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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl jako soud odvolaci v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Hany
Lojkaskové a soudcu Mgr. Vladimira Soukupa a JUDr. Petra Wulkana ve véci

zalobkyné: ) a.s., ICO:
sidlem

zastoupena advokatem Mgr. Karlem Somolem
sidlem Karlovo namésti 671/24, 110 00 Praha 1
proti

zalovanym: 1] , narozeny dne

. narozend dne |||

bytem

3.P
bytem

4.

bytem
vsichni zastoupeni advokatem Mgr. Jakubem Vavifkem
sidlem Sokolovska 438/45, 180 00 Praha 8

o zaplaceni Castky 1 610 000 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresniho soudu v Kolin¢ ze dne 26. ¢ervence 2023, ¢. j.
18 C 163/2022-191, ve znéni usneseni ze dne 25. zaff 2023, ¢. j. 18 C 163/2022-200

takto:

L Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.
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1. Zalovani 1, 2, 3 a 4 jsou povinni spoleéné a nerozdilné zaplatit alobkyni naklady
odvolactho fizeni ve vysi 41 237 K¢ do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
jejtho pravniho zastupce.

Oduvodnéni:

.,

Ve shora oznacené véci se zalobkyné domahala, aby zalovanym byla ulozena povinnost zaplatit ji
spole¢né a nerozdilné ¢astku 1 610 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 11,75 % p.a.
z této castky od 18. 4. 2022 do zaplaceni.

Podle jejich zalobnich tvrzeni uzaviela s zalovanymi dne 29. 11. 2021 smlouvu o budouci kupni
smlouve (dale téz jen ,,.Smlouva®), jiz se ucastnici zavazali, ze uzaviou za konkrétné definovanych
podminek kupni smlouvu, na zakladé¢ které zalobkyné pfevede na zalované za kupni cenu

37 000 000 K¢ pozemek parc. & | zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soudisti je budova &.p.
B odinny dim, pozemek ﬁarc. ¢ | zabrada, vie vk a obd *, vedené
>

u Katastrilniho Gfadu pro Katastrilni pracoviit¢ [JJj na LV ¢ |l Po podpisu
Smlouvy doslo k rozdéleni jednoho z pozemki na pozemky dva a ke zméné vymér pozemki pfi
zachovani jejich stejné celkové vyméry (podle rozhodnuti Obvodniho ufadu Méstské casti Praha
4 ze dne 18. 12. 1997 a geometrického planu potvrzeného pfislusnym katastralnim tfadem dne
12. 6. 1997, kdyz ptvodni majitelé zménu stavby v podob¢ pfistavby, nastavby, stavebnich uprav
a pfistavéné garaze nezapsali do katastru nemovitosti a tento nesouladny stav napravila
zalobkyné). V soucasnosti se tak jednd o pozemek parc. ¢ [ jehoz soucasti je stavba ¢p.

| rodinny dam, parc. & | jeho soucasti je stavba bez ¢.p./¢ev., garaz, a pozemek parc.
¢ , zahrada (dale téz jen ,,Nemovitosti®). Uastnici se zavéazali v &l IL Smlouvy, ze nejpozdéji
do 31.3.2022 uzaviou kupni smlouvu (jejiz smluvnimi stranami odsouhlaseny navrh tvofi
nedilnou pfilohu ¢. 1 Smlouvy) spolu se smlouvou o advokatni dschové penéznich prostfedku.
Piipisem ze dne 15.3.2022 Zalovani oznamili, e od Smlouvy odstupuiji. Zalobkyné toto
odstoupeni odmitla, a vzhledem k tomu, ze podminky pro uzavieni kupni smlouvy sjednané v ¢l
IL. odst. 3. Smlouvy (podpis pfislusné zastavni smlouvy, ,,¢isté“ LV, nemovitosti prosty pravnich
a faktickych vad), vyzvala zalované piipisem ze dne 21.3.2022 k uzavfeni kupni smlouvy.
Piipisem ze dne 28. 3. 2022 Zzalovani prostfednictvim svého pravniho zastupce sdélili, Ze kupni
smlouvu neuzaviou proto, ze jim zalobkyné udajné zamlcela podstatné skutecnosti tykajici se vad
Nemovitosti s odkazem na zpravu spolecnosti N_, s.r.o. ze dne 3. 3. 2022 (dale téz jen
wZprava®), a ze po podpisu smlouvy o budouci smlouve doslo ke znemoznéni jejiho plnéni,
nebot’ doslo k udajnému ,,zaniku® Nemovitosti. Zalobkyné reagovala pfipisem ze dne 4. 4. 2022,
v némz odmitla tvrzeni Zzalovanych, podle ¢l. IV. odst. 3. Smlouvy od ni odstoupila a vyzvala
zalované k dhradé smluvni pokuty podle jejtho ¢l. IV. odst. 1. ve vysi 500 000 K¢ a ve vysi 3 %
z kupni ceny vymezené v ¢€l. III. odst. 1., tedy ve vys$i 1 110 000 K¢, celkem ve vysi 1 610 000 K¢.

Zalobkyné odmitla, Ze by cokoliv Zalovanym zamlcela. V ¢l. I1. odst. 3.3. Smlouvy se zavézala, e
Nemovitosti budou ke dni uzavieni kupni smlouvy prosty pravnich nebo faktickych vad, které by
byly v rozporu s pfedvidanym znénim kupni smlouvy. V pfedvidaném znéni kupni smlouvy je
v ¢l IV. odst. 2. uvedeno ,strana kupujici se s vynalogenim obvyklé pozornosti sexndmila s faktickym
a pravnim stavem nemovitosti”. Dale je zde prohlaseni zalovanych, Ze si strana kupujici nemovitosti
WIadné a v celém rozsabu fyzicky problédla a nevyminila si ddné vldstni viastnosti prevadenych nemovitosti*.
Z uvedeného plyne, ze v rozporu s predvidanym znénim kupni smlouvy by mohly byt pouze
takové vady, které Zalovani pfi bézné pozornosti a pfi fadné prohlidce nemohli odhalit a které by
svym charakterem a rozsahem byly natolik zasadni, Zze by oduvodnovaly moznost zaniku
zavazkového pravniho vztahu ze Smlouvy. Zalovanymi piedlozena zpriva viak hodnoti stav
Nemovitosti jako dobry, pfed rekonstrukci. Rekapituluje takové vady, ¢i spiSe opotfebeni, které
bylo mozné zjistit pfi fadné prohlidce Nemovitosti. Jsou vymezeny zejména jako disledek stafi
Nemovitosti, ptipadné¢ dosluhujictho zafizeni. Je uvedeno, ze inspekce Nemovitosti byla
»heinvazivni a ze byl proveden ,vizualni prizkum rezidenéni nemovitosti s tim, Ze ucelem
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inspekce bylo identifikovat ,,vyznamné pozorovatelné defekty konstrukci a komponentd
nemovitosti®. Je zfejmé, ze podkladem Zpravy byla pouze vizualni prohlidka, tedy takova, ktera
byla provedena i Zalovanymi pied podpisem Smlouvy. Zalovani jejim podpisem stvrdili, Ze se se
stavem Nemovitosti fadné seznamili.

Argumentaci zalovanych ohledné ,,zaniku® Nemovitosti v duasledku zmény cislovani parcel
povazuje zalobkyné za nesmyslnou a v rozporu s platnymi pravnimi pfedpisy. Ve Smlouvé byly
Nemovitosti definovany tehdejsimi parcelnimi ¢isly a byly fadné a dostatecné urcité vymezeny.
Celkova vyméra Nemovitosti je totozna i podle soucasného zapisu v katastru nemovitosti,
totozny je 1 list vlastnictvi, na kterém jsou zapsany, tudiz zména provedena v katastru nemovitosti
nema zadny vliv na vymezeni pfedmétu a trvani smlouvy o budouci smlouvé.

Zalovani proti zalobé namitli, Ze jim Zalobkyné pfed podpisem Smlouvy zamléela podstatné
skute¢nosti tykajici se vad Nemovitostl. Pfed jejim podpisem jim nebyla umoznéna jejich
prohlidka, nebyli na existenci vad upozornéni a az dne 10. 3. 2022 jim byla pfedlozena Zprava,
z niz vyplyva fada vad branicich uzivani, jejichz odstranéni by pfineslo naklady v fadech miliont
korun, kterou nechal zpracovat realitni makléi zalobkyné pan K|} V pfedvidaném znéni
kupni smlouvy je pfitom prohlaseni zalobkyné, Ze ,,nemovitosti jsou prosty pravnich nebo faktickych vad,
které by samy o sobé nebo ve spojeni s jinymi branily G omezovaly ngivani nemovitosti nebo branily nabyti
vlastnického prdva stranon kupujici“. Zalobkyné zatajenim existence vad podstatnym zptsobem
porusila svou povinnost. Jedna se pfitom o takové vady, o kterych kdyby zalovani védéli,
Smlouvu by jist¢ neuzavfeli, a tedy byli opravnéni od ni odstoupit, coz také ucinili dopisem ze
dne 15. 3. 2022, jehoz doru¢enim Smlouva zanikla z davodi na strané Zalobkyné. Zalobkyné tak
nemuze mit narok na smluvni pokutu, naopak zalovani jsou opravnéni pozadovat smluvni

pokutu po zalobkyni.

Pro ptipad, Ze by soud nesouhlasil s argumentaci Zzalovanych ohledné¢ zaniku smlouvy o budouci
kupni smlouvé odstoupenim od ni, Zzalovani namitli, ze ve Smlouvé se smluvni strany zavazaly
uzaviit kupni smlouvu, kterou by doslo k prodeji téchto nemovitosti: pozemek parc. ¢. - -
zastavénd plocha a nadvoii s vymérou 230 m? jehoz soucasti je budova &.p. [} - rodinny dam,
pozemek parc. ¢ | - zahrada s vymérou 397 m? vie v dobé uzavieni Smlouvy zapsino na LV
C. - vedeném u Katastralntho tfadu pro _, Katastralni pracoviste , pro k..
a cast obce _, obec - Ze strany zalobkyné vsak po podpisu Smlouvy k jednani,
kterym byla Smlouva porusena a kterym bylo jeji plnéni znemoznéno, nebot’ pozemky, které
meély byt pfedmétem pievodu a ohledné nichz byla Smlouva uzaviena, jiz nejsou zapsany
v katastru nemovitosti, a nové jsou v ném evidovany ve vlastnictvi zalobkyné nové pozembky, a to
pozemek parc. ¢. - - zastavéna plocha a nadvofi, o viméfe 307 m? jehoZ souéasti je budova
&p. - rodinny dim, pozemek parc. ¢ - zastavéna plocha a nidvofi, o vyméfe 38 m?
jehoz soudasti je budova bez &.p./¢.e - gardz, a pozemek parc. & | - zahrada, o vyméie 282 m?,
v$e aktualné zapsino na LV ¢, vedeném u Katastralntho ufadu pro . Katastralni
pracoviste , pro k. | Cast obce _, obec . Zalovani téz
poukazali na skutecnost, ze ¢ast kupni ceny meli hradit prostfednictvim hypote¢niho uvéru, ktery
jim meéla poskytnout Hﬁ a.s., s niz za timto ucelem byla podepsana zastavni
smlouva, kde zastavou byly nemovitosti specifikované ve Smlouvé. Jelikoz v dusledku jednani
zalobkyné jiz tyto nemovitosti nejsou v katastru nemovitosti evidovany a jsou v ném evidované
nemovitosti jiné, doSlo pro nemoznost plnéni téz k zaniku zastavni smlouvy uzaviené

s HINE. - .

Zalovani podali vzajemny navrh, jim2 se doméhali, aby soud ulozil Zalobkyni povinnost uhradit
jim k ruce spole¢né a nerozdilné ¢astku 500 000 K¢ spolu s arokem z prodleni, s odivodnénim,
ze k uzavieni kupni smlouvy, k jejimuz uzavieni se ucastnici zavazali Smlouvou, nedoslo
z dtvodu na strané Zalobkyné. Zalovanym tak vznikl vaéi Zalobkyni podle ¢l. IV. odst. 2 Smlouvy
narok na thradu smluvni pokuty ve vysi 500 000 K¢. Zalovani vyzvali Zalobkyni dopisem ze dne

>
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28. 3. 2022 k jeji thradé do 7 dni ode dne doruceni tohoto dopisu. Zalobkyné reagovala dopisem
ze dne 4. 4. 2022 tak, ze ¢astku hradit nehodla.

Podanim ze dne 25. 4. 2023 zalovani ke svému alternativnimu tvrzeni, ze ke smluvni pokuté nelze
piihlizet, poukazali na rozsudek Krajského soudu v Ostravé (pobocka v Olomouci) ze dne
17.9. 2019, ¢.j. 69 Co 77/2019-173, podle n¢hoz smluvni pokuta za poruseni smluvni povinnosti
spotfebitele sjednana v nepfiméfené vysi zaklada vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti
stran v neprospéch spotiebitele. Jde tak o ujednani zakazané ve smyslu ust. § 1813 obcanského
zakonfku (dale jen ,,0.2.°), nepiihlizi se k nému a nepfichazi tak v uvahu smluvn{ pokutu
moderovat. Ve Smlouvé byla sjednana pro pfipad neuzavieni kupni smlouvy v ujednané lhité ve
prospéch zalobkyné jako podnikatele smluvni pokuta ve vysi 500 000 K¢ + 3 % z kupni ceny,
pokud smlouva zanikne (tj. 3 % z 37 000 000 K¢ =1 110 000 K¢); a ve prospéch zalovanych jako
spottebiteld smluvni pokuta ve vysi 500 000 K¢; nad ramec toho se zalovani mohou domaéhat jen
nahrady skody zahrnujici veskeré naklady na zajisténi Gvéru véetné pifpadnych poplatkt za
nevycerpany uvér ¢i jeho ¢ast + ¢astky ve vysi 10 % z takto vynalozenych naklada jako smluvni
pokuty. Tedy pro stejny duvod poruseni smluvni povinnosti byla sjednana jind vyse smluvni
pokuty pro podnikatele a jind pro spotiebitele. Ke svému alternativnimu tvrzeni, ze smluvni
pokuta byla sjednana v nepfiméfené vysi, Zalovani odkézali na rozsudek Nejvysstho soudu CR ze
dne 11.1.2023, sp.zn. 31 Cdo 2273/2022, s tim, ze smluvni pokuta ve prospéch zalobkyné
podle jejich nazoru méla plnit funkci pausalizované nahrady skody, soud se vsak otazkou ji
zpisobené §kody nezabyval a zalobkyné ji ani netvrdila. Zalovani se i proto dévodné domnivaji,
ze zadna $koda zalobkyni realné nevznikla. Je tedy na misté smluvni pokutu moderovat.

Soud 1. stupné napadenym rozsudkem ulozil Zalovanym povinnost spole¢né a nerozdilné zaplatit
zalobkyni do tif dnt od pravni moci rozsudku castku 1 610 000 K¢ se zakonnym trokem
z prodleni ve vysi 11,75 % roc¢né z této castky od 18. 4. 2022 do zaplaceni (vyrok 1.) a niklady
fzeni ve vysi 264 688,62 K¢ k rukam jejtho pravniho zastupce (virok IV.) a Ceské republice -
Okresnimu soudu v Koliné naklady statu za svédecné ve vysi 0 K¢ (vyrok II1.). Vzajemny navrh,
kterym se zalovani domahali po Zalobkyni zaplaceni ¢astky 500 000 K¢ se zakonnym drokem
z prodleni ve vysi 11,75 % ro¢né z této ¢astky od 6. 4. 2022 do zaplaceni, zamitl (vyrok IL.).

Podle odtvodnéni tohoto rozsudku soud I. stupné z provedenych dikazt zjistil, ze ucastnici
uzavieli dne 29. 11. 2021 Smlouvu, v niz je uvedena zalobkyné jako vylucny vlastnik nemovitosti:
pozemek par. & | jehoz soucisti je budova ¢p. H, ﬁozemek iar N Rass 200 |
obec vse zapsané u Katastralniho ufadu pro na LV ¢& [ Ucastnici se
zavazali nejpozdéji do 31. 3. 2022 uzavfit kupni smlouvu, jejiz odsouhlaseny navrh tvofii nedilnou
piilohou ¢. 1 Smlouvy. Podle ¢l. II. odst. 3.3 Smlouvy budou nemovitosti ke dni uzavieni kupni
smlouvy prosty pravnich nebo faktickych vad, které by byly v rozporu s pfedvidanym znénim
kupni smlouvy. Kupni cena byla stanovena ve vysi 37 000 000 K¢. Podle ¢l. III odst. 3 je
zalobkyné opravnena od Smlouvy nebo kupni smlouvy odstoupit, nebude-li kupni cena ¢i jeji
¢asti fadné a vcas uhrazeny, nedohodnou-li strany pisemné jinak, piipadné neposkytne-li néktera
ze stran soucinnost k uzavien{ uvérové smlouvy, ptipadné podpis zastavni smlouvy ve prospéch
uverujici banky. Podle ¢l. IV. odst. 1 Smlouvy pokud by nedoslo k uzavieni kupni smlouvy do
31. 3. 2022 z davodu zapficinénych budouci stranou kupujici, je povinna zaplatit budouci strané
prodavajici spolecné¢ a nerozdilné smluvni pokutu ve vysi 500 000 K¢ a zaroven je v piipadé
oduvodnéného odstoupeni od smlouvy nebo jiného zpusobu zaniku zavazku z divodu na strané
budouci kupujici povinna nahradit stran¢ prodavajici veskerou vzniklou Gjmu za zmateny prodej
nemovitosti ve vysi 3 % z kupni ceny nemovitosti jako smluvni pokutu. Podle ¢l. IV. odst. 2
pokud by nedoslo k wuzavieni kupni smlouvy z duvodu zapfic¢inénych budouci stranou
prodavajici, je povinna zaplatit budouci stran¢ kupujici smluvni pokutu ve vysi 500 000 K¢, a to
ve prospeéch vsech ucastnikti na stran¢ budouci kupujici spole¢né na nerozdilng, soucasné je
povinna nahradit kupujicim veskerou vzniklou skodu, mj. veskeré vynalozené naklady na zajisténi
uvéru, véetné pfipadnych poplatkt za nevycerpany avér a penézitou castku ve vysi 10 % z takto
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vynaloZzenych nakladt jako smluvni pokutu. Podle ¢l. IV odst. 3 odstoupeni od smlouvy pro
poruseni povinnosti nezanikaji naroky na nahradu skody a zaplaceni smluvni pokuty. Strana
budouci prodavajici ve smlouvé prohlasila, ze na prodavanych nemovitostech nevaznou zadné
dluhy, vécna bfemena, zastavni prava, neni zfizeno predkupni, ndjemnf ani jiné uzivaci pravo, ani
neexistuji zadné jiné pravni zavady (vyjma omezeni vyslovné uvedenych ve smlouvé).

Podanim ze dne 15. 3. 2022 Zalovani odstoupili od Smlouvy s tim, ze po jejim uzavieni vysly
najevo zasadni informace tykajici se zavadnosti pravniho, ale i1 faktického stavu Nemovitosti.
Odstoupeni oduvodnili pochybnostmi o fadném zkolaudovani pfistavby, dale vysly najevo
zasadni vady Nemovitosti, na které nebyli upozornéni, a dim nenf tedy plné funkéni. Vyzvou ze
dne 21. 3. 2022 zalobkyné Zalované vyzvala k uzavieni kupni smlouvy. Soucasné je informovala,
ze na zakladé rozhodnuti Obvodniho ufadu ze dne 18.12.1997
a geometrického planu, ktery byl potvrzen pfislusnym katastralnim ufadem dne 12. 6. 1997, doslo
k pfecislovani a zméné vymér pozemkt pfi zachovani celkové stavajici vyméry a pfedmétem
kupni smlouvy budou nové pozemek par. ¢ [ jchoz je soucisti budova ¢&p. , pozemek
par. & [ jchoz soucisti je budova bez ¢p./¢e. — gardz, a pozemek par. & . Termin
podpisu byl stanoven na 29. 3. 2022. Pripisem ze dne 28. 3. 2022 Zalovani zalobkyni oznamili, ze
porusila ujednani Smlouvy tim, Ze zamlcela podstatné skutecnosti tykajici se vad Nemovitosti
asoucasné po podpisu Smlouvy doslo kjejich zaniku, a proto doslo k zaniku zavazku
vyplyvajictho ze Smlouvy, a tedy i celé Smlouvy, zalovani tak nejsou povinni podepsat kupni
smlouvu. Podanim ze dne 4.4.2022 Zzalobkyné¢ sdé¢lila Zalovanym, ze Smlouvu neporusila,
zavazek ze Smlouvy nadale plati a Zalovani tedy nebyli opravnéni odmitnout uzaviit kupni
smlouvu. Zalobkyné soucasné odstoupila od Smlouvy s odkazem na jeji ¢l. IV. odst. 3 a uplatnila
podle ¢l. TV. odst. 1 smluvni pokutu ve vysi zazalované ¢astky. Zalovani reagovali podanim ze
dne 8. 4. 2022 tak, Ze narok na smluvni pokutu ve vysi 1 600 000 K¢ povazuji za neopravnény,
naopak jim vzniklo pravo na dhradu smluvni pokuty ve vysi 500 000 K¢.

Podle zastavni smlouvy uzaviené mezi H_, a.s. jako zastavnim véfitelem,
zalobkyni jako zastavcem a Zzalovanymi jako dluzniky zalovani chtéli zéasti financovat koupi
nemovitosti prostfednictvim hypote¢nitho dvéru. Nemovitosti byly v zastavni smlouvé
identifikovany jako pozemek par. ¢. -, jehoz soucasti je budova ¢.p. ﬁ, pozemek par ¢. -
Utastnici zastavni smlouvy sou¢asné vyplnili navrh na vklad prava do katastru nemovitosti ze dne

25.10. 2021, ktery neni opatfen razitkem pfislusného katastralniho dfadu, jehoz pfilohou byla
smlouva o zfizeni zastavniho prava reg. C. — V obdobi od
listopadu 2021 do bfezna 2022 probihala mezi Gcastniky i jejich zastupci pfi prodeji nemovitosti
e-mailova komunikace tykajici se znéni Smlouvy, kupni smlouvy (narok kupujicich na pokutu),
byly zasilany pfipominky ke smlouvam, byl sdélen dalsi posun ve véci feseni nesouladu faktického
stavu Nemovitosti se zapisem v katastru nemovitosti, pfedavany pozadavky kupujicich (napft.
odstranéni nesouladu mezi faktickym stavem a zapisem v katastru nemovitosti, dolozeni
veskerych revizi apod.).

Rozhodnutim &j. ||| - doc 18 12. 1997 Obvodni tfad
ovohl wivani stavby rodinného domu &p. | na pozemku par ¢ v k..

- po provedené zméné stavby — prlstavbe nastavbé a stavebnich upravach,
prlstavene garaze o 2 stanich u domu nové na pozemku par. ¢. - Soucasné byla schvalena
zmena stavby — dispozi¢ni zmeény stavby provedenim podzemniho podlazi piistavby v jizni ¢asti
domu, terénnich dprav se ziizenim venkovniho bazénu. Rozhodnuti nabylo pravni moci dne
7.1.1998. Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 22. 2. 2022 na LV ¢&. [ vyhotoveného
dne 22. 2. 2022 byly nemovitosti ve vylu¢ném vlastnictvi zalobkyné oznaceny: pozemek par. ¢.

B icho> soucist je budova & p. | pozemek par ¢ [ k.. | G obcc Il Pode

vypisu z katastru nemovitosti ze dne 24. 3. 2022 jsou nove v katastru nemovitosti evidovany:

pozemek par. ¢. [ jeho? je soucasti budova ¢ ozernek ar. ¢. ‘ehoz soucastf
i bec

je budova bez ¢.p./¢.e. — garaz, a pozemek pat.C.
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14. Zprava z inspekce nemovitosti ze dne 3. 3. 2022 (,,Zprava) celkovy stav Nemovitosti hodnoti

15.

16.

jako dobry, pfed rekonstrukci. V ni popsané vady jsou rozclenény do kategorii — nutna oprava ¢i
rekonstrukce, pfipadné nebranici uzivani. Z jejtho zavéru vyplyva, ze kromé nékolika vlasovych
trhlin nejsou viditelna poskozeni nosnych konstrukci. Sadrokartonové konstrukce jsou funkcni
a drobné udpravy jsou proveditelné pfi béznych opravach interiéru. Dim je jiz 25 let po
rekonstrukci a u fasady, exteriéru, lodzie a terasy je doporucovana pravidelna udrzba a provadéni
oprav a uprav. S ohledem na soucasné naroky na energetickou spotfebu zasobovani objektu je
vhodné doplnit tepelnou izolaci fasad a stfechy a vyménit okenni a dvefni konstrukce, jednotlivé
vady u izolace jsou az na hydroizolaci popisovany jako nebranici uzivani. U hydroizolace je vada
popsana jako nutna k obnové hydroizola¢nich tmelt. Zprava u vnitinich instalaci opét konstatuje,
ze se jedna o objekt 25 let uzivany a na rozvodech je viditelné moralni i funkéni opotfebeni.
Nekterého rozvody vyzaduji kompletni rekonstrukei, poptipadé vyménu. U elektroinstalace
uvadi, Ze jsou lokalné poskozena svitidla v podhledech a nejsou plné funkéni, elektroinstalace
nesplfiuje soucasné pozadavky, jednotlivé okruhy nejsou napojeny na proudové chranice. Pro
bezpecny provoz topného systému je doporuceno obstarani pravidelnych revizi a zkousek
zafizen{ a jejich pravidelna udrzba. Je vhodné provést kompletni rekonstrukci a upravy interiéru,
aby vyhovovaly soucasnym pozadavkim na bydleni. Vybaveni koupelen a kuchyni je funkcéné
a esteticky dozilé a dozivajici. Bez rekonstrukce hrozi poruchy a praskliny v rozvodech. V sekci
»dvefe a okna® Zprava konstatuje moznou castecnou opravu a obnovu funkcnosti, a to natéry
a kovanim, avsak pro dlouhodobé¢jsi kvalitni uzivani objektu doporucuje jejich vyménu.
Hygienické podminky jsou splnény. Stfechy a okapy jsou v zachovalém stavu, trpi vSak
nedostatkem udrzby, hromosvod je realizovan, nebyla vsak pfedlozena opakovana revize.

Podle odborného posouzeni Ing. ]- F-, autorizovan¢ho inspektora, ze dne 27. 3. 2023
(dale jen ,,Posouzeni®) byla prohlidka nemovitosti za tcelem vypracovani Posouzeni provedena
dne 14. 3. 2023. Obecné k vytykanym vadam uvadi, Ze neni mozné posuzovat difvéjsi povoleny
stav s pozadavky na dnesni stavebni konstrukce. Se Zpravou se ztotoznuje pouze u kondenzace
vlhkosti z bazénu. Upozormiuje, Ze stav byl ve Zpraveé posuzovan pouze vizualné bez technickych
prozkoumani stavebni konstrukce. Zasadné¢ nesouhlasi se Zpravou v kapitole ,Izolace®.
Hydroizolace objektu byly provedeny v souladu s projektovou dokumentaci a dam byl fadné
zkolaudovan. Odmita, Zze hydroizolace nejsou a je patrné zatékani do objektu. Viditelné je pouze
lokalni poskozeni domu vzlinajici vlhkosti u vstupnich dvefi v suterénu. Nesouhlasi, Zze by
vypadavajici tmel ve spojich dlazby a obkladt v koupelnach bylo mozné povazovat za zavazné
poskozeni hydroizolace, nebot’ je mozné napravu zjednat pouhym pfesparovanim. Doporucuje
zrevidovat elektroinstalaci a vypracovat revizni zpravu. Hodnoti dim jako odpovidajici béznému
opotiebeni vzhledem ke stafi, v ptipad¢ nedostatkt se nejedna o zavazna zjisténi. Nemovitost
netrpi zadnym statickymi poruchami a stavebné technickymi vadami, je pln¢ funkeni a lze ji
uzivat.

Svédek Ing. R- P- ktery se podilel na organizaci prodeje Nemovitosti za zalobkyni,
vypovedel, ze prodej byl zahajen v ¢ervenci 2021. Nejdtive bylo obie nano 3D skenovani, které

zajist’'ovali pan | a pani || R, ktera je kolegym pana I 2 R Pot¢ pani
J_Psdélﬂa, ze ma zajemce o koupi. K podpisu Smlouvy doslo v listopadu 2021. Od ledna
2022 kupujici vytykali razné nedostatky, nejdfive upozornili na nesoulad faktického stavu se
zapisem v katastru, pozadovali technickou zpravu i znalecky posudek. Kupujicim se snazili
vyhovét, tedy dali do souladu faktickych stav Nemovitosti se zapisem v katastru. Ti nebyli po
predloZeni technické zpravy, kterou zajistoval pan K|} se stavem Nemovitosti spokojeni.
Pak pfisla od pani | informace, ze kupujici odstupuji od Smlouvy. Na uzavieni Smlouvy
byl tlak ze strany kupujicich kvuli jejich moznosti uvéru. Kupujici vidéli Nemovitosti pfed
podpisem Smlouvy, jednan{ probihala od 1éta do zat{ 2021, méli tedy dostatecny prostor nechat si
zpracovat posudek sami. Vlastnikem Nemovitosti je zalobkyné, rozhodla se ]Gz
pomoci a koupit jejich dim v exekuéni drazbé. Poté se ukazalo, e ||l ncbudou mit
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finance na zpétny odkup, proto se rozhodli nabidnout je k prodeji. Zavady uvedené ve Zprave
jsou predevsim kvuli nedostatecné udrzbé (napf. zanesené okapy), ale nejsou zde vady, které by
branily uzivani.

Svédek Bc. J. K-, zprostiedkovatel prodeje Nemovitosti, vypoveédél, ze ho s zadostd
o zprostfedkovani prodeje oslovila pani | a dohodli se na cen¢ 38 000 000 K¢. Sveédek
pozadal pana ] o vytvofeni (skenti nemovitostf), nebot’ jeho manzelka
pracovala v . Svédek je spoluvlastnikem franchisové pobocky R} Pani
T cd¢la o zajemcich o koupi, proto svédek jiz nepodnikal v souvislosti s prodejem dali
kroky. Nebyl informovan o podpisu Smlouvy, pfed jejim podpisem s pani ]—
vyjednaval slevu ve vysi 1 000 000 K¢. Jedna se obytnou vilu ve stavu odpovidajicim jejimu stafi.
Na odménu za zprostfedkovani mél mit narok po podpisu kupni smlouvy, k ¢cemuz nedoslo.

Svédkyné ]_, ktera Nemovitosti dosud obyva, vypovédéla, ze se s zalovanymi setkala
pfi jejich prohlidce jednou ¢i dvakrat. S Zadosti o pomoc s prodejem oslovila pana K 2
zastupce zalovanych povazovala pani Ji Sama v Nemovitosti zalované ¢. 1 a 3
provazela, ukazovala jim dim i zahradu, sdélovala technické udaje, jaka je tloust’ka zdi, ze mezi
zdmi je vzduchova mezera, ktera v 1ét¢ dum ochlazuje a v zimé¢ izoluje, plynovy kotel, jak se cisti
bazén apod. Dim postavila s manzelem v roce 1997, proto zna podrobnosti, vi, jaké materialy
byly pfi stavbé pouzity. V domé stile bydli, mésicni naklady hradi sama, je domluvena
s vlastnfkem (zalobkyni), Ze se po prodeji vystéhuje, o cemz byli informovani i zalovani.

Svédkyne | , sestfenice zalovaného ¢. 1, vypovedéla, ze jeji manzel skenuje nemovitosti
(zpracovava a za timto Gcelem se dostavili do Nemovitosti. Nasledné kontaktovala
zalované, aby si ji prohlédli v M- S Zzalovanymi ¢. 1 a 3 byla na jeji prohlidce, hovofila
1s pani ]ﬂ Zalovani si Nemovitosti prohlédli jen v rychlosti, technické zélezitosti
piili§ nefesili. Nemovitosti se jim libily, chtéli néco koupit pro své rodiny, ptipadné i jako sidlo
jejich podnikani, co nebude potfebovat velké opravy a budou se moci hned nastéhovat. Pan
P 1 pan K- chtéli podepsat rezervaéni smlouvu, coz jim nedoporucovala. Poté byla
v Nemovitostech jesté se znalcem za ucelem ocenéni pro banku. Soubézné hledala nemovitost
vhodnou pro pfest¢chovani manzeld | . Pak se v nemovitostech s pani ||| Gz
sesla jest¢ jednou za pfitomnosti pana I ravnika pani ]| a svého manzela. Pfi
této schuzce doslo mezi svédkyni a pani ] k vyostfenému sporu, protoze se pani
T oclibila niZsi cena Nemovitosti stanovena odhadcem banky, tedy se ji nelibila sleva,
kterou zalovani pozadovali. Pani ]_ ji vyhodila, zakazala ji dalsi vstup, ale jednalo se
O spor pouze mezi nimi. Zalovan}'fm s prodejem pomahala, ale nezastupovala je, podilela se na
piipravé Smlouvy, ale u jejiho podpisu nebyla. Na podpis rezervacni smlouvy tlacil pan P-,
pani J Il i banka, a to kvili vihodngjsimu droku. Za dcelem zajisténi technické zpravy
Nemovitosti oslovila pana K-, ktery pozadavek pfedal Zzalobkyni. Po podpisu Smlouvy se jiz
piipadu nevénovala. Realitni makléfkou je pfiblizné 12 let.

Svédek J- vypovédél, Zze byl osloven s Zzadosti o vytvofeni M_, coz znamena

nafoceni a naskenovani nemovitosti, kterou si ma pak moznost zajemce virtualné prochazet.
Manzelka svédka poté kontaktovala zalovaného ¢. 3. Pfi druhé navstéve, ktera trvala asi hodinu,
jiz byli pfitomni zalovani ¢. 1 a 3, zbézné¢ si Nemovitosti prohlédli. Tieti navstéva byla
uskute¢néna s odhadcem banky, pfi ¢tvrté navstéve se fesily platebni podminky a doslo ke sporu

s pani J| . Nemovitost na ngj pisobily jako z 90. let. Svédek vidél rozbitou dlazbu
v kuchyni, bylo by potfeba vymalovat, vyménit vypinac, na zahradé upravit zivy plot.

Ostatni navrzené dukazy soud neprovadél z davodu nadbytecnosti, nebot’ skutecnosti vyznamné
pro rozhodnuti ma prokazany dostateéné a skutkovy stav byl jiz spolehlivé prokazan.

Soud I. stupné mel za prokazané, ze dne 29. 11. 2021 byla mezi ucastniky sjednana Smlouva,
kterou se zavazali nejpozd¢ji do 31. 3. 2022 uzaviit kupni smlouvu, jejimz pfedmétem byly
konkrétné vymezené nemovitosti s tim, ze vyzvat k podpisu kupni smlouvy byla opravnéna
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kterakoliv ze smluvnich stran. Jednou z podminek uzavieni kupni smlouvy bylo, ze Nemovitosti
jsou prosty pravnich nebo faktickych vad. Zalovani pted uplynutim terminu k podpisu kupni
smlouvy zalobkyni oznamili, ze od Smlouvy odstupuji, coz odtvodnili zaml¢enim podstatnych
skute¢nosti tykajicich se vad Nemovitosti a tim, ze po podpisu Smlouvy doslo ke zméné zapisu
na LV & [ v &slovani parcel. Zalobkyné odstoupeni od smlouvy odmitla a vyzvala Zalované
k uzavieni kupni smlouvy. Pfi nedodrzeni tohoto zavazku doslo k aktivaci clanku IV. odst. 1
Smlouvy, jimz se zalovan{ zavazali pro piipad, Ze kupni smlouvu neuzaviou, uhradit zalobkyni
smluvni pokutu ve vysi 500 000 K¢ a vzniklou 4jmu za zmafeny prodej Nemovitosti ve vysi 3 %
7 jejich kupni ceny jako smluvni pokutu. Zalovani podepsat kupni smlouvu i po vjzvé Zalobkyné
odmitli, proto Zalobkyné od Smlouvy odstoupila a vyzvala zalované k uhradé smluvni pokuty.
Podle Posouzeni stav Nemovitosti odpovida opotiebeni a jejich stafi, méla by byt provedena
rekonstrukce a fada revizi, avsak netrpi poruchami ¢i stavebné technickymi vadami, které by
branily jejich uzivani. Zpravou byl vyhodnocen stav jako dobry, pfed rekonstrukci.

Zalovani podle soudu 1. stupné neprokazali takovou zménu okolnosti, ze kterych Gcastnici pfi
podpisu smlouvy o smlouvé budouci kupni vychazeli, pro kterou by nemohlo byt po Zalovanych
pozadovano, aby smlouvu uzavieli. Naopak bylo prokazano, ze zalovani méli moznost
a dostatecny casovy prostor pro fadné prohlidky i provéfeni Nemovitosti. Veskeré potfebné
informace o stavu nemovitosti jim byly znamy jiz v dobé uzavieni Smlouvy a nic na tom neméni
ani Zprava, ktera neprokazala zadné skryté vady, které by znacily zménu poméra oduavodnujici
odstoupeni do smlouvy. V fizeni nebylo ani prokazano, ze by si zalobkyné nepfiméfenym
zpiisobem vynucovala podpis Smlouvy. Zalovani Smlouvu uzavteli i ptes vyslovné nedoporucent
ze strany osoby, ktera vystupovala pfi jednanich jako jejich neoficialni zastupce, pravdépodobné

nelze pficitat zalobkyni.

Po pravai strince soud I. stupné véc hodnotil podle obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.,
konkrétné podle jeho ust. § 4, § 433, § 555, § 5506, § 1785, § 1786, § 1788 a § 2103 a vylozil, ze pfi
posouzen{ jednani zalovanych jakozto zdjemct o koupi Nemovitost{ je tfeba vychazet z jednoho
ze zakladnich predpokladi, na nichz stoji obcansky zakonik a ktery je vymezen v jeho ust. § 4,
podle néhoz se ma za to, ze kazda svépravna osoba ma rozum pramérného clovéka i schopnost
uzivat jej s béznou péci a opatrnosti a ze to kazdy od ni muze v pravnim styku dtvodné ocekavat.
Takova osoba se v ramci bézné opatrnosti pred podpisem jakékoli smlouvy, piipadné nabyti
nemovitosti, zajima, v jakém stavebné-technickém stavu se nabyvané nemovitosti nachazeji, zda
nevykazuji vady branici jejich uZivani. Zalovani nadto méli k dispozici dostate¢nou podporu
osoby pracujici v oboru, tedy realitni makléfky, ktera je soucasné piibuznou jednoho z nich,
jejthoz doporuceni nechat si zpracovat technicky posudek nedbali. Navic spole¢nost, jejiz jsou
zalovani ¢. 1 a 3 jednatelé, je oficialnim prodejcem 3D kamer slouzicich vytvareni virtualnich
prohlidek pfi prodeji nemovitosti _, a nelze tedy pomcéfovat jejich vzajemna prava
a povinnosti s zalobkyni v nerovnovaze. Soud tedy nepiihlédl k namitce Zalovanych ohledné
jejich slabsi pozice proti zalobkyni jako pravnické osobé. Zalovani si pred podpisem Smlouvy
meli pocinat obezfetné, zjistit si nezbytné informace a na zakladé nich dojit k rozhodnuti, zda
budou usilovat o nabyt{ vlastnického prava.

S poukazem na rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017,
soud I. stupné akcentoval, Ze zakladnim hlediskem pro vyklad pravniho jednani je podle pravni
upravy ucinné od 1. 1. 2014 umysl jednajictho, byl-li takovy umysl druhé strané znam, anebo
musela-li o ném veédét. Umysl Zalobkyné byl prodat starsi nemovitost, kterd je objvana
T ;s > “alobkyné méla dohodu, Ze se po prodeji vystehuji, coz nijak Zalovanym
netajila. Umysl Zalovanych byl zakoupit tuto star§i nemovitost, prestoze védéli, e v ni dosud
] bydli. Ujednani ¢l. IT odst. 3.3 Smlouvy, Ze nemovitosti budou ke dni uzavieni kupni
smlouvy prosty pravnich nebo faktickych vad, které by byly v rozporu s pfedvidanym znénim
kupni smlouvy, se neuplatni, a to s pfihlédnutim k dal§imu obsahu Smlouvy, ke skutecnosti, ze
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nemovitost je starsi, a i vzhledem k tomu, ze zalovani byli seznameni s tim, ze nemovitost je
obyvana ]—, kdyz se s pani J| jj JJREE i sctkali na prohlidce a vedeli, Ze se
odstéhuje. Zalovani védéli, 7e se pro ni hledal novy dam, jak vypovédel svédek K
isvedkyne i EGEG_ 2 ) Odst¢hovani J* rovnéz potvrdil svédek
E |

Soud 1. Stupné shrnul, ze spor mezi ucastniky byl zejména o tom, zda po podpisu Smlouvy byly
zjistény vady Nemovitosti oduvodnujici odstoupeni od Smlouvy ze strany zalovanych, piipadné,
zda zménou zapisu v katastru nemovitosti u jednotlivych parcel doslo k zaniku Nemovitosti.

V této souvislosti se soud I. Stupné musel zabyvat tim, zda po uzavieni Smlouvy nastaly takové
okolnosti, které odtvodnuji odstoupeni od Smlouvy Zalovanymi a jejich odepfeni podpisu kupni
smlouvy. Otazkou pfipustnost zmén kontrakta¢ntho procesu po uzavieni smlouvy o budouci
smlouve, se zabjval Nejvyssi soud CR v rozhodnuti ze dne 29.11.2022, sp.zn. 33 Cdo
1762/2022, v némz odkazal na zaveéry, které piijal napt. v rozsudku ze dne 30. 1. 2012, sp. zn.
33 Cdo 3216/2010, ve vztahu k ust. § 50a obc¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (dale jen ,,0b¢.
7ak.), s odkazem na dosavadnf ustlenou judikaturu (viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze
dne 29. 6.1990, sp. zn. 3 Cz 45/90), v niz bylo dovozeno, Zze zména okolnosti ve smyslu ust.
§ 50a odst. 3 ob¢. zak. muze zpusobit zanik zavazku ze smlouvy o budouci smlouvé. Citované
ustanoveni pfedvida proménlivost prav a povinnosti vyplyvajicich ze zavazkovych vztahua.
Vyjimecné proto piipousti uplatnéni zasady zmény pomeéru (rebus sic stantibus) a s podstatnou
zménou okolnosti, ze kterych smluvni strany pfi vzniku zavazku (uzavieni smlouvy) vychazely,
jez nasledné nastala, spojuje zanik zavazku k uzavfeni budouci smlouvy, jestlize nelze po
povinném spravedlivé pozadovat uzavieni zamyslené realizacni smlouvy. Pfirozenym ocekavanim
stran smlouvy o smlouvé budouci je, Ze uzaviou do dohodnuté doby smlouvu, na jejichz
podstatnych (obligatornich) néleZitostech se dohodly. Uéelem této ptipravné smlouvy, jez zaklada
kontraktacni povinnost mezi smluvnimi stranami, je uzavieni budouci realizacni smlouvy za dfive
dohodnutych podminek, které nelze jednostranné zmeénit. Jejim duasledkem je nemoznost znovu
otevirat kontraktacni proces, jenz puvodné vyustil v dohodu o podstatnych nalezitostech budouci
smlouvy a v zavazek smluvnich stran podléhajici rezimu ust. § 50a odst. 1 ob¢. zak. Vyjimku
z kontraktaéni povinnosti tvofi jen takové zmény pomért (oproti puvodnim podminkam
smlouvy o smlouvé budouci), za nichz by se jevilo nespravedlivym trvat na splnéni povinnosti
uzaviit (v dané véci kupni) smlouvu. Zména okolnosti ve smyslu ust. §50a odst. 3 ob¢. zak. muze
zpusobit zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci pouze v piipade, Zze k ni doslo od
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci do uplynuti doby, do niz méla byt hlavni smlouva uzaviena.
Shora uvedené zavéry lze vztahnout na nynéjsi pravni upravu obsazenou v ust. § 1788 o.z. a neni
rozumného davodu je ménit (srov. napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 4. 2014,
sp. zn. 33 Cdo 1960/2013, sp. zn. NS 32 Odo 616/2005, sp. zn. Odon 102/97). Avsak ke zmén¢
poméra od uzavieni Smlouvy do uplynuti doby, do niz méla byt hlavni smlouva uzaviena,
nedoslo. Po podpisu Smlouvy byla pouze zpracovana Zprava, ktera konstatuje toliko stav
Nemovitosti, neuvadi se v ni, ze by se stala jakakoliv zména od listopadu 2021, kdy byla Smlouva
podepsana. Ani zalovani netvrdili, Ze se stav nemovitosti od listopadu 2021 do bfezna 2022
zménil.

K argumentaci zalovanych ohledné zaniku Nemovitosti soud I. stupné uvedl, ze k jejich zaniku
nemohlo dojit zménou zapisu v katastru nemovitosti, kdyz jejich vymeéra zustala v souctu stejna
(po zapsani garaze se musela logicky zménit vyméra zastavéné plochy a nadvoii a stejné tak
zahrady), byla pouze zapsana garaz, a to v souladu s faktickym stavem Nemovitosti, coz zalovani
po zalobkyni pozadovali. Pfedmét budouciho pfevodu byl tedy stejny v dobé uzavieni Smlouvy
i v okamziku, kdy mela byt uzaviena smlouva kupni.

K tvrzenym vadam Nemovitosti soud 1. stupné uvedl, ze Nemovitosti byly a jsou stale uzivany,
coz potvrdila nejen svédkyné |||l ale také sveédek P 2 o této skutecnost vedéli

i zalovani. O stafi Nemovitosti, pfipadné, kdy se uskutecnila posledni rozsahla rekonstrukce, byli
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zalovani fadné informovani. Na prohlidce Nemovitosti byli opakované, a to i v doprovodu
osoby, ktera jim zajist’ovala odborné poradenstvi. Nékteré Zalovanymi vytcené vady jsou viditelné
pouhym okem (napf. rozbita dlazba, neupraveny zivy plot, poskozené spary apod.), pfipadné se
s ohledem na stafi a opotfebeni Nemovitost{ da pfedpokladat, ze nékteré casti (rozvody,
elektroinstalace) nebudou odpovidat stavebné-technickym pozadavkim. Je zjevné, zZe
Nemovitost je stara, a neni proto mozno ocekavat, ze bude bez vad. SniZzeni funkcnich vlastnost
domu vsak nejsou takového razu, Ze by jej nebylo mozné uzivat. Nejedna se o takové okolnosti,
které by odavodnovaly odstoupeni od Smlouvy, potazmo neuzavieni smlouvy kupni. Vytykané
vady nebrani uzivani domu, mohou maximalné snizovat komfort, pfipadné mohou znamenat
vy$si naklady na rekonstrukcei. Jedna se o atypickou vilu, v niZz rozsahla rekonstrukce probé¢hla
naposledy v 90. let 20. stoleti. Povinnost upozornit na vady nelze vykladat tak, ze jde o povinnost
upozornit na vSechny skutecnosti na prvni pohled viditelné. Pokud stav Nemovitosti nevyhovuje
pfedstavam zalovanych ¢i tomu, jak hodlaji dim uzivat ¢i jakou castku chtéli investovat na
rekonstrukci, nenf to vadou, za kterou by Zalobkyné odpovidala. Uéastnici uzavieli Smlouvu, na
zakladé niz se zavazali uzaviit smlouvu kupni, jejimz pfedmétem byl stary diam, nikoliv
novostavba.

Soud I. stupné nepfisvédéil ani namitkam Zalovanych tvrdicich nepfiméfenou vysi smluvni
pokuty zdavodu rozdilnych sjednanych smluvnich pokut pro zalobkyni a Zzalované. Pii
rozhodovani o pfiméfenosti smluvni pokuty ve smyslu ust. § 2051 o.z. musi soud vazit, z jakého
davodu doslo k poruseni smluvni povinnosti utvrzené smluvni pokutou a v jaké mife se poruseni
smluvni povinnosti dotklo zajmt véfitele, které mély byt sjednanim smluvni pokuty chranény.
Ztetel pfitom vezme na vSechny okolnosti konkrétntho pfipadu, pficemz zohledni nejen
okolnosti znamé jiz v dobé¢ sjednavani smluvni pokuty, nybrz téz okolnosti, které byly dany pfi
poruseni smluvni povinnosti, jakoz i okolnosti nastalé pozdéji, maji-li v samotném poruseni
smluvni povinnosti ptivod. Na zakladé téchto okolnosti zodpovi otazku, zda vyse smluvni pokuty
je pfiméfena vzhledem k véfitelovym zajmuam, které byly naruseny v duasledku poruseni smluvni
povinnosti a mély byt smluvni pokutou chranény. Dospéje-li soud v pfedchozim kroku k zavéru,
ze smluvni pokuta neni nepfiméfend, pfipadné nepodafi-li se mu na zakladé provedeného
dokazovani objasnit rozsah nasledkti porusené smluvni povinnosti ve sféfe véfitele, aby mohl
ucinit pravni zavér o nepfiméfenosti naroku ze smluvni pokuty, nemuze narok véfitele na
smluvni pokutu sniZit (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo
2273/2022). V tomto piipad¢ byla smluvni pokuta sjednina za ucelem zajisténi uzavteni kupni
smlouvy a byla sjednana jako zajisténi pro obé smluvni strany. Méla tedy zajistit jednak narok
zalobkyné na prodej nemovitosti, ale na druhé strané i narok Zzalovanych na pfevedeni
nemovitosti do jejich spoluvlastnictvi. Soucasné z obsahu ujednani o smluvni pokuté vyplyva, ze
byla sjednana pro piipad, ze by nedoslo k podpisu kupni smlouvy zavinéného zalovanymi,
pifpadné oduvodnéného odstoupeni od Smlouvy nebo jiného zptsobu zaniku zavazku ze
Smlouvy z divodu na strané kupujicich. Smluvni pokuta zde neni sankci pro Zalované za to, ze
zalobkyné od smlouvy odstoupila (vyuzila sjednané moznosti). Je naopak sankci pro zalované za
to, ze vytvofili podminky pro toto odstoupeni (tim, ze fadné a vcas nepodepsali kupni smlouvu),
tedy zpusobili svym jednanim zmafeni prodeje.

Soud I. stupné neshledal zadné okolnosti zvlastniho zfetele. Zalovani nebyli v pozici slabsf strany
a ani jiné okolnosti podpisu Smlouvy, nekolikamesi¢ni ¢asova prodleva od prvntho zhlédnuti
nemovitosti do podpisu Smlouvy nenasveédcuji, ze by zalovanym méla byt poskytnuta veétsi pravni
ochrana. Smluvni pokutu soud s ohledem na vysi ¢astky, kterou utvrzuje, tedy kupni cenu
nemovitosti, shledal pfiméfenou, a proto neni divod ji moderovat.

Soud I. Stupné uzaviel, Zze vzhledem k tomu, ze kupni smlouva nebyla ve sjednané lhute
uzaviena, a to ani po doruceni vyzvy zalovanym, vznikl Zalobkyni v souladu s ¢l. IV. odst. 1
Smlouvy narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi zazalované castky. Podle ust. § 1970 o.z.
zalobkyni nalez{ rovnéz urok z prodleni ve vysi podle § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.
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Vzajemny navrh, jimz zalovani pozaduji, aby Zalobkyni bylo ulozeno zaplatit jim ¢astku 500 000
K¢ spolu s urokem z prodleni, neni divodny, proto jej soud 1. stupné zamitl. Vzhledem k shora
uvedenym zavérum, to byli zalovani, kteff{ svym jednanim zapficinili, ze k uzavieni kupni smlouvy
nedoslo, tedy narok podle ¢l. IV odst. 2 Smlouvy vici zalobkyni jim nevznikl.

Podle ust. § 142 odst. 1 obcanského soudniho fadu (dale jen ,,0.5.f.%) pfiznal soud v fizeni zcela
uspésné zalobkyni plnou nahradu naklada fizeni. Tyto naklady sestavaji z castky 80 500 K¢ za
zaplaceny soudni poplatek, odmény advokata za 9 ukonu pravni sluzby (pfevzeti a piiprava
zastoupeni, navrh ve véci samé, vyzva a ucast u jednani ve dnech 27. 2. 2023, 16. 5. 2023 —
2 ukony a 17.7. 2023 - 2 dkony), z toho 3 tkony z tarifn{ hodnoty 1 610 000 K¢ po 14 740 K¢
(§ 7 bod 5. vyhl. ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, dale jen ,,AT*) a 6 tkonu z tarifni hodnoty
2110 000 K¢ po 16 740 K¢ (§ 7 bod 5. AT), 9 rezijnich pausala po 300 K¢ (§ 13 odst. 3 AT)., ze
zakladn{ nahrady za pouziti motorového vozidla, ktera podle § 157 odst. 3 a 4 pism. b) zakoniku
price a § 1 pism. b) vyhl. & 191/2023 Sb. ¢ini pfi délce cesty Praha-JJJ a zpét 150 km (5,20 K¢
x 150) - 2x, z nahrady za spotfebovanou pohonnou hmotu, ktera podle § 157 odst. 3, § 158 odst.
2, 3 a 4 zakoniku prace a § 4 pism. ¢) vyhlasky o cestovnich nahradach [41,20K¢ x (150 km x
7,1)/100)] - 2x, ze zakladni nahrady za pouziti motorového vozidla, kterd podle § 157 odst. 3 a 4
pism. b) zdkoniku prace a § 1 pism. b) vyhl. & 191/2023 Sb. ¢inf pfi délce cesty Praha JJJj 2
zpét 150 km (5,20 K¢ x 150), z nahrady za spotfebovanou pohonnou hmotu, ktera podle § 157
odst. 3, § 158 odst. 2, 3 a 4 zakoniku prace a § 4 pism. c) vyhlasky o cestovnich nahradach [34,40
K¢ x (150 km x 8,6)/100)], z nahrady za promeskany cas, kterd podle § 14 odst. 1 pism. a) odst. 3
AT c¢ini 1 200 K¢ (12 x 100 K¢) a 31 966,62 K¢ za 21% DPH podle § 137 odst. 3 o.s.f., celkem
264 688,62 Kc¢.

Proti tomuto rozsudku podali odvolani Zzalovani a namitli, Ze odstoupili od smlouvy o budouci
kupni smlouvé ze dne 29. 11. 2021 pro nedodrzeni povinnosti zalobkyné jako budouci strany
prodavajici spocivajici v tom, ze:

a) Nemovitosti nebyly ke dni podpisu kupni smlouvy prosty pravnich a faktickych vad. Prohlidka
v 1été 2021 byla velmi kratka, trvala asi 20 minut. Udajna piitomnost odborné osoby nemutize
zvratit zaver, ze prohlidka nebyla dostate¢na. Ani tato osoba neméla piilezitost zkoumat, zda
neexistuji skryté vady za nabytkem atp. Pfipadné dal$i navstévy opét prohlidku Nemovitosti
neumoznovaly. Ze zavéra Zpravy navic vyplynulo, ze se na Nemovitostech vyskytuji vady, které
brani ¢i omezuji jejich uzivani. Zjisténé vady jsou rozdéleny do 3 kategorii: 1) nebranici uzivani,
2) nutna oprava a 3) nutna rekonstrukce. Z toho logicky vyplyva, Ze, nespada-li zjisténa vada do
1. kategorie, uzivani nemovitosti brani. Zalovani navic diirazné odmitaji nazor soudu L. stupné, ze
skute¢nost, ze Nemovitosti jsou uzivany fyzickymi osobami, automaticky znamena, Ze zde
nemohou existovat vady branici takovému uzivani. I zcela vybydlené nemovitosti v nékterych
piipadech uZivaji tzv. squattefi. Zalobkyné a pant || v zalovanych vzbudili dojem, Ze
nemovitosti jsou bezvadné. Podle ust. § 1917 o.z. pfitom je-li vada napadna a zfejma jiz pii
uzavirani smlouvy nebo lze-li vadu zjistit z vefejného seznamu, jde k tizi nabyvatele. To neplati,
pokud zcizitel vadu Istivé zastfel nebo pokud nabyvatele vyslovné ujistil, Ze véc takovou vadu
nema nebo Ze je vubec bez vad. I pokud by tedy mél mit soud 1. stupné za to, ze vSechny vady
byly zjistitelné, coz Zzalovani odmitaji, nemtze se zalobkyné zprostit své povinnosti zajistit
bezvadné plnéni, nebot’ opakované ujist’ovala Zzalované. Navic, jsou-li v perfektnim stavu, nelze
se vymlouvat ani na bézné opotifebeni, jak zalobkyné ¢inila. Odstoupeni zalovanych od Smlouvy
tak bylo ucinéno po pravu, nebot’ zalobkyné si byla védoma, Ze by zalovani tuto smlouvu nikdy
neuzavteli, pokud by znali pravy stav Nemovitosti. Proto byla prvni prohlidka formalisticka
a také proto zalobkyné neumoznila dalsi prohlidku pfed podpisem Smlouvy, pficemz zneuzila
jejich tisne plynouci z vysledkt jednani s bankou o hypote¢nim tGveéru, ktera k zachovani vyhodné
urokové sazby uvéru vyzadovala uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé v blizké dobé.

b) Zalobkyné nepfedlozila Zalovanym smlouvy o zfizeni zastavnitho prava se svymi ufedné
ovétenymi podpisy k zajisténi pohledavky hypotecni banky z titulu auvérové smlouvy uzaviené
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mezi touto bankou a zalovanymi, na jejimz zakladé méla byt financovana podstatna ¢ast kupni
ceny Nemovitosti. Zalobkyné pfitom svym predchozim jednanim zavinila, 7e tyto smlouvy
o ziizen{ zastavnfho prava jiz nemohou byt zpusobilymi vkladovymi listinami podle katastralnich
pfedpist, a zmafila tak smlouvu o smlouvé budouci kupni, zapis zastavniho prava a tim i ¢erpani
hypotecniho uvéru zalovanymi k financovani kupni ceny Nemovitosti, pficemz splnéni této
povinnosti ze strany zalobkyné je nezbytnou podminkou k uzavieni kupni smlouvy, a pro jeji
nedodrZeni nemaji Zalovani povinnost kupni smlouvu uzaviit. Zalobkyné dlouhodobé (v podstaté
pul roku) bezdivodné zadrzovala smlouvy o zfizeni zastavniho prava. A¢ je méla podepsat bez
zbyte¢ného odkladu, ucinila tak az 21. 3. 2022, kdy jiz védéla, ze podle nich zastavni pravo do
katastru nemovitosti zapsat nebude mozné, a to az v reakci na odstoupeni zalovanych od
Smlouvy ze dne 15.3.2022. Zalobkyné zménila pted podpisem zistavnich smluv charakter
pfedmétnych nemovitosti natolik, ze navrhu na vklad zastavntho prava podle uvedenych
zastavnich smluv neni mozné vyhovét. Provedla zménu v udajich o Nemovitostech spocivajici
v rozdéleni obou pozemki do tif o novych vymeérach, ktera méla byt do katastru nemovitosti
vlozena jiz v roce 1997, ale z davodu na strané¢ jejich pravnich pfedchtudcu vlozena nebyla. Ode
dne zapisu novych udaju v katastru nemovitosti je prodej Nemovitosti jednanim Zzalobkyné
zmafen. Tomuto nasledku pfitom mohla zalobkyné pfedejit. Méla u sebe zastavni smlouvy davno
pfed tim, nez zacala fesit neaktualni udaje o Nemovitostech v katastru nemovitosti. Ty byly
uzavieny dne 21. 3. 2023, pficemz z ptislusného LV vyhotoveného ke dni 20. 3. 2022 vyplyva, ze
jiz tou dobou byly o pfedmétnych nemovitostech zapsany nové ddaje znemoznujici zastavni
smlouvy vyuzit. Zalobkyné tedy nenaplnila podminku podle ¢l. II. odst. 2.1. Smlouvy. Neni
mozné po zalovanych spravedlivé pozadovat, aby kupni smlouvu podepsali, kdyz v disledku
nemoznosti zapisu zastavniho prava podle pfedmétnych zastavnich smluv z duvodu na strané
zalobkyné ztratili moznost financovat podstatnou ¢ast kupni ceny prostfednictvim hypotecniho
uveéru.

V dal§im zalovani namitli, Ze ke sjednané smluvni pokuté nelze pfihlizet, ¢imz se soud I. stupné
nezabyval. Pouze v napadeném rozsudku uvedl, ze Zalovani nebyli slabou stranou. Tento zavér je
nespravny, obzvlast’ s ohledem na to, ze zalovani byli v postaveni spotfebitelt, nikoliv pouze
slabsi strany. Vystupovali mimo ramec své podnikatelské ¢innosti, a pfitom jednali s pravnickou
osobou — podnikatelem. Ve smlouvé o Smlouvé byly sjednany pro pfipad neuzavieni kupni
smlouvy v ujednané lhut¢ z davodu zapiicinénych konkrétni smluvni stranou smluvni pokuty
a) ve prospeéch zalobkyné jako podnikatele ve vysi 500 000 K¢ + 3 % z kupni ceny, pokud
Smlouva zanikne (tj. 3 % z ¢astky 37 000 000 K¢ = 1 110 000 K¢); b) ve prospéch zalovanych
jako spotfebiteld ve vysi 500 000 K¢; nad ramec toho se zalovani mohou domahat jen nahrady
skody zahrnujici veskeré naklady na zajisténi uvéru, véetné ptipadnych poplatki za nevycerpany
uver ¢i jeho ¢ast + ¢astku ve vysi 10 % z takto vynalozenych nakladt jako smluvni pokutu. Tedy
pro stejny duvod poruseni smluvni povinnosti byla sjednana jina vySe smluvni pokuty pro
podnikatele a jina pro spotfebitele, pficemz takové ujednani je pro spotiebitele vzdy zjevné méné
vyhodné, aniz by k tomu byl rozumny divod. Zalobkyné jako podnikatel tedy zneuZila svého
postaveni pfi sjednani smlouvy o smlouvé budouci kupni a stanovila pro sebe jednostranné
vyhodné ujednani o smluvni pokuté. K ujednani o smluvni pokuté se tedy podle ust. § 1815 o.z.
nemeélo piihliZet.

Nakonec zalovani namitli, Zze smluvni pokuta byla sjednana v nepfiméfené vysi a navrhli, aby byla
moderovana podle ust. § 2051 0.z Pfitom odkazali na rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne
11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022. Smluvni pokuta ve prospéch zalobkyné méla plnit funkci
pausalizované nahrady skody. V takovém piipad¢ je podle Nejvyssiho soudu na misté zkoumat
vysi zpasobené $kody. Zalobkyné se viak otizkou ji zpisobené skody nezabyvala, ani ji netvrdila.
Zalovani se i proto diivodné domnivaji, 7e ji #adna §koda nevznikla. Je tedy na misté smluvni
pokutu moderovat. Soud I. Stupné mél pfi tom zohlednit, Ze zijem Zalobkyné jako osoby
opravnéné ze smluvni pokuty neni v projednavané véci vyznamny. Jestlize se zalobkyné domniva,
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ze Nemovitosti nejsou vadné, jisté ji nebude cinit sebemensi potize je prodat jiné osobé a kupni
cenu za né v dohledné dobé obdrzet. Zalobkyné tedy nemize byt dotéena Zadnou vaznéjsi
ujmou.

P1i jednani odvolactho soudu Zalovani své odvolaci namitky doplnili uvedenim, Ze skutecnost, ze
zalovani nebyli povinni kupni smlouvu uzavfit, vyplyva zejména z clanku IV. odst. 1 pism. j)
navrhu kupni smlouvy, z néhoz se nepochybné podava, ze zalovani neméli zijem koupit
nemovitost uzivanou treti osobou. Teprve pii vyslechu pani J|R s¢ viak dozvedeli, Ze
tato osoba v pfedmétné nemovitosti dosud bydli. Jiz jen jeji pfitomnost tedy znamena, ze
zalovan{ povinnost uzavfit kupni smlouvu neméli. Z protokolu o jednani pfed soudem I. stupné
ze dne 17.7.2023 se podava, ze zalovani vyslovné uvedli, ze bydleni pani ]
v pfedmétné nemovitosti predstavuje poruseni smlouvy o smlouvé budouci a je tak davodem
odstoupeni od ni.

Zalovani navrhli, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, Ze zalobu v plném rozsahu
zamitne a v plném rozsahu vyhovi vzajemného navrhu zalovanych, Zalobkyni ulozi povinnost
nahradit naklady statu (svéde¢né) a nahradit naklady fizeni Zalovanym pfed soudy obou stupn.

Podle vyjadfeni zalobkyné k odvolani v ném Zalovani toliko opakuji svou argumentaci, kterou
uzivali v prabéhu fizeni pfed soudem I. Stupné. Neuvadéji vSak podstatnou skutecnost, ze zména
¢islovani parcel byla provedena na jejich vyslovnou zadost. Z provedeného dokazovani (zejména
z e-mailu pani ]| ze dne 16. 2. 2022, jakoz i ze svédeckych vypovedi) vyplynulo, Ze
zalovani pozadovali provedeni zapisu, jenz by reflektoval piistavbu garaze, ktera historicky nebyla
zapsana do katastru nemovitosti. Zalobkyné na tento pozadavek reagovala okamzité a zajistila
pozadovany zapis v katastru nemovitosti. Je zarazejici, ze ji Zalovani vytykaji, Ze podepsala
zastavni smlouvu, kterou ji vSak sami pfedlozili, a dokonce urcuji maximalni lhutu, ve které ji
méla ddajné podepsat, pfestoze ze Smlouvy niceho takového neplyne. Podle jejtho ¢l. 2. odst. 2.1
bylo povinnosti zalovanych predlozit zastavni smlouvu s bankou zalobkyni, tedy takovou zastavni
smlouvu, kterd bude zpusobila vkladu zastavniho prava. Zalobkyné podepsala pravé tu zastavni
smlouvu, kterou ji zalovani pfedlozili, jak ji uklddala Smlouva. Zalovani tak sami porusili svou
povinnost predlozit aktualizovanou zastavni smlouvu. Zalobkyné neméla moznost vstoupit do
jednani s uvérujici bankou nebo dokonce si u ni vyzadat aktualizované znéni zastavni smlouvy,
kdyz klienty banky byli zalovani.

Zalobkyné¢ déle poukdzala na to, e Zalovani v pribéhu fizeni pied soudem 1. stupné
argumentovali, ze zména cislovani pozemkt zputsobila zanik nemovitosti. Nyni v odvolani
uvadéji, ze k zaniku pfedmétu pfevodu doslo ,,z pohledu katastralnich pfedpisa‘. Tato pravné
zjevné nespravna konstrukce byla soudem I. stupné po pravu odmitnuta. Argumentace
zalovanych, Zze v dusledku zmény c¢islovani pozemka doslo ke ztrait¢é moznosti financovat
Nemovitosti, nejenze nevyplyva z provedené¢ho dokazovani a je pouhym zjevné ucelovym
tvrzenim zalovanych, ale navic postrada jakykoliv smysl, resp. vyvolava otazky, pro¢ zména
¢islovani parcel v dasledku narovnani stavu (ktery banka prokazatelné zjistila, kdyz Nemovitosti
ocenovala) méla zpusobit zanik moznosti financovani, kdyz se jednalo o aktivitu ve prospéch
zalovanych 1 banky jako zastavniho véfitele. Zcela nesmyslna je i argumentace zalovanych, Ze
zalobkyni muselo byt zfejmé, Zze pokud by Zzalovani tuto zménu okolnosti dopfredu pfedvidali,
Smlouvu by se zalobkyni nikdy neuzavieli.

K argumentaci zalovanych stran ddajnych vad Nemovitosti zalobkyné poukazala na skutecnost,
ze zalovani ve svém odvolani potvrdili, Ze si Nemovitosti prohlédli, a to dokonce za pfitomnosti
odborné osoby. Zaroven ale pfichazeji s nepravdivim tvrzenim, Ze prohlidka trvala jen asi
20 minut, coz je v rozporu se svédeckymi vypovéd'mi, z nichz vyplynulo, ze Nemovitosti byly
zalovanym piistupné a Ze bylo realizovano nékolik prohlidek s tim, e byl vyhotoven MR
¢ili detailni scan umoznujici prohlidku Nemovitosti kdykoliv pfes pfislusné webové rozhrani, coz
méli zalovani k dispozici. Nemovitosti z M_ jiz znali, jak potvrdila dokonce jejich
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zastupkyné pani || pii své svédecké vipovedi. Podstatnou prokazanou skute¢nosti je, ze
stav. Nemovitosti odpovidal jejich stafi a uzivani, coz vyslovné potvrdili svédci P 5
T - < Zidoy ze svedka ani naznakem nepoukazal na to, Ze by byly ve §patném
stavu, resp. ve stavu takovém, jak jej popisuji zalovani. Zpravu spolecnosti N_pze dne
3. 3. 2022 poptali zalovani az po uzavieni Smlouvy, pfestoze mohla a méla byt logicky pofizena
jiz pfed jejim uzavienim. To, Ze ji zalobkyné umoznila vypracovat, svédci o tom, ze se snazila
zalovanym vyjit maximalné vstiic, splnit veskeré jejich pozadavky, byt’ vznesené az po podpisu
Smlouvy. Zprava vsak neni kompletnim technickym hodnocenim stavu Nemovitosti, jedna se
o hodnoceni toliko na zakladé vizualni kontroly. Vizualni prizkum byl pfitom ze strany
zalovanych a jejich zastupci proveden dukladné, a to pfi nékolika navstévach Nemovitosti a
neomezené prostiednictvim M} 2 7alovani niceho nenamitali a Smlouvu podepsali.
Zalobkyné od poéatku fizeni vyzjvala zalované, aby oznacili konkrétni vady Nemovitosti, které
brani v jejich uzivani. Zalovani ani pted podpisem Smlouvy ani p#i odstoupeni od ni, a dokonce
ani v prabé¢hu fizeni pfed soudem I. stupné zadnou takovou vadu neoznacili, nic podobného
necini ani v ramci svého odvolani. Zprava v casti s nazvem ,,Hlavni zjisténi hodnoti stav
Nemovitosti jako ,,dobry, pfed rekonstrukci. V ¢asti ,,Detailni zjisténi* je uveden u kazdé
z 15 oblasti dil¢i zavér, ktery pro vSechny tyto oblasti vychazi pozitivné, jsou hodnoceny jako
dobré, odpovidajici stafi. Zprava v minorité piipada uziva u konkrétnich polozek termin ,,nutna
rekonstrukce®, nicméné je zjevné, ze jde spiSe o doporuceni za ucelem splnéni soucasnych
pozadavku kladenych na stavby a interiér, ze se jedna o dusledek stati Nemovitosti a ze ,,vady*
jsou ve skutecnosti nedokonalosti estetického razu, procez je nutné provést rekonstrukci
v pfipadé poradavki kupujicich na splnéni aktudlnich predstav komfortu. Zalobkyné pro
vylouceni pochybnosti nechala zpracovat odborny posudek Ing. J| FIll avutorizovaného
inspektora, ktery rovnéz konstatuje, ze Nemovitosti jsou ve stavu odpovidajicim jejich stafi
a uzivani.

Z provedeného dokazovani podle zalobkyné dale vyplynulo, Ze zalobkyné méla zajisténo rovnéz
vystéhovani Nemovitosti, o aktudlnim stavu uzivani manzeli ||| |l Zalovani prokazatelne
veédéli. Ze znéni kupni smlouvy pak vyplyva, ze vyst¢hovani probéhne az dodatecné po vkladu
vlastnického prava ve prospéch zalovanych.

Zalobkyné dile poukézala na to, e Zalovani ve svém odvolani zcela méni zavéry provedeného
dokazovani, konkrétn¢ vyslecht svédka P- a ]_, kdyz nepravdive uvadéji, ze
zalobkyné ujist’ovala zalované o ,,perfektnim® ¢i dokonce ,,vynikajicim* stavu Nemovitosti. Nic
takového z provedeného dokazovani nevyplynulo. Z Zzadného provedeného dikazu nevyplynulo,
ze by ve smyslu ust. § 1917 o.z. byli Zalovani o ¢emkoliv Zzalobkyni ujist’ovani.

Zalobkyné se darazné vymezila vidi nepodlozenému a nepravdivému naiceni Zalovanjch, ze
,»neumoznila dalsi prohlidku pfed podpisem smlouvy o budouci kupni smlouveé®, Ze ,,zabranila
pfed jejim podpisem Zzalovanym zjistit skutecny stav nemovitosti a ze ,,zneuzila jejich tisné
plynouci z vysledkt jednani s bankou o hypotecnim dvéru®. Pfedné zalobkyné, jak vyplynulo
z provedeného dokazovani, umoznila n¢kolik prohlidek Nemovitostf a nikdy nebranila ve vstupu
do nich. To, Ze ddajn¢ neumoznila, a dokonce zabranila pfed podpisem Smlouvy zalovanym
Zjistit jejich skute¢ny stav, je prokazatelné nepravdivé tvrzeni. Zalovani dosud ani neuvedli,
o jakou ,tisen* se v piipadé podpisu Smlouvy mélo jednat. Paklize Zzalovani tlacili na podpis
Smlouvy (tlak ze strany zalovanych byl prokazan e-mailovou komunikaci) z ddvodu zvysujici se
urokové sazby (jak naznacila svedkyné ]| , jedna se o jejich obchodni riziko. Tim spise,
kdyz jim Zzalobkyné poskytla soucinnost, aby Smlouva mohla byt v jimi pozadovaném terminu
podepsana.

.,

K argumentaci zalovanych, ze byli v postaveni spotfebitelt, z ¢ehoz dovozuji, ze ,nelze ke
sjednané smluvn{ pokuté piihlizet™ s tim, Ze smluvni pokuta v jejich prospéch byla udajné méné
vyhodna nez smluvni pokuta ve prospéch zalobkyné, Zzalobkyné pfipomnéla, ze smluvni pokuta
nebyla v puvodnim navrhu smlouvy obsazena. Az na vyslovny pozadavek zalovanych byla pasaz
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o smluvnich pokutich do smlouvy pfidana, jak vyplyvi z e-mailu pani J|jjjjjl ze dne
5.11. 2021 a rovnéz z vypovédi svédka P . AZ v navaznosti na to byla upravena smluvni
pokuta i ve prospéch Zalobkyné. Zalovani viak v odvolani neuvadéji presnou citaci smluvnich
pokut. V ¢l. IV. odst. 1. Smlouvy je uvedeno: ,,Pokud by nedoslo k uzgavieni kupni smlouvy v terminu
stanoveném v ¢l. IL. této smlonvy 3 ditvodii Zapritinénych budouci stranon kupujici (napr: pro neprediogent rivérové
smlonyy, dstavnich smiluv nebo pro neposkytnuti soulinnosti k podpisu doprovodnych dokumentsi), je budonci
Strana kupujici povinna aplatit budouci strané prodavajici spolecné a nerozdilné smiluvni pokutu ve vysi 500 000
K& a zdrovert je v pripadé odiivodnéného odstoupent od této smlonvy nebo jiného prisobu Zdanikn dvagku 3 této
smlonvy 3 diivodn na strané budonci kupujici budonci strana kupujici povinna nabradit strané proddvayici
veskeron vniklon dijmu a mareny prodey nemovitosti, kterd se pro tyto dicely uriuje penéZiton (dstkou ve vysi
3 % z kupni ceny nemovitosti jako sminvni pokuta, kterd je pripadné plné apocitatelnd na ndrok k vrdceni
Jakékoliv jig ubrazgené ldsti kupni cemy.”. Smluvni strany si tak sjednaly smluvni pokutu ve vysi
500 000 K¢ a dale smluvni pokutu ve vysi 3 % z kupni ceny, tj. ¢astku 1 110 000 K¢. Smluvni
pokuta je sjednana pro pifipad poruseni povinnosti neuzaviit budouci kupni smlouvu ze strany
zalovanych a reflektuje skutec¢nost, ze dojde ke zmateni prodeje nemovitosti, se kterym zalobkyné
po pravu pocitala. Smluvni pokuta je pfitom sjedniana jako ¢astka ve vysi 500 000 K¢ jak pro
zalobkyni, tak pro Zalované, a dale ve prospéch zalobkyné 3 % z kupni ceny a ve prospéch
zalovanych ,,veskeron vniklon skodu gabhrnujici mimo jiné veskeré vynalogené niklady na ajistént sivéru, vé.
pripadmjch poplatkii za nevycerpany ivér, & jebo ldst + penéiton cdstkn ve vysi 10 % 3 takto celkovych
vynalogenych ndkladi jako smluvni pokutn”. Tedy zatimco sankce vici zalovanym byly limitovany 3 %
z kupni ceny, viuci zalobkyni byly neomezené. Jinymi slovy, zalovani se mohli domahat vaci
zalobkyni za stejné poruseni smlouvy veskeré vzniklé $kody, ktera zahrnovala také (nikoliv vsak
vyluéné) veskeré vynalozené naklady na zajisténi dvéru vcetné poplatka + penézitou castku ve
vysi 10 % z takto celkovych vynalozenych naklada. Paklize tedy lze shledavat nerovnovahu ve
znéni ¢l. IV. Smlouvy, pak se jedna o nerovnovahu ve prospéch zalovanych, na vrub zalobkyné.

Zavérem zalovani podle zalobkyné piekvapivé a nové argumentuji, ze nedoslo k naplnéni
podminek ¢l. II. odst. 3.1. az 3.3. Smlouvy. Pfitom sami zalovan{ jesté pfed uplynutim lhuty ke
splnéni uvedenych podminek uvedli, Ze odstupuji od Smlouvy, a ze zalobkyné ve svém pfipise
adresovaném zalovanym jasné deklarovala, Ze je pfipravena uzaviit kupni smlouvu, a tedy splnit
pfedmétné podminky. Zastavni smlouvy pfedlozené zalovanymi uzavfela (podle Smlouvy postaci
ke splnéni povinnosti pouhy podpis listin, nikoliv dals{ manipulace s nimi, jak nespravné uvadeéji
zalovani), pfedala piislusny vypis z LV, jak plyne dokonce z dikazu navrzeného zalovanymi, tedy
z e-mailu svédka P ze dne 24. 3. 2022. Zalobkyné tak tuto argumentaci povazuje za ryze
ucelovou a vznesenou navic v ramci odvolani poprvé.

Zalobkyné vnima odvolani Zalovanych jako neopodstatnéné, kdyZ navic obsahuje fadu
zavadéjicich tvrzeni, které nejenze neodpovidaji provedenému dokazovani, ale navic jsou
vznaseny poptvé, a tudiz v rozporu s ust. § 205a o.s.f. Zalovani nerespektovali princip pacta sunt
servanda a podpis smlouvy o budouci kupni smlouvé pro né znamenal zfejmé toliko moznost
zajistit si co nejlepsi podminky financovani s tim, ze nasledné ze zastupnych davodu od Smlouvy
odstoupili. Takovy pfistup je vsak v rozporu s konceptem smlouvy o smlouvé budouci a neni
a nemuze byt hodny pravni ochrany.

Pii jednani odvolactho soudu Zalobkyné k doplnéné odvolaci namitce zalovanych uvedla, Ze jde
o nové tvrzeni, které mélo byt uvedeno jiz v fizeni pfed soudem I. stupne, nebot’ sim pravni
zastupce zalovanych uved], Ze se o ném dozvédéli z vislechu svédkyné ||| |Gz

Zalobkyné navrhla, aby byl rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny potvrzen.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani je piipustné, bylo podano
opravnénou osobou, véas a obsahuje zakonem pfedvidané nalezitosti (§ 201, § 202, § 204 odst. 1,
§ 205 o.s.t.), pfezkoumal v napadeném rozsahu rozsudek soudu I. stupné, jakoz i fizeni, které
jeho vyhlaseni predchazelo, podle ust. § 212, § 212a odst. 1, 3, 5 o.s.f.
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Odvolaci soud shledal, ze soud I. stupné¢ provedl v fizeni potfebné dokazovani, provedené
duikazy spravné hodnotil, zjistil z nich spravné skutecnosti a na jejich zakladé dospél ke spravnym
zavéram o skutkovém stavu véci. Odvolaci soud pfi svych zavérech o skutkovém stavu véci
proto vychazi z vysledka dokazovani soudu I. stupné, tak jak je ve svém rozhodnuti spravné
popsal, a pro struc¢nost na rozhodnut{ soudu I. stupné v téchto ¢astech zcela odkazuje. Postupuje
tak v souladu s usnesenim Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 11. 2011, sp. zn. 29 Cdo 3450/2011,
podle n¢hoz vychazi-li potvrzujici rozhodnuti odvolactho soudu ve véci samé z tychz skutkovych
a pravnich zavéru jako rozhodnuti soudu 1. stupné ve véci samé, pak se pozadavkum kladenym
na obsah odiivodnéni takového rozhodnuti odvolactho soudu ustanovenim § 157 odst. 2 o.s.f.
nikterak neprotivi, jestlize odvolaci soud (byt’ 1 v reakci na namitky odvolatele) omezi své zavéry
na prosté pfitakani spravnosti skutkovych zavéra a pravntho posouzeni véci soudem I. stupné.
To je dano charakterem (postavenim) odvolaciho soudu, jenz plni roli pfezkumné instance
a nebuduje sva rozhodnuti ,,na zelené louce® a bez vazby na argumentaci soudu I. stupné.

Soud 1. Stupneé zjistény skutkovy stav spravné posoudil podle obéanského zakoniku ¢. 89/2012
Sb., nebot’ pravni vztah mezi ucastniky vznikl za jeho uc¢innosti.

Podle ust. § 4 odst. 1 0.z. ma se za to, Zze kazda svépravna osoba ma rozum prumérného clovéka
1 schopnost uzivat jej s béznou péci a opatrnosti a ze to kazdy od ni muze v pravnim styku
divodné ocekavat.

Podle ust. § 4 odst. 2 o.z. ¢ini-li pravni fad urcity nasledek zavislym na né¢i védomosti, ma se na
mysli védomost, jakou si duvodné osvoji osoba piipadu znala pfi zvazeni okolnosti, které ji
musely byt v jejim postaveni zfejmé. To plati obdobné, pokud pravni fad spojuje urcity nasledek
s existenci pochybnosti.

Podle ust. § 433 odst. 1 o0.z. kdo jako podnikatel vystupuje vuci dalsim osobam v hospodafském
styku, nesmi svou kvalitu odbornika ani své hospodatské postaveni zneuzit k vytvafeni nebo
k vyuziti zavislosti slabsi strany a k dosazeni zfejmé a nedivodné nerovnovahy ve vzajemnych
pravech a povinnostech stran.

Podle ust. § 433 odst. 2 0.z. ma se za to, ze slabs{ stranou je vzdy osoba, kterd vuci podnikateli
v hospodafském styku vystupuje mimo souvislost s vlastnim podnikanim.

Podle ust. § 555 odst. 1 o.z. pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.

Podle ust. § 556 odst. 1 véty prvni o.z. co je vyjadfeno slovy nebo jinak, vylozi se podle umyslu
jednajictho, byl-li takovy umysl druhé stran¢ znam, anebo musela-li o ném védet.

Podle ust. § 1785 o.z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné¢ jedna strana zavazuje uzaviit po
vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespon
obecnym zpusobem.

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

Podle ust. § 1788 odst. 1 o.z. nevyzve-li opravnéna strana zavazanou stranu k uzavieni smlouvy
vcas, povinnost uzaviit budouci smlouvu zanika.

Podle ust. § 1788 odst. 2. 0.z. zméni-li se okolnosti, z nichZ strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy
o smlouveé budouci zfejmé vychazely, do té miry, ze na zavazané strané nelze rozumné
pozadovat, aby smlouvu uzavfela, povinnost uzaviit budouci smlouvu zanikd. Neoznami-li
zavazana strana opravnéné stran¢ zménu okolnosti bez zbyte¢ného odkladu, nahradi opravnéné
stran¢ Skodu z toho vzniklou.

Podle ust. § 2048 véty prvni o.z. ujednaji-li strany pro pfipad poruseni smluvené povinnosti
smluvni pokutu v uréité vysi nebo zpusob, jak se vySe smluvni pokuty urci, muze véfitel
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pozadovat smluvni pokutu bez zfetele k tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla
skoda.

Podle ust. § 2051 o.z. nepfiméfené vysokou smluvni pokutu muze soud na navrh dluznika snizit
s pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti az do vyse skody vzniklé do doby
rozhodnuti porusenim té povinnosti, na kterou se vztahuje smluvni pokuta. K nahradé skody,
vznikne-li na ni pozdéji pravo, je poskozeny opravnén do vyse smluvni pokuty.

Podle ust. § 2103 o.z. kupujici nema prava z vadného plnéni, jedna-li se o vadu, kterou musel
s vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavieni smlouvy. To neplati, ujistil-li ho
prodavajici vyslovné, ze véc je bez vad, anebo zastfel-li vadu Istivé.

Odvolaci soud se ztotoznuje rovnéz s pravnim posouzenim zjisténého skutkového stavu, jak jej
ucinil soud L. stupné, a na jeho podrobné, vycerpavajici a presveédcivé zavéry rovnéz s poukazem
na shora citované usnesenim Nejvy$stho soudu CR ze dne 16.11.2011, sp. zn. 29 Cdo
3450/2011, pro strué¢nost odkazuje. S ohledem na odvolaci namitky k tomu dodava:

Tvrzeni odvolatelt, Ze jim nebyla umoznéna fadna prohlidka Nemovitosti, kdyz jedina prohlidka,
ktera jim byla umoznéna, trvala pouhych 20 minut, nema oporu v zadném z provedenych
dukazu. Z nich naopak vyplyva jednoznacny zaver, ze se uskutecnilo nékolik, podstatné delsich,
prohlidek, ze Zzalovani méli k Nemovitostem pifistup v podstaté neomezeny a ze se s nimi
dakladné seznamili prostfednictvim tzv. Mﬁ, coz potvrdila dokonce osoba s odbornymi
znalostmi, kterd jim s pipravou koupé Nemovitosti pomahala, realitni makléika pani T[T

Neduvodna je rovnéz odvolaci namitka zalozend na argumentaci, ze Nemovitosti nebyly prosty
pravnich a faktickych vad, coz byl jeden z divodt, pro¢ nemohla byt kupni smlouva uzavfena,
a zalovani byli opravnény odstoupit od Smlouvy. V fizeni totiz bylo bez jakychkoliv pochybnosti
prokézano, a to nejen zpravou spole¢nosti Nl sr.0. 2 odbornym posouzenim Ing.
T A 2c i vipovedmi vech slySenych svédka, ze Nemovitosti nemély vady takového
charakteru, Ze by branily v jejich uzivani. Pokud zalovani specifikovali takové vady, jako je praskla
dlazdice ¢i zanedbany zivy plot, jednalo se o vady, které kromé toho, ze nebrani v uzivani, byly
patrné pouhym okem, coz znamenad, ze je zalovani pfi prohlidkach, zejména ucastnila-li se jich
odborna osoba - realitni maklétka, mohli zjistit. Nelze pfitom piehlédnout, Ze i zalovani jsou
¢astecné odbornici na realitnim trhu. Ze zadného z provedenych diukazt se rovnéz nepodava, ze
by Zalobkyné zalované ujiStovala o bezvadném ¢i dokonce ,,perfektnim® stavu Nemovitosti.
S ohledem na jejich staff a skutecnost, ze byly naposledy rekonstruovany v 90. letech minulého
stoleti, to ani nebylo mozné.

Lichou je rovnéz namitka odvolatelt tvrdici, Ze nemovitosti, které byly uvedeny ve smlouvé
o budouci smlouvé kupni i v navrhu kupni smlouvy, zanikly a jiz neexistuji, proto se plnéni ze
Smlouvy nemoznym. Tyto nemovitosti samozfejmé existuji, pouze bylo na vyslovnou zadost
zalovanych, zhojeno pochybeni puvodnich vlastnikd, kdy nebyla zapsana do katastru nemovitostf
zména stavby v podobé pfistavby, nastavby, stavebnich uprav a pfistavéné garaze. Timto zapisem
se logicky musely zménit vyméry rozdélenych pozemku, coz vsak neznamena, ze by pfestaly
existovat, jak se myln¢ domnivaji Zalovani. Zalobkyni lze pfisveédcit vjejim nazoru, Ze
argumentace zalovanych, ze v dusledku zmény cislovani pozemka doslo ke ztraité moznosti
financovat Nemovitosti, krom¢ toho, Ze nevyplyva ze zadného z provedenych dikazu, je
naprosto nesmyslna.

Odmitnout je tfeba i odvolaci namitku spatfujici nesplnéni podminky pro uzavieni kupni
smlouvy v tom, ze zalobkyn¢ udajné neptedlozila zalovanym smlouvy o zfizen{ zastavnfho prava
s ufedné ovéfenymi podpisy. Je tfeba akcentovat, ze ve Smlouvé byla stanovena povinnost
zalobkyné podepsat tu zastavni smlouvu, kterou ji Zalovani pfedlozili, coz ucinila. Jinou
povinnost v této souvislosti neméla a samoziejmé nemohla vstupovat do pravniho vztahu mezi
zalovanymi a je uvérujici bankou, pfipadné jakkoliv do pfedlozené zastavni smlouvy zasahovat.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nikola Rahova
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Nedtvodnou shledal odvolaci soud téZ namitku zalovanych zalozenou na argumentaci, ze by méli
byt v postaveni spotfebiteld, z cehoz dovozuji, Ze ke sjednané smluvni pokuté nelze pfihliZet.
V tomto pfipadé totiz zalovani nejsou ani v pozici spotiebitelt ani v pozici slabsi strany, nebot’ se
jednalo o smluvn{ vztah mezi dvéma podnikatelskymi subjekty, kdy i zalovani jsou odbornici
v oboru realit a Nemovitosti zamysleli koupit mj. i jako sidlo svého podnikani (viz vypoved
svedkyne T . Nadto smluvni pokuty byly ve Smlouve sjednany naprosto vyvazené, obé
smluvni strany byly ohrozeny sankéni smluvni pokutou ve vysi 500 000 K¢ a thradova smluvni
pokuta, ktera byla ve prospéch zalobkyné omezena, byla naopak ve prospéch zalované sjednana
v neomezené vysi.

Namitaji-li zaroven Zzalovani, ze sjednané smluvni pokuty ve prospéch zalobkyné jsou
nepfiméfené vysoké a ze jsou dany duvody pro jejich moderaci, odvolaci soud uzavira, ze jak
sankcéni, tak uhradova smluvni pokuta je pfiméfena vzhledem k zajmum zalobkyné. Sankcni
smluvni pokuta ve vysi 500 000 K¢ byla sjednana jako zajisténi uzavieni kupni smlouvy, a to pro
obé strany a ve stejné vysi. Uhradova smluvni pokuta ve vysi 3 % z kupni ceny Nemovitosti byla
sjednana jako nahrada veskeré ujmy vzniklé Zalobkyni za jejich zmafeny prodej. S ohledem na
hodnotu Nemovitosti, dobu, po kterou byla blokovana pro jiné zajemce, jakoz i dalsi nezbytné
naklady s tim spojené, shledal odvolaci soud i tuto smluvni pokutu pfiméfenou. Z uvedenych
davodu neshledal podminky pro moderaci smluvnich pokut.

Pokud pfi jednani odvolactho soudu zaznéla nové a pfekvapivé argumentace zalovanych, podle
nfz mélo byt porusenim Smlouvy Zalobkyni a davodem odstoupeni od ni Zzalovanymi spatfovano
ve skutecnosti, ze v Nemovitosti bydleli manzelé J_, pozdéji jen pani ] , jde
o nepfipustnou novotu, k niz odvolaci soud nemohl piihlizet, neb mu to zapovida ust. § 205a
o.s.f. Pii zalovanymi poukazovaném jednani soudu I. stupné konaném dne 17. 7. 2023 totiz nikde
explicitné nezaznélo, ze by zalovani v bydleni panf | v Nemovitosti spatfovali poruseni
Smlouvy a diivod odstoupeni od ni. Podle protokolu z tohoto jednani pravni zastupce zalovanych
pouze konstatoval mezi Gcastniky nespornou skutecnost, ze pani ] v domé bydlela
a nadale bydli na zakladé dohody s jeho vlastnikem (str. 5 pfedposledni odstavec protokolu)
a v zavérecném navrhu tuto skute¢nost oznacil za prokazanou, kdyz pfed tim poukazal na
pfedvidané znéni kupni smlouvy (jeji navrh), které obsahovalo prohlaseni Zzalobkyné, Ze
Nemovitosti nejsou uzivany jinymi osobami nez stranou prodavajici (str. 7 posledni odstavec
astr. 8 prvni odstavec protokolu). Nikdy vsak tato skutecnost nebyla uplatnéna jako duvod,
v némz je spatfovano poruseni pravni povinnosti ze strany zalobkyné. Nadto pfedvidané znéni
kupni smlouvy obsahovalo v ¢l. V. zavazek Zalobkyné Nemovitosti, pod sankcemi v podobé
smluvnich pokut, ve sjednané lhaté¢ vyklidit, tedy pani ]_, pro kterou se, jak potvrdila
mj. svedkyné | , soubézné hledala vhodna nemovitost, vyst¢hovat.

Odvolaci soud uzavira, ze v pfezkoumavaném pfipadé byly splnény podminky definované
Smlouvou, aby byla kupni smlouva byla uzavfena. I odvolaci soud je pfesvédcen, ze Zalovani
pouze hledaji zastupné problémy, aby se z povinnosti uzaviit kupni smlouvu vyvazali, coz
potvrzuje i jejich ménici se argumentace v prub¢hu fizeni pfed soudem I. stupné a ¢aste¢né i pred
soudem odvolacim. Zalovani uvedli dva duavody, pro které odstupovali od Smlouvy a pro které
odmitli uzaviit kupni smlouvu. Prvnim davodem byly tvrzené vady Nemovitosti, a druhym bylo
to, ze podle jejich nazoru nemovitosti, které byly uvedeny ve Smlouvé a v pfedvidané kupni
smlouve, jiz neexistovaly. Ani jeden z téchto davodu nebyl shledan uplatnénym po pravu a jiné
duavody pro odstoupeni od Smlouvy zalovani neuvadeli, proto se jimi soud I. stupné ani nemusel
zabyvat.

Lze tak shrnout, Ze zalovani porusili svou povinnost uzavfit ve sjednané lhuté pfedvidanou kupni
smlouvu, proto zalobkyni vznikl v souladu s¢l. IV. odst. 1 Smlouvy narok na zaplaceni
smluvnich pokut ve vysi zalované c¢astky, véetné zalobou uplatnéného uroku z prodleni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nikola Rahova
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Naopak zZalovanym nevznikl vaéi Zalobkyni narok na zaplaceni smluvni pokuty, protoze
zalobkyné splnila vSechny podminky pro uzavfeni pfedvidané kupni smlouvy a ve sjednané lhuaté
vyzvala zalované k jejimu uzavieni, Zadnou povinnost ze Smlouvy zajisténou smluvni pokutou
tudiz neporusila.

Z uvedenych divodu odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné podle ust. § 219 o.s.f. potvrdil,
kdyZz pochybeni neshledal ani v zavislych nakladovych vyrocich I1I. A IV.

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle ust. § 142 odst. 1 za pouziti ust.
§ 224 odst. 1 o.s.f. a pfiznal vném uspésné zalobkyni jejich nahradu v celkové vysi (po
zaokrouhleni) 41 237 K¢ za 2 tkony pravni sluzby z tarifni hodnoty 2 110 000 K¢ po 16 740 K¢
(vyjadfeni k odvolani a ucast u jednani odvolaciho soudu) podle ust. § 7 bodu 6. AT, 2 rezijnich
pausalt po 300 K¢ podle ust. § 13 odst. 4 AT a 21% DPH ve vysi 7 156,80 K¢ podle ust. § 137
odst. 3 AT.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je dovolani pfipustné za pfedpokladu, Zze napadené rozhodnuti zavisi na
vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolacitho soudu dosud
nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak; pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen
dovolaci soud. Dovolani lze podat do 2 meésict ode dne doruceni tohoto rozhodnuti
k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostfednictvim soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Praha 27. bfezna 2024

JUDr. Hana Lojkaskova v. r.
pfedsedkyné senatu
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