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Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Loukotová. 

S  L  

ROZSUDEK 

JMÉNEM REPUBLIKY 

Vrchní soud v raze jako soud odvo ací rozhod  v senát  s o en m z p edsedk n   
r. v  odanov  a soudk  r. i en  i in erov  a r. ate in  ern  ve v ci 

 

a o ce    ,   
 síd em   
  zastoupen  advokátkou r. anou apitánovou  
 síd em Sad  5. kv tna 3  zni 
 
proti 
a ovan m  1. , narozený dne  

 tem   
 
 2.  narozená dne  
 tem   
 
 o a a ovaní zastoupeni advokátkou r. e androu urá kovou  
                                síd em a Výs uní 54  252 7 uchom ice   
o a acen    K  s s šenstv m a o m no , k odvo ání a o ce proti rozsudku rajsk ho 
soudu v zni ze dne 7. 9. 2022  . j. 49 Cm 53/2017-389 
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takto: 

 
.  ozsudek soudu prvního stupn  se v od  . výroku potvrzuje. 

. V od  . výroku se rozsudek soudu prvního stupn  m ní takto  

a o ce je povinen zap atit a ovan mu 1  k rukám jeho právní zástupk n  do t í dn  od 
právní moci rozsudku náhradu nák ad  ízení ve vý i 125 972 .  

a o ce je povinen zap atit a ovan    2  k rukám její právní zástupk n  do t í dn  od právní 
moci rozsudku náhradu nák ad  ízení ve vý i 125 972 . 

. a o ce je povinen zap atit a ovan mu 1  k rukám jeho právní zástupk n  do t í dn  od 
právní moci rozsudku náhradu nák ad  odvo acího ízení ve vý i 9 844 48 .   

V. a o ce je povinen zap atit a ovan    2  k rukám její právní zástupk n  do t í dn  od právní 
moci rozsudku náhradu nák ad  odvo acího ízení ve vý i 9 844 48 .   

 

O vo n n : 

 
1. Shora uvedeným  v po adí druhým rozsudkem zru i  soud prvního stupn  ve v ci v daný sm ne ný 

p ate ní rozkaz ze dne 3. 5. 2017  . j. 49 Cm 53/2017-14 a a o ci u o i  povinnost zap atit 
a ovaným náhradu nák ad  ízení ve vý i 304 594 . 

2. od e od vodn ní rozsudku se a o ce domáha  na a ovaných zap acení sm ne n  poh edávk  ve 
vý i 383 350  se sm ne ným rokem a sm ne nou odm nou ze sm nk  v staven  a ovanými 
niko i na ad a o ce dne  ve Zru i-Senci.  

3. V námitkách proti sm ne n mu p ate nímu rozkazu a ovaní uved i  e sm nka a jednou ze 
dvou ankosm nek  jimi v stavených v souvis osti se sm ouvou o p j ce .  kterou 
uzav e i se a o k ní dne  a jí  se a o ce zaváza  posk tnout a ovaným p j ku ve vý i 
170 000  e ov  ur enou na inancování zá oh  d e sm ouv  o udoucí sm ouv  o dí o a 
sm ouv  p íkazní  uzav ených mezi a ovanými a spo e ností  V .  
sm ouv  o sjednáno zaji t ní poh edávk  a o k n  dv ma ankosm nkami  kter   a o ce 
pod e .  odu 2.5 sm ouv  oprávn n dop nit tak  e do první sm nk  dop ní datum sp atnosti 
nejd íve 19. 11. 2015  resp. datum nás edující po sp atnosti p j k  a jako sm ne ný peníz dop ní 
d u nou jistinu a sm uvní pokutu za prod ení se sp acením p j k  ve vý i 0 25  denn  z jistin . 
S oh edem na propojenost a o ce a spo e nosti  v   oso  spo e níka  
a jednate e  jako  i n kterých pracovník  p so ících v o ou spo e nostech  pova ují jednání o ou 
spo e ností za jednání jedin ho ekonomick ho su jektu. a ovaní i spo e ností  

 uvedeni v om  e pro n  od ank  získá v r a a ovaní udou moci v u ít pro ram 
nu ová hotovost.  a zák ad  jednání se a ovanými spo e nost v d a  e nedisponují ádnými 
inan ními prost edk  ke sp acení p j k  v r jim v ak nezajisti a. V om  i uvedeni i oh edn  

vý e sm uvní pokut . V emai u z 31. 5. 2015 p.  a ovaným sd i a  e sm uvní pokuta iní 
0 05  z jistin  denn  v nás edn  sm ouv  a stanovena na 0 25  denn .  o sm nk  tak 
nemoh a ýt dop n na ástka odpovídající jistin  170 000  a sm uvní pokut  213 350 .  

sí ní sp átka p j k  a pod e emai u z 31. 5. 2015 stanovena ze sm uvní pokut  s tím  e k ienti 
hradí pouze sm uvní pokutu a jistina je hrazena z h pote ního v ru. ejedna o se proto o sm uvní 
pokutu  a e skr tý rok. od e  555 o. z. je ujednání o takto sjednan m skr t m roku  který ro n  
iní 91 25  z jistin  nep atn  pro rozpor s do rými mrav . edná se o ichvu. a nepo ívá právní 

ochran . Sm ouva je proto spot e ite ským v rem v re imu zákona . 145/2010 S .   
o spot e ite sk m v ru  jeho  ustanovení  18 zakazuje zaji t ní závazk  ze spot e ite sk ho 
v ru prost ednictvím sm nk . V stavení a pou ití sm nk  je s tímto zákonným ustanovením 

v rozporu. S oh edem na sm uvní ujednání o posk tnutí inan ních prost edk  na et zhotovite e 
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ne o posk tnut  p n ní a o k n  ze záp j k  a ovaným.  V stavení ankosm nk  k zaji t ní 
záp j k  je v rozporu s  1813 o. z.  pod e n ho  jsou zakázaná ujednání ve spot e ite ských 
sm ouvách  která zak ádají v rozporu s po adavkem p im enosti nerovnováhu práv ne o 
povinností v neprosp ch spot e ite e. ento charakter má práv  sjednaná sm uvní pokuta  zce a 

ez oh edu na proh á ení a o ce v od  2.3 sm ouv  e p j en  prost edk  nez tn  pot e uje 
vrátit v termínu sp atnosti s oh edem na jejich nás ednou vázanost jiným zp so em. dkáza i na 
judikaturu  zejm na ná ez  stavního soudu V. S 457/10  . S 980/13. 

4. Ve v jád ení k námitkám a o ce uved  e sm nka a v p n na v sou adu s ujednáním v .  
odst. 2.5 sm ouv .  a o ce a  jsou samostatnými spo e nostmi  p i 
jednání se a ovanými  z ete n  od i en . Spo e nost  s ní  a ovaní 
uzav e i sm ouv  se zaváza a a ovaným posk tnout administrativní pomoc v souvis osti se 
zaji t ním v ru. ed vodná je námitka o a o cem v vo an m om u oh edn  sm uvní pokut . 
Spo e nost p ed uzav ením sm ouv  s k ient  projednává p ípadn  s ev  ze sm uvních pokut  saz a 
sm uvní pokut  0 05  z jistin  denn  je podmín na rea izací výstav  rodinn ho domu  k ní  
nedo o. Sjednaná sm uvní pokuta je ve sm ouv  jasn  ormu ována  nejde o skr tý rok  
ustanovení    1822 o. z. ne ze ap ikovat. Sm ouva není spot e ite ským v rem  neo sahuje ádn  
zakázan  ujednání ve sm s u  1813 o. z.    aktick  kopíruje p ís u ná zákonná ustanovení  která   
za nep im ená ne ze pova ovat. j ka a posk tnuta v sou adu s ujednáním ve sm ouv .  

5. vodní rozsudek soudu prvního stupn  ze dne  8. . 2018  . j. 49 Cm 53/2017-143  potvrzující 
rozsudek Vrchního soudu v raze  ze dne 4. . 2019  . j. 12 Cmo 280/2018-252 a usnesení 

ejv ího soudu esk  repu ik  ze dne  27. 5. 2021  . j. 29 Cdo 3 8/-300  jím  o dovo ání 
a ovaných proti rozsudku odvo acího soudu odmítnuto   nás edn  zru en   ná ezem 
stavního soudu ze dne 19. 7. 2022  . j. . S 2337/21  který dosp  k záv ru  e uvedenými  

soudními  rozhodnutími   poru en  . 2 odst. 3 a . 3  Listin  zák adních práv a svo od a . 
2  odst. 4 stav  esk  repu ik  proto e  o ecn  soud  se  stavn  kon ormním zp so em 
nev po áda  s e ením otázk  zda sm ouva  o p j ce ze dne  uzav ená mezi astník  

a sjednána jako p atná i ez p atná a zda  na p edm tný právní vztah dopadá právní prava 
zákona o spot e ite sk m v ru. od e  závazných právních záv r  v jád ených stavním soudem 
v p edm tn m ná ezu  musí soud prvního stupn   p i výk adu sm ouv  o p j ce za e em 
posouzení  zda se jedná o sm ouvu p atnou i ez p atnou a zda na ni tudí  dopadají ochranná 
ustanovení zákona o spot e ite sk m v ru i niko i   zoh ednit v echn   pro v c re evantní 
skute nosti a nev cházet pouze z jejího jaz kov ho výk adu  který je v rozporu s jejím výk adem 
te eo o ickým  pr hem p edsm uvních jednání a nastavení sm uvních ujednání v ech sm uv  
uzav ených a ovanými s o ma spo e nostmi jako ce ku a za ývat se  námitkovou o ranou 
a ovaných  v cházející  z jejich vztah  se spo e ností  a  aktickou 

provázaností t chto vztah  se a o k ní. 

. V da ím ízení soud prvního stupn  v e   z proveden ho dokazování  sm nkou  ádostí 
a ovaných  o posk tnutí p j k  ze dne  sm ouvou  o p j ce .   sm ouvou  

o udoucí sm ouv  o dí o  .   sm ouvou o dí o na projektovou dokumentaci .   
a  sm ouvou p íkazní .  p ed a o ními výzvami ze dne  3. 4 a 11. 4. 2017  emai ovou 
korespondencí mezi a ovanými a spo e ností  astnickým   výs echem  
a ovan ho 1  ankovním výpisem z tu  a o ce . Z n j   zjisti  e v souvis osti se zám rem 

po ídit si rodinný d m a v návaznosti na spo e ností  prezentovaný 
pro ram u ová hotovost os ovi i o a a ovaní tuto spo e nost. oradk n  spo e nosti paní 

 v emai u a ovaným na íd a jako pro ram inancování nemovitosti tzv. u ovou 
hotovost  v jeho  rámci spo e nost  za inancuje ce ou cenu domu  
a pozemku tak  a  ne a zapot e í ádná v astní akontace. í ohou emai u  inan ní dotazník 
s tím  e pod e daj  v n m uvedených ude sestaven detai ní p án  který ude p edstaven 
a ovaným ke schvá ení. aní  uvád a  e v r na inancování stav  pro a ovan  zajistí. 
a ovaní dne  se spo e ností   uzav e i sou or sm uv sm ouva 

o udoucí sm ouv  o dí o .  sm ouva o dí o na projektovou dokumentaci .  a 
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sm ouva p íkazní . . od e ánku  odu 2.1 sm ouv  se zaváza i zap atit zá ohu ve vý i 
170 000 . ne 31. 7. 2015 in ormova a   paní  a ovan  o nutnosti prov st hradu zá oh  
d e podepsan  sm ouv  o udoucí sm ouv  a  spo e nost  moh a 
zapo ít s p ípravou projektov  dokumentace. ved a  e zá ohu je mo n  uhradit z v astních 
zdroj  p ípadn  je zde mo nost inancování prost ednictvím p j k  od spo e nosti  

 kd  dva m síce jsou zdarma  nehradí se ádn  pop atk  m sí ní sp átka se v po te ze 
sm uvní pokut  0 05  denn  85  denn  2 550  p i p j ce ce  jistin  k ient hradí pouze 
sm uvní pokutu a jistina poh edávk  ve vý i 170 000  je hrazena z h pote ního v ru ne o 
prost ednictvím j k  na ep í d ení od   s do ou sp atnosti 12 et  rokovou saz ou 
5 9  a m sí ní sp átkou 1 50 . a zák ad  ádosti a ovaných o posk tnutí p j k  k hrad  
sjednan  zá oh  uzav e i dne  se a o cem sm ouvu o p j ce  jí  se a o ce zaváza  
posk tnout a ovaným ástku 170 000 . osk tnutí p j k  o prokázáno výpisem z tu 
a o ce. j ka m a ýt a ovanými vrácena do 18. 11. 2015  pro p ípad prod ení s jejím vrácením 

a sjednána sm uvní pokuta ve vý i 0 25  denn  z d u n  jistin  p j k . Ve sm ouv  o p j ce 
a ovaní proh ási i  e mají zaji t n dostatek inan ních prost edk  ne o jiných zdroj  a  moh i 
ádn  p nit ujednání sm ouv  a potvrdi i  e vza i na v domí  e a o ce pot e uje inan ní 

prost edk  vrátit v termínu sp atnosti  ne o  je má po up nutí tohoto termínu vázán  jiným 
zp so em. V sou adu s ujednáním ve sm ouv  o p j ce v stavi i k zaji t ní svých závazk  dne  

 ankosm nku s do o kou ez protestu  niko iv na ad a o ce  a o ce do ní 
nás edn  dop ni  daj sp atnosti dne 3. 4. 2017 a sm ne nou sumu 383 350  a sm nku up atni .  

7. a zák ad  takto zji t n ho skutkov ho stavu a v intencích závazných záv r  v jád ených 
stavním soudem v ná ezu ve v ci   dosp  soud prvního stupn  k záv ru  e p edm tnou sm ouvu 

o p j ce  která je sm ouvou spot e ite skou   ormá n  nenap uje znak  spot e ite sk ho v ru 
d e zák. . 145/2010 S .  je  nutno  s oh edem na oko nosti jejího uzav ení a  oko nosti uzav ení 
p edchozích sm uv a ovaných se spo e ností  nutno posoudit jako 
sm ouvu p atnou  pod hající re imu spot e ite sk ho v ru d e citovan  právní prav .  

inimá n  zaji t ní závazk  z t to sm ouv  o p j ce je jednak v rozporu s ustanovením  18 cit. 
zák.  zakazujícím pou ití sm nk  ne o eku k zaji t ní v ru i p j k  jednak odporuje do rým 
mrav m  ne o  a o ce p j uje idem  v dan m p ípad  a ovaným . 1 a 2  inan ní ástku na 
rea izaci stav  pot e nou  kterou si id  o jednají u jin  su jektu  a to u   

 ento proces je ádn  sm uvn  kontrahován  kd  od p j ení ástk  kter  jsou p ímo 
p eveden  pot e n mu su jektu tak  jak je uvedeno ve sm ouv . Ve sm ouv  je dá e uvedeno  e 
p j ka má ýt vrácena ve h t  dvou m síc  a e a o ce t to peníze pot e uje a vá e je pot  k 
jin mu projektu. a o ce má zájem je znovu investovat ne o n kde u o it. e ted  pro  kd  

o dom uveno datum vrácení p j k  za dva m síce  je tato v máhána sm nkou se sp atností a  
za dva a p  toku. Za tuto do u na h a sm uvní pokuta na ástku 213 350 . ento výs edek je 
zásadn  v rozporu s tím  co a o k n  predikova a a co k ad a ve sm ouv  na v domí su jektu  
kter mu p j uje  tzn.  e na p at  a vrácení trvá v co nejkrat í h t  dvou m síc  tak  a  je moh a  
dá e v u ít. ikde v ádn m tvrzení  ádn m istinn m d kazu  ne o nikd  v ádných jiných 
kauzách uvedeno  e  a o k n  t to ástk  a p j k  po adova a aktick  v co nej i ím 
mo n m termínu. V d  se tato h ta poh uje od h t  k vrácení pen z do v stavení sm nk  v 
ádu dvou et a  t í et. Soud toto jednání pova uje za nemravn  ne o  je to v rozporu se sm s em 

dan  sm ouv  a tvrzením a o k n  v t to sm ouv  a ovaným a d e zaji t ní sm nkou je to 
skute n  o cházení zákona o spot e ite sk m v ru . Soud dovodi  e s oh edem na propojení 
samostatných spo e ností a o ce a spo e nosti  v oso  toto n ho 
jednate e  o nad rámec schopností a ovaných od i it p i toto nosti jednajících oso  s kým 
jednají a s jakými d s edk .  od e soudu e em posk tování ez ro ných  p j ek a o k ní je 
pouze sní ení rizik  spojených s výstav ou  kterou za ti ují  
prost ednictvím svých dce iných spo e ností  kd  je v e rozd eno na dv  samostatn  ásti tak  
a  se nemuse a p í i  spo e nost  za ývat inan ní situací astník  a tím  zda 
získají v r  ne o  posk tovaná p j ka zpravid a s ou í jako zá oh  na koupi pozemk  i zhotovení 
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stave ní dokumentace. okud  toti  ji posk tova  p ímo  muse a  ýt 
e ena otázka skute n ho p n ní  na n  a p j ka ur ena. Vý e popsaný mode  pou ívaný 
a o cem  toto v neprosp ch spot e ite e o chází. Sm ouva o p j ce je zast eným právním 
konem. edná se o sm ouvu o spot e ite sk m v ru d e zákona . 145/2010 S . Sjednaná sm uvní 

pokuta je zast eným rokem  kd  ze sm ouv  v p ývá  e a o ce v d  e a ovaní nejsou schopni 
p j ku v termínu sp atit a sp ácení sm uvní pokut  p edpok áda a i emai ová korespondence 
a ovaných s paní . Sm uvní pokuta tak aktick  p edstavova a cenu pen z  ted  rok. 

Soud uzav e  e sm ouva  uzav ená mezi astník  je sm ouvou o spot e ite sk m v ru d e zák. 
. 154/2010 S .  který v ak ne ze zajistit sm nkou.  

8. Z uvedených d vod  rozhod  soud prvního stupn  o zru ení sm ne n ho p ate ního rozkazu a 
v ízení sp ným a ovaným p izna  pod e  142 odst. 1 o. s. . právo na náhradu ízení.  

9. a o ce napad  rozsudek v as podaným odvo áním. avrh  jej zm nit tak  e sm ne ný p ate ní 
rozkaz ude ponechán v p atnosti a a o ci ude p iznána náhrada nák ad  ízení. Soud prvního 
stupn  nerespektova  závazn  pok n  v jád en  v ná ezu   stavního soudu.  Sv  právní posouzení 
a záv r  e zaji t ní p j k  sm nkou je v rozporu s do rými mrav  a o  tomu tak i v p ípad  
e  p j ka ne a spot e ite ským v rem  pokud  k jejímu v máhání prost ednictvím sm nk  

do o s odstupem dvou a p  roku  za o i  niko iv na o jektivním v hodnocení proveden ho 
dokazování  a e na skute nostech známých mu z ední innosti rozhodování kauz a o k n . 

a o ce namít  e a ovaní i k hrad  d uhu v zváni d íve a v postupu v ite e  který v máhá 
d uh s asovým odstupem  ne ze sh edat nic zakázan ho i nemravn ho. vah  soudu oh edn  
dvou variant posouzení sm ouv  o p j ce od 27 od vodn ní  jsou nepat i nou a u ací  nejsou 
výs edkem o jektivního hodnocení v ci  za o en ho na v hodnocení d kaz  v intencích zásad  
vo n ho hodnocení d kaz . okazování nadto ne o p n  a o cem navr en  d kaz  soud 
neproved . d vodn ní rozsudku v mnohých oh edech pova uje za ar umenta n  
nesrozumite n . Záv r soudu  e a ovaný 1   vmanipu ován do uzav ení sm ouv  o p j ce  
nemá oporu v dokazováním zji t n m skutkov m stavu.  asovou osu jednání a ovaných a 
skute nosti z ní p noucí a o ce p eh edn  shrnu  v podání ze dne 5. 9. 2022. Soud k n mu 
nep ih d  p esto e pod e pok nu stavního soudu  povinen se op tovn  za ývat námitkami 
a ovaných v intencích závazných právních záv r  v ná ezu v jád ených. od e a o ce 

p edm tným ná ezem stavní soud zanev e  na ideu právního státu a ko  kter  jsou mu jako 
soudnímu or ánu ochran  stavnosti sv en . stavní soud není sou ástí soustav  o ecných soud  
a není ani povo án k výk adu jednoduch ho práva. V dan  v ci tak nezákonn  iní  proto e 
nerespektuje zákonn  ustanovení .   17 ZS  kter  nikd  ne o stavním soudem zru eno. 
Z tohoto ustanovení v p ývá  e sm ne ný d u ník nem e v i remitentovi sm nk  up atnit 
námitk  zak ádající se na jeho vztazích k t etí oso  stojící zce a mimo sm uvní vztah remitenta a 
sm ne n ho d u níka. Soud  tak v námitkov m ízení v rozporu s projednací zásadou e i  
sm uvní vztah  jeho  jedna sm uvní strana není astníkem ízení. a  tak poru ena stavou 

.9  arantovaná rovnost práv astník  ízení. esouh así se záv rem stavního soudu  e 
a o ce ve spo upráci se spo e ností  t i  ze stavu  který svým postupem 

spo e nosti v vo a  a nad ním  m  a o ce kontro u. ersoná ní a majetkov  propojení 
spo e ností není skute ností právem zakázanou a ani zp so i ou v vo at protiprávní stav. 
Spo e nosti data svých k ient  nesdí ejí a nev tvá í spo e n  postup . ad jednáním a ovaných a 
ádným a v asným sp n ním sm uvn  p evzat  povinnosti vrátit p j ku  kterým  up atn ní 

sjednan  sankce v ou i i  nem a a o k n  kontro u. stavní soud neposk tnutí h pote ního 
v ru p i ítá k tí i a o ce a ez jak hoko iv podk adu v proveden m dokazování dovozuje  e 
a o ce i spo e nost  p evza  závazek zajistit ne o zprost edkovat pro 
a ovan  h pote ní v r. zav ení sm ouv  o h pote ním v ru v etn  podmínek jeho erpání 

jsou v d  výs edkem jednání mezi k ientem a ankou nad konkr tním investi ním zám rem  do 
n j  a o k n  nijak zasahovat nemoh a. V ízení v ru zhati i a ovaní svými p edchozími   
ne ativními záznam  v ankovních re istrech  o nich  a o ce ani spo e nost  

  v do  uzav ení sm uv nev d . okud stavní soud zd raz uje povinnost soudu p i výk adu 
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v e up ednostnit skute nou v i astník  p ed jejím ormá ním projevem  má a o ce za to  e 
svoji skute nou v i a ovaní v jád i i v uzav ených sm ouvách a n ní ji e ov  zpoch ují ve 
snaze zprostit se sv  inan ní odpov dnosti v i a o k ni  kterou m s n  ne o z hru  
ned a osti uved i v om  oh edn  vrácení p j k  ve sjednan m termínu. V rozporu s   o. z. tak 
a ovaní hod ají t it ze sv ho v astního nepoctiv ho jednání. rávní posouzení sm ouv  o p j ce 

soudem jako sm ouv  na ni  se vztahují ustanovení zákona o spot e ite sk m v ru s oh edem na 
její p atnost  za o en  na posouzení sm uvní pokut  jako skr t ho roku  je v rozporu s ustá eným 
výk adem p ijímaným dovo acím soudem  pod e n ho    p atnost i ez p atnost p j k  ze 
usuzovat výhradn  z o sahu sm ouv  o p j ce k okam iku jejího uzav ení. j ka  posk tnutá 
e p icitn  ez roku a ez jak ko iv da í p at  zaji t ná sm uvní pokutou pro p ípad prod ení 
d u níka s její hradou  je p j kou ve sm s u  2 písm. c  zák. . 145/2010 S .  na ni  se právní 
prava citovan ho zákona nevztahuje.  Sm ouva . 5 5101  uzav ená mezi astník  a sjednána 

jako krátkodo á ez ro ná p j ka  od i ný výk ad sm ouv  pro p ípad  e a ovaní závazk  z t to 
sm ouv  nesp ní  není p edstavite ný. a podporu sv  ar umentace a o ce odkazuje na 
d vodovou zprávu k zákonu o spot e ite sk m v ru a v ní uveden  skutkov  zce a od i n  
mode ov  p ípad  jednání  p edstavujícího zjevn  o cházení e u t to zákonn  prav . Sm uvní 
pokuta a rok jako p ata za posk tnutí jsou dva zce a rozdí n  právní institut . ovinnost p atit 
p atu za posk tnutí p j k  vzniká ji  p i uzav ení sm ouv  jako sm uvní závazek  jde o tzv. civi ní 

p od pen z. aproti tomu sm uvní pokuta jako orma zaji t ní závazku má d u níka pod 
pohr kou majetkov  sankce motivovat ke sp n ní zaji t n  povinnosti a povinnost ke její hrad  
vzniká sekundárn  jako nep íznivý právní nás edek prod ení d u níka s jejím p n ním. Záv r 

stavního soudu i soudu prvního stupn  e a o ce p i uzav ení sm ouv  o p j ce p edpok áda  
e se a ovaní dostanou do prod ení s hradou p j k  po íta  s aktivací sm uvní pokut  a sm ouvu 

uzavíra  s m s em na ní pro itovat  pro a o ce p ekvapiv  není d kazn  pod o en. Výk ad 
sm ouv  a její právní posouzení nem e v cházet z oko ností  kter  nasta  po uzav ení sm ouv  a 
nezávis e na v i a o ce. Skute nost  e a ovaní i srozumite n  a transparentn  upozorn ni na 
p ípadn  d s edk  nevrácení p j k  ve sjednan  h t  dok ádá mode ový p ípad uvedený v ádosti 
o posk tnutí p j k  a tak  astnický výs ech a ovan ho 1  z n ho  v p ývá  e si muse  ýt 
v dom sp atnosti p j k  i mo nosti sankce v p ípad  prod ení s její hradou. Záv r stavního 
soudu  e a o ce p i v domí  e a ovaní nemají dostatek inan ních prost edk  k vrácení p j k  
se svou poh edávku sna i  um e navý it o sm uvní pokutu  p edstavuje speku ativní a d kazn  
nepod o enou konstrukci. u nás edn  p evza  soud prvního stupn . a ovaní naopak ve sm ouv  
dek arova i  e mají dostatek inan ních prost edk  k ádn mu sp acení p j k  ve h t  sjednan  
v . 3.1 sm ouv . omuto proh á ení koresponduje výpov  a ovan ho 1  pod e ní  v rozhodn  
v astni i t v hodnot  850 000  a dosahova i p íjm  a  70   000 . eprve nás edn  tvrdi i  e 
a o ce muse  v d t  e dostatkem inan ních prost edk  ke sp acení p j k  nedisponují a do do  

sp atnosti p j k  si h pote ní v r nejsou schopni zajistit.   inancování výstav  rodinn ho domu 
pro a ovan  zaji tova  en inan n  poradensk  skupin   

 niko iv a o ce ne o spo e nost  a ovaní muse i v d t  zda 
sp ují podmínk  pro posk tnutí v ru a m i a muse i ýt v domi toho  e adate m s ne ativním 
záznamem v ankovních re istrech je h pote ní v r posk tnut jen zt í. Záv r o tom  zda 
sm ouva o sahuje ujednání o jak ko iv inan ní protihodnot  za posk tnutí ve sm ouv  sjednaných 
inan ních prost edk  ze p ijmout pouze na zák ad  posouzení o sahu sm uvních ujednání za 

pou ití zákonných výk adových pravide  niko iv na zák ad  nás edn ho chování sm uvních stran. 
ovozování p atnosti p j k  z prod ení a ovaných je právn  neudr ite nou konstrukcí soudu  

zak ádající se na posuzování udá ostí  nemajících p vod ani zák ad v oko nostech e istujících 
v do  uzav ení sm ouv  o p j ce. Výk ad  p ijatý stavním soudem  popírá zák adní zásad  
soukrom ho práva povinnost dodr ovat sm ouv  a rovnost stran  a je výrazem ned vodn  a 
p epjat  ochran  spot e ite e  která ve sv m d s edku podporuje d u ník  v nesp ácení p j ek. 

osouzení sm uvní pokut  jako skr t ho roku p evrací sm s  ujednání a v i astník  v jád enou 
ve sm ouv  o p j ce  proto e takto je sp atnost p j k  pod azována pod po átek hu ro ení. o 
a so utn  neodpovídá e p icitn  v jád en  v i astník  kterou d e ustá en ho výk adu dodate n  
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m nit i jinak dop ovat ne ze. á ez stavního soudu i napadený rozsudek rovn  nerespektuje 
zák adní výk adová pravid a právního jednání v ustanovení  555 a zejm na 55  o . zák. tzv. 
teorie v e  pod e je nich  p i výk adu právních jednání nez tn  v cházet ze spo e n  v e 

astník .  stavní soud zjevn  v chází z p edchozí nep atn  právní prav  v ustanovení  35 odst. 
2 zák. . 40/19 4 S .  e nep ípustn  a  empirický výk ad v projednávan  v ci je prokázán 
jednozna ný projev v e – spo e ná v e stran  která je stranám z ejmá   nahrazován 
normativním výk adem  která je podp rný a pou ite ný pouze v p ípad  kd  spo e nou v i 

astník  ne ze zjistit. Soud výk adem nem e stranám vnucovat jinou v i dop ovat i m nit  
ne  kterou m  v do  právního jednání  kd  da í vývoj závazku nikdo nemoh  p edjímat. 

chrana spot e ite e má sv  meze a v ádn m p ípad  ji ne ze pojímat jako o ranu jeho 
ehkom s nosti a neodpov dnosti. nstitut ochran  spot e ite e neznamená  e  se spot e ite  
moh  e  post dovo ávat nep atnosti svých právních kon  kter  u ini  zce a do rovo n .  ostup 

stavního soudu  který sv  vah  a záv r  týkající se skute ností mimo rámec vztah  mezi 
a o k ní a a ovanými imp ementuje do ízení  ani  oh edn  t chto skute ností proved  

dokazování na rovni na zacího i odvo acího soudu  není stavn  kon ormní. eho ná ez je 
v rozporu s p edchozí judikaturou stavního soudu  zejm na rozhodnutím ve v ci sp. zn. . S 
127/21. V tomto rozhodnutí  jím  a stavní stí nost odmítnuta  stavní soud t pov  shodnou 
sm ouvu o p j ce sh eda  za nev o ující z kaute  spraved iv ho procesu . a o ce rovn  
poukazuje na personá ní propojení ena senátu . S  a právního zástupce 
a ovaných  který v do  od 1. 10. 201  do 31. 5. 2018  asistentem soudce . od e 

názoru a o ce ormá n  správný procesní postup stavního soudu  který usnesením ze dne 7. 9. 
2021  . j. . S 2337/21 rozhod  o v ou ení  z projednání stavní stí nosti  podan  
a ovanými  není v projednávan  v ci zárukou nepodjat ho rozhodnutí ve v ci.  

10. dvo áním a o ce napad  tak  nák adový výrok rozsudku  který pova uje za nep ezkoumate ný  
proto e soud nespeci ikova  jednot iv  kon  právní s u  za n  a a ovaným náhrada 
p iznána. á e poukáza  na rozpor mezi zvukovým záznamem z jednání a písemným protoko em. 

esto e pod e zvukov ho záznamu soud astník  o mo nosti podat odvo ání nepou i  
v protoko e je uveden opak.    

11. a ovaní se k odvo ání písemn  nev jád i i. i jednání p ed odvo acím soudem odkáza i na záv r  
v jád en  stavním soudem v p edm tn m ná ezu. ved i  e ormá nost propojení a o ce a 
spo e nosti  v p ývá i ze samotn ho v jád ení a o ce  pod e n ho  ni í 
sankce  sjednán  jen pro p ípad dokon ení stav  domu. o tak zneu ito postavení 
a ovaných jako s a í stran . avrh i  a  napadený rozsudek  potvrzen.  

12. dvo ací soud p ezkouma  napadený rozsudek v etn  ízení  kter  jeho v dání p edcháze o  
 212 a nás . o. s. . . 

13. Z o sahu podan ho odvo ání v p ývá  e st ejní ar umentace a o ce se zak ádá na jeho 
výhradách proti záv r m  v jád eným stavním soudem v ná ezu v p edm tn  v ci  z nich  
v cháze  soud prvního stupn . to záv r  jsou v ak závazn  jak pro soud prvního stupn  tak pro 
soud odvo ací. Z .  89 odst. 2 stav  esk  repu ik  v p ývá  e v konate ná rozhodnutí 

stavního soudu jsou závazná pro v echn  or án  i oso . á ezová judikatura stavního soudu 
má preceden ní p esah  kd    právní názor  v jád ený v ná ezu stavního soudu  má- i o ecnou 
povahu  je pak o ecn  závazný p i e ení t pov  shodných p ípad  proto e rovnost v právech ve 
vztahu k o ecným soud m pod e . 1 Listin  krom  jin ho zak ádá právo na stejn  rozhodování 
ve stejných p ípadech a zárove  je tak v ou ena i ov e p i ap ikaci práva srov. nap . rozhodnutí 

stavního soudu sp. zn. . S 184/9  sp. zn. . S 200/2000  sp. zn. V. S 301/05 .  

14. stavní soud ve sv m ná ezu v e  ze zji t ní  e p edm tná sm ouva o p j ce a uzav ena 
v souvis osti se sm ouvou o sm ouv  udoucí o dí o  sm ouvou o dí o a sm ouvou p íkazní  kter  
st ovate  uzav e i se spo e ností   Sm ouv   st ovate i uzav en  
v rámci pro ramu u ová hotovost  oh edn  n ho  o spo e ností  

 prok amováno  e pro rea izaci výstav  rodinn ho domu není t e a disponovat ádnými 
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naspo enými prost edk  ne o  k ient m ude posk tnuta krátkodo á p ek enovací p j ka zce a 
ez rok  a ez pop atk  která ude nás edn  uhrazena z prost edk  posk tnutých ankou na 

zák ad  h pote ního v ru  který st ovate m ankou posk tnut ne .  pokud  se tak sta o  
ze si jen o tí n  p edstavit  e  a p j ka  vrácena p i její sp atnosti  ne o  zá oha ve vý i 
170 000  a e ov  vázána tak  e ude v p acena na ankovní et spo e nosti  

 která jej v sou adu se sm ouvou o dí o v u ije na po ízení projektov  dokumentace 
pro výstav u rodinn ho domu. omp etaci ádosti st ovate  o posk tnutí h pote ního v ru 

o mo no prov st a p edat ance k posouzení a  po v hotovení projektov  dokumentace.  od e 
stavního soudu i v p ípad  e  se v pr hu tohoto procesu nev sk t  ádn  pro m  

ne o  mo n  posouzení ádosti o h pote ní v r ankou  uzav ení h pote ní sm ouv  a 
nás edn  t  do o ení sp n ní podmínek pro erpání h pote ního v ru a uvo n ní p edm tných 
inan ních prost edk  ankou rea izovat ve h t  dvou m síc  tak  a  se st ovate  nedosta i do 

prod ení se sp acením p j k . isv d i  sice záv r m o ecných soud  oh edn  v mezení rozdí u 
mezi rokem co  p odem pen z a sm uvní pokutou  která má motivovat d u níka k ádn mu 
sp n ní zaji t n ho závazku  uzav e  v ak  e v t to v ci muse  a o ce od sam ho po átku 
p edpok ádat  e se st ovate  dostanou do prod ení s vrácením p j k  a dojde k aktivaci ujednání 
o sm uvní pokut  na ni  je vzh edem k vý e uvedeným oko nostem t e a h ed t jako na skr tý 
rok  niko i jako na sm uvní pokutu. stavní soud u o i  o ecným soud m  a  se   p i výk adu 

sm ouv  o p j ce a jejím posouzení z h ediska p atnosti  re evantní z h ediska p ípadn  ap ikace 
ochranných ustanovení zákona o spot e ite sk m v ru  za ýva  p i provázanosti a ovaných 
s o ma spo e nostmi   námitkami a ovaných z jejich   vztahu ke spo e nosti  

  a p i výk adu sm ouv  zoh edni  v echn  re evantní skute nosti  ted  o sah sm uvních 
ujednání v ech sm uv  uzav ených a ovanými s o ma spo e nostmi jako ce ku  v etn  jednání 
p edsm uvních.   

15. Soud prvního stupn  postupova  v sou adu se shora uvedenými závaznými záv r . ávaznost 
p edm tn  sm ouv  o p j ce se sm ouvami  uzav enými a ovanými se spo e ností  

 v p ývá z proveden ho dokazování. Z n j soud zjisti  e v rámci p edsm uvních 
jednání  p edcházejících uzav ení sou oru sm uv se spo e ností  

   pracovnice   paní a ovaným na íd a jako pro ram 
inancování nemovitosti tzv. u ovou hotovost  v jeho  rámci spo e nost v e za inancuje ez 

nutnosti v astní akontace ze stran  a ovaných.  Sm ouva o p j ce a a ovanými se a o cem 
uzav ena v souvis osti s jejich povinností k hrad  zá oh  ve vý i 170 000  která jim vznik a na 
zák ad  ji  uzav ených sm uv. ez ro ná p j ka od a o ce na do u dvou m síc  ez jakýchko iv 
pop atk  a jednou z mo ností inancování zá oh  která jim a na ídnuta paní  s tím  
e m sí ní sp átka ude v po tena ze sm uvní pokut  a a ovaní uhradí pouze sm uvní pokutu a 

jistina ude uhrazena z h pote ního v ru. ení sporn  e h pote ní v r ne  a ovaným 
posk tnut. e ze v ak p isv d it a o ci  e o nez tn  za ývat se d vod  pro kter  se tak sta o 
a provád t k tomu dokazování. stavní soud sv  záv r  e a o ce ji   p i uzav ení sm ouv  o 
p j ce  p edpok áda  e a ovaní se dostanou do  prod ení s jejím  sp acením   a dojde k  aktivací 
sm uvní pokut  za o i  na tom  e posouzení ádosti o h pote ní v r  její  sou ástí muse a ýt  
projektová dokumentace  na její  po ízení  p j en  prost edk  ur en  uzav ení h pote ní 
sm ouv  a nás edn  tak  do o ení sp n ní podmínek pro erpání h pote ního v ru a uvo n ní 
p edm tných inan ních prost edk  ankou ne ude mo no rea izovat ve h t  dvou m síc  do 
sp atnosti p j k .  mai  paní  z jeho  o sahu p ne  e a ovaní udou hradit pouze 
sm uvní pokutu  z ní  a tak  sp átka p j k  v po tena  rovn  dok ádá  e a o ce prod ení 
a ovaných a vznik práva na zap acení sm uvní pokut  p edpok áda . vrzení a o ce   e naopak 

o ekáva  v asn  sp acení p j k  a ovanými s oh edem na sm uvní ujednání  v n m  a ovaní 
potvrdi i  e disponují dostatkem   inan ních prost edk  k v asn mu sp acení p j k  nep ímo 
v vrací i daje o vý i p íjm  kter  a ovaní a o ci sd i i. ejich vý e cca 70 000  nemoh a 
a o ci arantovat ádn  a v asn  sp acení p j k  ne o  ve h t  dvou m síc  do sp atnosti p j k  

 p íjem a ovaných v souhrnu ni í ne  d uh z p j k . a ovaní m i ve v astnictví t  a o ce 
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v ak reá n  nemoh  o ekávat  e  jej proda i za e em sp acení p j k  pokud v n m d e i.   
kd  jej v ak hod a i prodat  rea izace prodeje ve h t  dvou m síc  do sp atnosti p j k  nejeví 
se pravd podo ná. Soudem provedený výk ad sm ouv  a její právní posouzení tak v cháze  
z oko ností daných ji  k okam iku uzav ení sm ouv  niko iv nasta ých pozd ji. Záv r  e 
p edm tná sm ouva o p j ce je sm ouvou p atnou  ne o  sjednaná sm uvní pokuta je aktick  
skr tým rokem  tak má podk ad v proveden m dokazování a p n  respektuje závazn  záv r  
v jád en  stavním soudem v p edm tn m ná ezu. Zákon o spot e ite sk m v ru zák. . 
145/2010 S .  v ustanovení  2 v mezuje p ípad  kd  ne ze tento zákon na vztah sm uvních stran 
pou ít. od e písmene c  citovan ho ustanovení se nevztahuje na p j ku  v r ne o jinou 
o do nou inan ní s u u posk tnutou ez roku ne o jak ko i p at . okud sm uvní pokuta  
sjednaná ve sm ouv  p edstavuje skr tý rok  je nutno na sm ouvu nah í et jako na sm ouvu 
p atnou  pod hající prav  d e tohoto zákona  který v  18 stanovi  e ke   sp acení ne o zaji t ní 

sp acení spot e ite sk ho v ru ne ze pou ít sm nku ne o ek. ámitková o rana a ovaných  
za o ená mimo jin  na tvrzení o zákazu zaji t ní závazk  z p edm tn  sm ouv  sm nkou  je tak 
d vodná. 

1 . a o ce dá e dovozuje  e ormá n  správný procesní postup stavního soudu a jeho rozhodnutí 
o v ou ení  z projednání stavní stí nosti  podan  a ovanými  není zárukou 
nepodjat ho rozhodnutí ve v ci. od e o sahu spisu a o ce v rámci podan ho v jád ení k stavní 
stí nosti ádn  výhrad  ve vztahu k soudc m p ís u n ho senátu stavního soudu neup atni . 
Z usnesení stavního soudu ze dne 7. 9. 2021  jím  v ízení o stavní stí nosti a ovaných rozhod  
o v ou ení ena senátu  jemu  a v c p id ena   v p ývá  e podn t ke sv mu 
v ou ení z projednávání a rozhodování v ci poda   který se cíti  ýt podjatý s oh edem 
na sv j ízký oso ní a p edchozí pracovní vztah k právnímu zástupci st ovate . ípadný rozpor 
mezi zvukovým záznamem z jednání a písemným protoko em z jednání stran posk tnut ho 
pou ení není významný  pokud sou ástí písemn ho v hotovení rozsudku o ádn  pou ení o 
opravných prost edcích.    

17. Z uvedených d vod  proto odvo ací soud rozsudek soudu prvního stupn  ve výroku ve v ci sam  
od . výroku  rozsudek pod e  219 o. s. . potvrdi . 

18. Zm ni  v ak výrok o náhrad  nák ad  ízení. Soud prvního o nák adech rozhod  nesprávn  pokud 
p i rozhodování o náhrad  nák ad  ízení nerozhodova  ve vztahu ke ka d mu ze a ovaných  kte í 
jsou samostatnými astník  jednot iv . Z ustanovení  12 odst. 4 v h . .177/199  S . v p ývá  e 
jde- i o spo e n  kon  p i zastupování ne o o hajo  dvou ne o více oso  ná e í advokátovi za 
ka dou takto zastupovanou ne o o hajovanou oso u mimosm uvní odm na sní ená o 20 . 

a d mu ze a ovaných  tak za první  ízení p ed soudem prvního ná e í náhrada nák ad  
v rozsahu odm n  za  kon  právní s u  ve vý i po 9 8 0  d e  7 a 11 cit. v h .  sní en   
o 20  d e 12 odst.4 cit. v h .  p evzetí a p íprava v ci  podání námitek  ast na jednáních u 
soudu prvního stupn  ve dnech 12. 12. 2017  20. 2. 2018 a 15. 5. 2018  záv re ný návrh   
 pau á ních náhrad hotových výdaj  po 300  d e  13 odst.4 cit. v h .  ástka 1 772 15  jako 

po ovina z ce kov ho cestovn ho za t i cest  advokáta k jednáním u soudu prvního stupn   vozid a 
 re . zn.  vzdá enost jedna cesta 105 km  pr m rná spot e a  4 /100 

m  vý e náhrad  3 9 a cena  28   /  ini o cestovn  p i první cest  01 25   a p i  druh  
a t etí cest  p i vý i náhrad  4  a cen   29 8 /  v d  20 25   a dá e  po ovina 
z ce kov  vý e náhrad za prome kaný as v rozsahu 3   p hodin po 100  d e  14 cit. v h . 
v d   p hodin za jednu cestu  ted  ce kem 51 800 15 . Za první odvo ací ízení ná e í 

ka d mu ze a ovaných náhrada zap acen ho soudního pop atku z odvo ání ve vý i 19 232   
a odm na za dva kon  právní s u  ve vý i po 9 8 0  d e  7 a 11 cit. v h .  sní en  o 20  d e 
12 odst. 4 cit. v h . podání odvo ání  ast na jednání p ed odvo acím soudem  ted  ce kem 

35 08 . Za kon  právní s u  spo ívající v p evzetí zastoupení novým advokátem a v podání 
dvou návrh  na v s ovení ne innosti doru ení usnesení soudu prvního stupn  odvo ací soud 
a ovaným odm nu nep izna  ne o  ádný z t chto kon  právní s u  nesh eda  konem 

nez tným ani e ným  za který  o mo no d e  142 odsat.1 o. s. . p iznat.  p evzetí 
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Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Loukotová. 

zastoupení r. urá kovou do o v odvo acím ízení po výpov di p n  moci  ud en  a ovanými 
advokátovi r. ukovjanovi. ozhodnutí o zm n  zastoupení je zce a na rozhodnutí astník . 

kon právní s u  spo ívající v p evzetí zastoupení novým advokátem ze jako kon nez tný a 
e ný posuzovat zejm na v p ípadech  kd  p vodní advokát v pov d  p nou moc i ukon i  

výkon advokacie a astník si ted  musi  ustanovit nov ho právního zástupce. Ve sm ne n m 
námitkov m ízení  pod hajícím koncentra ní zásad  v u ující mo nost jakýchko iv nových 
tvrzení v odvo acím ízení  resp. ji  po up nutí h t  pro podání námitek  v ak tento kon e ný 
ani nez tný sh edat ne ze. Stejn  tak jako kon  e n  a nez tn  ne ze hodnotit ádný 
z podaných návrh  na v s ovení ne innosti doru ení usnesení soudu prvního stupn  proto e 
ádný z nich se nezak áda  na tvrzení  e astník se nemoh  seznámit s doru enou písemností  a e 

na tvrzení  e písemnosti ne  a ovaným v ec doru en . Skute nost  e soud prvního stupn  
o ma návrh m v hov  nem e zak ádat e nost podaných návrh  kter  správn  m  ýt 
zamítnut .  Za odvo ací ízení tak ka d mu ze a ovaných ná e í 35 08 . Za dovo ací ízení 
ná e í ka d mu ze a ovaných náhrada zap acen ho soudního pop atku ve vý i 14 000  a odm na 
za dva kon  právní s u  ve vý i po 9 8 0  d e  7 a 11 cit. v h .  sní en  o 20  d e 12 odst. 
4 cit. v h . p evzetí právního zastoupení v dovo acím  ízení a podání dovo ání  a dv  pau á ní 
náhrad  hotových výdaj  po 300 k  d e  13 odst.4 cit. v h .  ce kem 30 37  . Za da í ízení 
p ed soudem prvního stupn  ná e í ka d mu ze a ovaných odm na za jeden kon právní s u  
ve vý i po 9 8 0  d e  7 a 11 cit. v h .  sní en  o 20  d e 12 odst.4 cit. v h . a jedna pau á ní 
náhrada hotových výdaj  300  d e  13 odst.4 cit. v h . a d mu ze a ovaných tak ná e í 
náhrada nák ad  ízení ve vý i 125 972 . dvo ací soud rozsudek soudu prvního stupn  v od  

. výroku zm ni  a a o ci u o i  povinnost zap atit ka d mu ze a ovaných náhradu nák ad  ízení 
ve vý i 125 972 .  

19.  nák adech odvo acího ízení rozhod  odvo ací soud pod e  224 odst. 1 a 142 odst. 1 o. s. . 
V odvo acím ízení ka d mu ze a ovaných p izna  právo na náhradu nák ad  ízení v rozsahu 
odm n  za jeden kon právní s u  ve vý i po 9 8 0  d e  7 a 11 cit. v h .  sní en  o 20  d e 
12 odst. 4 cit. v h . ast na jednání p ed odvo acím soudem  a jedn  pau á ní náhrad  hotových 

výdaj  300 k  d e  13 odst. 4 cit.  ce kem 9 844 48 . 

Po en : 

roti tomuto rozhodnutí ze ve h t  dvou m síc  od jeho doru ení podat dovo ání k ejv ímu 
soudu  prost ednictvím soudu prvního stupn  jest i e napaden  rozhodnutí závisí na v e ení 
otázk  hmotn ho ne o procesního práva  p i jejím  e ení se odvo ací soud odchý i  od ustá en  
rozhodovací pra e dovo acího soudu ne o která v rozhodování dovo acího soudu dosud ne a 
v e ena ne o je dovo acím soudem rozhodována rozdí n  ane o má- i ýt dovo acím soudem 
v e ená právní otázka posouzena jinak. 
 

esp ní- i povinný do rovo n  co mu uk ádá v konate n  rozhodnutí  m e oprávn ný podat 
návrh na výkon rozhodnutí. 
 

raha 29. srpna 2023           

r. va odanová v. r.  
p edsedk n  senátu  
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