni ujednani ¢l. II. odst. 4 rezervacni smlouvy), je
zfejmé, ze zde neni zadny pravni divod k tomu, pro¢ by si mél Zzalovany rezervaéni poplatek,
ktery Zalobce slozil na jeho tcet, ponechat. Takovy divod nelze z rezervaéni smlouvy dovodit. Je
skutecnosti, ze plnéni ze zminéné smlouvy se stalo nemoznym, ze pravni davod plnéni odpadl
(nenaplnil se ucel, kvuli némuz zalobce plnil), tudiz Zalobci vzniklo pravo na vydani
bezdivodného obohaceni (§ 2991 odst. 2 a § 2993 o.z.). Pasivni legitimace zalovaného je rovnéz
nepochybna, nebot’ jiz okresni soud spravné poznamenal, ze rezervacni poplatek byl slozen na
jeho tucet, je to tak zalovany, kdo se bez pravniho (spravedlivého) divodu obohatil, a proto musi
zalobci (ochuzenému) vydat, o¢ se obohatil (§ 2991 odst. 1 0.z.). Ostatné zalovany narok zalobce
na vraceni rezervacniho poplatku nezpochybnoval, jeho procesni obrana byla zalozena na
kompenzacni namitce o zaniku pohledavky zalobce zapoctenim (viz § 98 o.s.f. a podani
zalovaného z 20. 8. 2021, ¢. 1. 19-20 spisu), kdyZ proti zalobou uplatnénému naroku jednostranné
zapocitaval svou tvrzenou pohledavku z titulu smluvni pokuty v ¢astce 200 000 K¢, event.
nahrady Skody v ¢astce 321 400 K¢, které mu byly postoupeny zhotovitelem.

Uspéch zaloby tedy zavisel na posouzeni, zda jinak ddvodna pohledavka zalobce nezanikla cestou
zapocten{ shora naznacenych protipohledavek zalovaného. Rovnéz odvolaci soud je nazoru, ze
tato procesni obrana zalovaného neni divodna, k ¢emuz uvadi nasledujici.

Zakladnim pfedpokladem zapocteni je existence pohledavky (lhostejno, zda vznikla ze smlouvy,
z jiného pravniho jednani ¢i z jiné skutecnosti). Zalovany za pohledavku zptsobilou k zapocteni
proti pohledavce zalobce povazuje v prvni fadé cedovanou pohledavku z titulu smluvni pokuty.
Odvolaci soud se vs$ak ztotoznuje s nazorem okresniho soudu, ze ujednani o smluvni{ pokuté
v rezervacni smlouvé (viz cl. II. odst. 3) je neurcité, jde o zdanlivé pravni jednani, které nemuze
mit zadné pravni nasledky, nepfihlizi se k nému (viz § 553 odst. 1 a § 554 o.z.), tudiz takové
jednani zadny narok zhotovitele na smluvni pokutu nemohlo zalozit a zhotovitel nemohl svou
neexistujici pohledavku cedovat na zalovaného. K tomu lze akcentovat, ze smluvni pokuta
utvrzuje splnéni povinnosti zalozené smlouvou. Nezbytnou soucasti ujednani o smluvni pokuté
je dle ustalené judikatury zcela pfesné a urcité oznaceni povinnosti, pii jejimz nesplnéni vznikne
pravo na smluvni pokutu. Tak se tomu v souzené véci nestalo. Rezervacni smlouva v daném
piipad¢ spojuje narok zhotovitele na smluvni pokutu s nepfistoupenim zalobce k podpisu
smlouvy o dilo z davodu lezicich na jeho strané, tedy v podstaté s neuzavienim smlouvy o dilo
z davodu na strané zalobce. Ackoliv Ize pfisvédcit odvolateli, ze rezervacni smlouva obsahovala
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podstatné nalezitosti smlouvy o dilo, neurcovala jeji veskery obsah (napf. vymezeni veskerych
prav a povinnost{ ucastnikl této smlouvy, otazky tykajici se predani dila, pfechodu nebezpeci na
véci, zaruk a smluvnich sankci). Naopak je zfejmé, jak potvrzuji i vyjadfeni ucastnikd, véetné
jejich elektronické komunikace zalozené do spisu, tykajici se 1 obdobi po kvétnu 2019, Ze obsah
budouci smlouvy o dilo mél byt doplnén, byla o ném vedena jednani. V daném piipadé tak
nepostaci sjednani smluvni pokuty jako disledek obecného poruseni (neuzavieni) smluvniho
vztahu, potazmo jako dusledek poruseni budouci smlouvy, jejiz obsah ma byt (z¢asti) teprve
dojednan. Takové ujednani je neurcité, neni-li uréena konkrétni povinnost zajisténa smluvni
pokutou, nelze posoudit ani pfiméfenost smluvni pokuty k poruseni dané (neurcité vymezené)
povinnosti, jak plyne i ze zalobcem zminované judikatury Nejvyssiho soudu (rozsudek sp. zn. 23
Cdo 4281/2011 2 19. 3. 2012). V situaci, kdy uvedeny nedostatek nelze pteklenout ani vikladem
(stov. § 556 0.z.), k ¢emuz ostatné¢ nezaznélo zadné relevantni tvrzeni zalovaného (odvolaci
argumentace se soustfedila na to, Ze zasadni parametry smlouvy o dilo byly dostatecné
definovany, s ¢imz se odvolaci soud vypofadal shora), nutno setrvat na nazoru, ze ujednani
o smluvn{ pokut¢ je neurcité, ze jde o jednani, které neni pravnim jednanim, a proto nema zadné
pravni ucinky. Z uvedeného plyne, ze zde zadnou smluvni pokutu nebylo mozno proti naroku
zalobce zapocitavat.

I pokud by snad tento nazor neobstal (ujednani o smluvni pokuté bylo platné), bylo by zde nutno
dovodit (obiter dictum) dalsi davod neuspéchu této procesni obrany.

Zapocteni predstavuje zpusob zaniku zavazkd, k némuz dochazi bud’ jednostrannym pravnim
jednanim jedné strany vaci druhé, anebo dohodou obou dotcenych stran. Jednostranné zapocteni
umoznuje zapocitavajici strané vynutit si (a to bez ohledu na vili druhé strany) uspokojeni
(vyrovnani) své pohledavky, aniz by byla nucena ji uplatnit u soudu. Obcansky zakonik (i proto)
upravuje fadu pfedpokladu, jejiz naplnéni je nezbytné pro zpusobilost jak aktivni pohledavky
(tj. pohledavky wzité k zapocteni), tak i1 pasivni pohledavky (tj. pohledavky, proti které je
zapocitavano) k (pfedevsim jednostrannému) zapocteni.

24. Jde-li o aktivni (k zapocteni pouzitou) pohledavku, musi byt nejen splatna (§ 1982 odst. 1 véta

25.

druha o.z.) a uplatnitelna u soudu (§ 1987 odst. 1 o.z.), ale dale nesmi byt nejistd nebo neurcita
(§ 1987 odst. 2 0.z.). V tomto ohledu lze vyjit z judikatury Nejvyssiho soudu (viz napf. rozsudek
sp. zn. 28 Cdo 5711/2017 z 1. 10. 2018 a pfedevsim rozsudek velkého senitu obéanskopravniho
a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu z 9. 9. 2020, sp. zn. 31 Cdo 684/2020), z niz mimo jiné
plyne, Ze nejistou nebo neurcitou ve smyslu § 1987 odst. 2 o.z. je zpravidla pohledavka, ktera je
co do zakladu a (nebo) vyse sporna (nejista), a jejiz uplatnéni vaci dluzniku formou namitky
zapocten{ vyvola (namisto jednoznacného, tj. obéma dotcenymi stranami akceptovaného zaniku
obou pohledavek v rozsahu, vjakém se kryji) spory o existenci ¢i vysi pohledavky uzité
k zapocteni. Z citované judikatury je dale zfejmo, ze likvidita pohledavky uzité k zapocteni je
hmotnépravnim pfedpokladem zapocteni. Neni-li takova pohledavka jistd a urcita, odporuje
zapocteni ust. § 1987 odst. 2 o.z. a je zpravidla (relativn¢) neplatné. Dovola-li se véfitel
pohledavky, proti které je zapocitavano, vuci dluzniku relativni neplatnosti jeho pravnfho jednani
(jednostranného zapocteni), ucinky zapocteni nenastanou (pohledavka, proti které je
zapocitavano, nezanikne).

Uplatnil-li Zalovany coby dluznik pasivni pohledavky v tomto fizeni namitku zapocteni své
cedované pohledavky z titulu smluvni pokuty a zalobce se svou namitkou o neexistenci této
protipohledavky Zalovaného (viz podani z 3. 9. 2021, ¢. 1. 26-27 spisu) dovolal neplatnosti tohoto
zapoctu, coz vyslovné uvedl v odvolacim fizeni, musel soud posoudit, zda je zapocitavana
(aktivni) pohledavka jista a urcitda ve smyslu § 1987 odst. 2 o0.z. a tedy zpusobila pfivodit svym
zapoctenim (v rozsahu, vjakém se pohledavky kryjl) zanik Zalobou uplatnéné (pasivni)
pohledavky.
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Odvolaci soud vysel ze shora naznacenych judikatornich hledisek, z toho, ze s ohledem na smysl
a ucel § 1987 odst. 2 o.z. je nutné miru nejistoty ohledné aktivni pohledavky posuzovat relativné,
ve vztahu k pohledavce pasivni, pficemz za nejistou ¢i neuréitou lze aktivni pohledavku
povazovat zpravidla toliko tehdy, je-li mira nejistoty ohledné ni vyssi, nez je tomu v piipadé
pasivni pohledavky. V daném pfipadé je zfejmé, ze aktivni pohledavka zalovaného z titulu
smluvni pokuty je objektivné sporna, zalobce ma proti této pohledivce relevantni vécné
argumenty, kdyz mimo jiné namital, Ze k neuzavfeni smlouvy o dilo (jejimu zmafteni) doslo
z divodu na strané zalovaného, resp. zhotovitele, ¢imz zpochybnoval pfedpoklad vzniku naroku
zhotovitele na smluvni pokutu (dle shora podaného vykladu soudu vsak neexistujiciho).
Z uvedeného soucasné plyne, ze zjisténi (prokazani) této pohledavky co do divodu a vyse by si
o zalobou uplatnéné (pasivni) pohledavce, jez byla (oproti aktivni pohledavce) nesporna.
Z tohoto duvodu bylo nutno dovodit, ze jde o pohledavku nejistou a neurcitou, a proto
nezpusobilou k zapocteni.

Shora podany vyklad ke zpusobilosti k zapocteni lze plné vztahnout i na namitané zapocteni
pohledavky zalovaného =z titulu ndhrady skody v c¢astce 321 400 K¢ (dle dokladované cese
pfedevsim uslého zisku — viz smlouvy o postoupeni pohledavek ¢. 1. 21-22 spisu). Tato aktivni
pohledavka nebyla po skutkové strance blize vymezena (zejména i z hlediska vyse tohoto
naroku), nebyly k ni pfedlozeny zadné relevantni dukazy (za relevantni dukaz nelze povazovat
listinu nazvanou Rozpoctové naklady stavebnich praci v polozkovém clenéni, ¢. 1. 50 spisu). Dale
je nepochybné, ze i tuto pohledavku Zalobce sporoval, pficemz je evidentni, Zze zkoumani
existence a vyse této zapocitavané pohledavky by znamenalo opét rozsahlé a slozité dokazovani
prodlouzeni fizeni o pohledavece uplatnéné zalobou, tudiZ lze konstatovat (aniz by bylo zapottebi
se zabyvat pifipadnou Skodni odpovédnosti zalobce, jeho pfipadnym protipravnim jednanim
z hlediska ust. § 1729 odst. 1 o.z., jak ucinil okresni soud), nemoznost zapocteni $kodni
pohledavky pro nejistotu a neurcitost (§ 1987 o.z.).

Odvolaci soud tak nepochybil, pokud zalobé¢ o zaplaceni 200 000 K¢, vcetné zakonného
ptislusenstvi (§ 1970 o.z., § 2 nafizen{ vlady ¢. 351/2013 Sb.) vyhovél. Z vyse uvedenych davodd,
byt” dilem na zakladé odlisné pravni uvahy, odvolaci soud rozsudek okresntho soudu jako vécné
spravny dle § 219 o.s.f. potvrdil.

Predmétem pfezkumu byl i zavisly nakladovy vyrok (sub II.), kde okresni soud spravné rozhodl
o nakladech fizeni dle uspéchu ve véci (§ 142 odst. 1 o.s.f.), byt tento vyrok nebylo mozno
potvrdit co do vySe zalobci pfisouzenych naklada fizeni. V daném pfipadé odvolaci soud za
ucelné vynalozené naklady zalobce s uplatnénim prava vtomto fizeni povazuje nahradu
zaplacen¢ho soudniho poplatku ze zaloby ve vysi 10 000 K¢ dle § 137 odst. 1 o.s.f., odménu
advokata zalobce za jeden dkon pravni sluzby (sepis predzalobni vyzvy z 12. 5. 2021) v polovi¢ni
sazbé 4 550 K¢, odménu advokata zalobce za pét tkonu pravni sluzby (pfiprava a prevzeti
zastoupeni z 28. 4. 2021, sepis zaloby z 9. 6. 2021, sepis vyjadfeni ve véci samé z 3. 9. 2021, dalsi
porada s klientem pfesahujici jednu hodinu z 8. 10. 2021, jez lze povazovat za oduvodnénou se
zfetelem na seznameni se s listinami zalozenymi zalovanym na ¢. 1. 33 — 45 spisu, k némuz doslo
dne 8.10. 2021, a nafizené jednani okresntho soudu dne 8. 11. 2021, dolozena téz cestnym
prohlasenim Zalobce €. 1. 57 spisu, uc€ast na jednani okresniho soudu dne 8. 11. 2021) po 9 100 K¢
dle § 7 bod 6, § 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a), ¢), d) a g) a odst. 2 pism. h) vyhl. ¢. 177/1996 Sb.
(dale jen ,,advokatni tarif*), nahradu Sesti pausalnich nahrad hotovych vydaja po 300 K¢ dle § 13
odst. 4 advokatniho tarifu, nahradu za promeskany cas (za 24 pulhodin po 100 K¢, v souvislosti
se ztracenym c¢asem na cestach ve dnech 28. 4., 8. 10. a 8. 11. 2021) ve vysi 2 400 K¢ dle § 14
odst. 1 pism. a) a odst. 3 advokatntho tarifu a nahradu cestovnich vydajia advokata zalobce (za
pouziti osobnfho automobilu k jednani s klientem ve dnech 28. 4. a 8. 10. 2021 a k jednani
okresntho soudu dne 8. 11. 2021) ve vysi 4 320 K¢ dle § 13 odst. 5 advokatniho tarifu (zde
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pocitano s tfemi cestami Praha — Pardubice a zpét ve dnech 28. 4., 8. 10. a 8. 11. 2021, a to
u kazdé cesty s ujetymi 242 km, s pramérnou spotiebou pouzitého vozidla dle technického
prikazu zalozeného ve spise, tj. 5,7 1/100 km, se sazbou zikladni nihrady za pouzivani silni¢nich
motorovych vozidel, tj. 4,40 K¢/1 km jizdy a s pramérnou cenou pohonnych hmot, t. 27,20 K¢
za 1 1 motorové nafty dle vyhl. ¢. 589/2020 Sb., platné v dob¢ uskutecnéni cest). Naklady za
fizeni pfed okresnim soudem na strané Zalobce tak dosahly celkové vyse 68 570 K¢. Odvolaci
soud neshledal davod pfiznat advokatovi zalobce odménu za dkon pravni sluzby spocivajici
v nahlizeni do spisu (sezndmeni se se spisem) dne 8. 10. 2021 (téz nihrady k tomuto dkonu se
vztahujici). Judikatura pfipousti, aby soud vyjimecné pfiznal advokatovi odménu za nahlizeni do
spisu (prostudovani spisu) dle § 11 odst. 3 advokatniho tarifu, nebot’ se se svou povahou tento
ukon kvalitativné blizi dkonu podle § 11 odst. 1 pism. f) advokatniho tarifu. Vzdy je nutno vsak
zkoumat ucelnost takto vynalozeného nakladu a dvahy v tomto sméru nalezit¢ promitnout do
odéivodnéni rozhodnuti (k tomu srov. napt. nilez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 4012/18
z 8. 3. 2021). V daném piipadé odvolaci soud nedovodil, ze by nahlizeni do spisu dne 8. 10. 2021
pfedstavovalo samostatny ukon pravni sluzby, za né¢hoz by méla byt pfiznana odmeéna. To pfedné
proto, ze nahlizeni do spisu se zjevné tykalo listin zalozenych do spisu na ¢. 1. 33 — 45, tedy
nikoliv rozsahlého dukazniho materialu, cemuz korespondoval kratky cas nahlizeni (15 minut)
kdy si advokat zalobce ofotil pfislusné listiny fotoaparatem — mobilnim telefonem (viz ¢. 1. 47
spisu). Pfiznani odmény za tento dkon neni namisté i v kontextu toho, ze zalobci byla pfiznana
odmeéna advokata za dalsi poradu s klientem, uskute¢nénou téhoz dne, kde advokat zminény
dakazni material se zalobcem nepochybné probral a doslo tak k pfipravé na blizici se jednani
okresntho soudu. Dany ukon tak nelze v Zadném pfipadé ani analogicky pfipodobnit ukonu
pravai sluzby dle § 11 odst. 1 pism. f) advokatnfho tarifu, nejedna se o ucelné vynalozeny naklad.
Z vyse uvedenych davodu odvolaci soud rozsudek okresnitho soudu v zavislém nakladovém
vyroku (sub IL) zménil (§ 220 o.s.f.) a pfiznal zalobci nahradu naklada fizeni v ¢astce 68 570 K¢.
Tyto naklady fizeni jsou splatné v zakonné tfidenni lhuté k rukam jeho advokata (§ 160 odst. 1
a § 149 odst. 1 o.s.f.).

Zalobce byl v odvolacim fizeni zcela uspésny, a proto mu vzniklo pravo na nahradu naklada
tohoto fizeni (§ 142 odst. 1 a § 224 odst. 1 o.s.f.). V daném pfipadé se jedna o nahradu odmény
advokata zalobce za dva dkony pravni sluzby (sepis vyjadfeni k odvolani z 15. 3. 2022 a tcast na
jednani odvolactho soudu dne 4. 5. 2022) po 9 100 K¢ dle § 7 bod 6, § 8 odst. 1, § 11 odst. 1
pism. g) a k) advokatniho tarifu, nahradu za dv¢ pausalni nahrady hotovych vydaju advokata po
300 K¢ dle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu, nahradu za promeskany cas (za osm pulhodin po
100 K¢, v souvislosti s ¢asem stravenym na cesté k jednani odvolactho soudu) ve vysi 800 K¢ dle
§ 14 odst. 1 pism. a) a odst. 3 advokatniho tarifu a ndhradu cestovnych vydaju advokata zalobce
(za pouziti osobniho automobilu k jednani odvolactho soudu) ve vysi 1 633,50 K¢ dle § 13 odst. 5
advokatniho tarifu (zde pocitano s ujetymi 242 km, s pramérnou spotfebou pouzitého vozidla dle
technického prukazu zalozeného ve spise, tj. 5,7 1/1 km jizdy a s pramérnou cenou pohonnych
hmot, tj. 36,10 K¢ za 1 | motorové nafty dle vyhl. ¢. 511/2021 Sb., platné v dob¢ uskute¢néni
cesty), celkem tedy 21 233,50 K¢. Naklady odvolaciho fizeni je zalovany povinen nahradit Zzalobci
rovnéz v zakonné tifidenni lhuté k rukam jeho advokata dle shora citovanych ustanoven.

Se zfetelem na zalobcovo vyuctovani naklada odvolaciho fizeni z 6. 5. 2022, kde advokat Zzalobce
uctoval mimo jiné dals$i poradu s klientem dne 8. 3. 2022, odvolaci soud dodava nasledujici.
V projednavané véci je tfeba akcentovat, ze tato dalsi porada nepfinesla advokatovi zalobce zadné
nové skutkové poznatky potfebné k fadnému zastupovani zalobce (takové poznatky z podaného
vyjadfeni k odvolani ani z jednani u odvolaciho soudu nevyplynuly). Je pak sice skutec¢nosti, ze pfi
zminéné poradé byl zalobce informovan o podaném odvolani Zzalovaného a s advokatem probrali
dalsi postup v fizeni (obsah vyjadfeni k odvolani z 15. 3. 2022), nicmén¢ v argumentaci zalobce
zjevné nedoslo k zadnému posunu (ten nebyl ani zapotiebi). Z tohoto divodu odvolaci soud
dospiva k zavéru, ze dalsf porada nebyla nezbytnou k ucelnému uplatiovani prava zalobce, tudiz
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neshledal divod pfiznat advokatovi zalobce odménu za tkon pravni sluzby spocivajici v dalsi
poradé¢ s klientem dne 8. 3. 2022 (téZ cestovné a pausalni nahradu k tomuto ukonu se vztahujici).
Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze za podminek uvedenych v § 237 a § 238 o.s.t. podat dovolan{ ve lhuté
dvou mésicti ode dne doruceni tohoto rozsudku prostfednictvim okresnfho soudu, ktery ve véci
rozhodl v prvnim stupni, k Nejvy$simu soudu CR v Brné jako soudu dovolacimu. Pipustnost
dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud (§ 239 o.s.i.).

Pardubice 11. kvétna 2022

JUDr. Jaroslav Chmelik, Ph.D., v. r.
pfedseda senatu
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