¢.j. 14 Co 218/2022- 229

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Jany Srédlové a soudct Mgr. Lucie Kralové a Mgr. Soni Buresové ve véci

zalobce: O. L., narozeny xxx

; bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Petrem St'ovickem
se sidlem U Santosky 11, 150 00 Praha 5

proti

zalované: M & M reality holding a. s., ICO 27487768
se sidlem Krakovska 583/9, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. Peterem Harmeckem
se sidlem Macharova 302/13, 702 00 Ostrava

o zaplaceni ¢astky 100 000 K¢ s pifslusenstvim a zaplaceni ¢astky 30 000 K¢ s piislusenstvim
o odvolani zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 1. bfezna 2022, ¢. j. 41 C
90/2020 - 150,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se ohledné ¢astky 30 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni
od 11. 11. 2019 do zaplaceni potvrzuje, ohledné ¢astky 100 000 K¢ s pfislusenstvim se
meéni tak, ze zalovana je povinna zaplatit zalobci 100 000 K¢ s drokem z prodleni 10
% rocné z této ¢astky od 11. 11. 2019 do zaplaceni do tif dnu od pravni moci tohoto
rozsudku.

I1. Zalované je povinna zaplatit zalobci naklady fizeni pred soudem 1. stupné 42 322 K¢
do t# dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam JUDr. Petra St’ovicka, advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje D.B.
(K.t ¢. 1 — rozsudek)
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III.  Zalovana je povinna zaplatit zalobci ndklady odvolaciho a dovolaciho fizeni 32 632 K¢
do t# dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam JUDr. Petra St’ovicka, advokata.

Oduvodnéni:

. Napadenym rozsudkem zamitl soud I. stupné Zzalobu na zaplaceni 100 000 K¢ a 30 000 K¢, oboji

se zakonnym urokem z prodleni od 11. 11. 2019 do zaplaceni (vyrok 1.) a ulozil Zalobci zaplatit
zalované nahradu naklada fizeni 93 730,42 K¢ k rukam Mgr. Petera Harmecka, advokata, do tif
dnt od pravni moci rozsudku (vyrok II.).

. Dle Zaloby se zalobce domahal vracen{ bloka¢ni thrady 100 000 K¢ a smluvni pokuty 30 000 K¢,

jelikoz doslo k poruseni dohody ze dne 10. 7. 2019, jejiz platnost byla prodlouzena do 2. 10. 2019,
kdyz dne 21. 9. 2019 prodavajici uzaviel kupni smlouvu o pfevodu vlastnického prava s jinymi
kupujicimi, manzeli D..

. Zalovana navrhla zamitnuti Zaloby. K neuzavien{ kupni smlouvy doslo vylucné z davodi na strané

zalobce, ktery nem¢l zajisténo financovani kupni ceny. Jeho narok na vraceni bloka¢ni thrady je
dle ¢l. 5.2 dohody neopravnény. Pripisem ze dne 18. 10. 2019 Zalovana jednostranné zapocetla svuj
narok na thradu provize 100 000 K¢ proti naroku zalobce na vraceni slozené blokac¢ni thrady.

Soud I. stupné provedl diukaz zejména dohodou ze dne 10. 7. 2019, dopisem zalované ze dne
18.10. 2019, kterym zalovana zapocetla blokac¢ni thradu 100 000 K¢ proti naroku zalobce
na vraceni blokac¢ni uhrady, vypovédi svedkua J.P. (prodavajiciho), I. L. (partnerky zalobce), M. J.
(zastupce zalované pii tomto realitnim obchodu) a vyslech zalobce. Zjistil takto, ze zalobce
nevyzval budouciho prodavajiciho J.P. k uzavieni kupni smlouvy. Ze svédeckych vypovédi svédka
P.a J.1iz vypovédi zalobce bylo prokazano, ze zalobce nemeél do 10. 9. 2019 zjisténo financovani
kupni ceny, coz bylo potvrzeno i SMS zpravou L., Ze pfeje prodavajicimu jiného zajemce. Soud L.
stupné neuvetil vipovédi svédkyné pani L., ktera uvedla, ze k datu uvedené schuazky 2. 9. 2019 mél
zalobce financovani kupni ceny prostfednictvim hypotééntho Gvéru zajisténo. Nebylo prokazano,
ze by byl zalobce zalovanou ujist'ovan, ze i v ptipad¢, ze nebude mit financovani kupni ceny
zajisténo, bude mu blokac¢ni thrada vracena.

. Soud 1. stupné po aplikaci ustanoveni § 1724 odst. 1, § 1725, § 1785, § 1786 a § 2048 zakona

¢. 89/2012 Sb. (dale ,,0.2.) dospél k zavéru, ze zaloba nenf davodna.

Ohlednée ¢astky 100 000 K¢ za situace, kdy to byl Zzalobce, ktery zavinil, ze do 10. 9. 2019 nedoslo
z jeho strany k vyzvé k uzavieni smlouvy, ani do této doby nemél zajisténo financovani koupi
nemovitosti, zalovana spravné dle dohody dopisem ze dne 18. 10. 2019 zapocetla narok Zalobce
na vraceni zalohy vudi jejimu naroku na zaplaceni provize, nebot’ Zalovana své povinnosti z dohody
neporusila.

Ohledné castky 30 000 K¢ je bez vyznamu, ze dne 21. 9. 2019 doslo k uzavfeni kupni smlouvy
s jinym zajemcem. Dohoda byla uzaviena do 10. 9. 2019 a nedoslo k prodlouzeni této lhuty o jeden

mésic, nebot’ zalobce nevyzval prodavajiciho k uzavien{ kupni smlouvy.

O nahrad¢ nakladu fizeni soud 1. stupné rozhodl dle § 142 odst. 1 o.s.f.

. Jig na tomto misté uvddi odyolaci soud, $e ndsledujici text odiivodnéni se nebude zabyvat veskerymi drivody

a argumenty, Rteré uvdadéli iicastnici 17%eni v odvoldni a vyjdadreni k odvolani, nybrg jen témi, které jsou podstatné
3 hlediska divodii ndsledného rusujicibo rogsudkn dovolaciho soudn.

Uvedeny rozsudek napadl véasnym odvolanim Zalobce.

Namital, Ze mezi zalobcem a Zalovanym byla uzavfena spotfebitelska smlouva. Poukazal na
upravu ochrany spotfebitele ve vztahu k realitnimu trhu dle § 14 zdkona ¢. 39/2020 Sb., kdy zdjemci

Shodu s prvopisem potvrzuje D.B.
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— spotfebiteli nelze ulozit povinnost uzavfit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni budouci
realitni smlouvy. Zalovany pfesné takto postupoval. Ujednani o propadném rezervaénim poplatku
je neplatné, nebot’ ve skutec¢nosti predstavuje smluvni pokutu za nesplnéni povinnosti zalobce
uzaviit budouci kupni smlouvu.

Ohledné nahrady naklada fizeni. Zalovany si zvolil advokéta a2 z Ostravy, netéelné jsou
cestovni nahrady a nahrada za promeskany cas. Soud 1. stupné rovnéz nezajistil, aby véc byla
rozhodnuta pfi jediném jednani, soud I. stupné provedl nepfiméfenych 5 jednani.

Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil a zalobé vyhovél, resp. zrusil a véc
vratil k dalsimu fizeni.

Zalovana ve svém vyjadfeni pozadovala potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného.
Nebyly poruseny zadné pfedpisy na ochranu spotiebitele, k uzavieni smlouvy o realitnim
zprostiedkovani doslo mezi zalovanou a J.P. Zalobce nebyl zavazin ke smluvni pokuté, nybrz
k zaplaceni provize zalované. Narok zalované na provizi pak vznikl. Samotny zalobce vypovedél,
ze vzdal koupi nemovitosti, protoze nemél zajisténo financovani koupe.

Odvolaci soud ve véci rozhodl rozsudkem ze dne 29. 7. 2022, ¢. j. 14 Co 218/2022 — 178, tak, ze
rozsudek soudu 1. stupné potvrdil (vyrok 1.) a rozhodl o nahradé nakladd fizeni pfed soudy obou
stupnu (vyroky II. a II1.).

Byly uzavieny dvé smlouvy o zprostfedkovani. Prva smlouva o zprostfedkovani byla uzaviena pfed
10. 7. 2019 mezi prodavajicim J.P. a zalovanou k obstarani zajemce o koupi nemovitosti za provizi
100 000 K¢. Druha smlouva o zprosttedkovani byla uzaviena dne 10. 7. 2019 (dale jen ,,dohoda®)
jako kombinovana smlouva. Dohoda kombinuje jednak smlouvu o smlouvé budouci kupni mezi
prodavajicim a zajemcem (§ 1785 a nasl. o.z.), jednak smlouvu zprostifedkovatelskou mezi
prodavajicim a zijemcem na strané jedné a zalovanou RK na strané druhé, kdyz tato
zprostiedkovatelska smlouva se zabyva pfedevsim pfesunem platebni povinnosti k provizi RK na
stranu zajemce, pokud nedojde k uzavteni kupni smlouvy vinou zajemce. Je odpovédnosti zdjemce,
aby si vurcené lhaté obstaral financovani koupé opravdu. Je otazkou jasné formulované a
srozumitelné pisemné trojstranné dohody mezi prodavajicim, zajemcem (zalobcem) a RK
(zalovanou), pokud se povinnost k platbé provize pfesune z prodavajictho na zdjemce v piipade,
ze vinou zajemce nedojde k uzavieni kupni smlouvy, resp. nedojde k vraceni bloka¢ni dhrady
zajemci, ale k jejimu zapocteni na thradu provize (¢l. 5.2 a ¢l. 6.1 dohody).

V tomto ptipadé bylo prokazano, a to vypovedi samotného zalobce, Ze po schuzce s prodavajicim
dne 2. 9. 2019 na xxx zaslal tomuto sms zpravu, ze mu pfeje jiného zdjemce, tedy Ze nema
prostfedky na dhradu sjednané kupni ceny (viz ¢l. 12.4 dohody). Takto byly naplnény podminky
dohody k thradé provize zijemcem (zalobcem), resp. k zapoéteni zaplacené BU na provizi
zalovaného. Zalobce tak nemé narok na vraceni BU 100 000 K¢, nebot’ jej zalovany v souladu
s platnou smlouvou zapocetl na thradu své provize. K neuzavteni kupni smlouvy doslo z davodu
na strané zalobce.

Ohledne ¢astky 30 000 K¢ s pfislusenstvim nebylo prokazano poruseni dohody Zalovanou.
Dohoda byla ukoncena 10. 9. 2019 (jelikoz zalobce nevyzval prodavajictho k uzavieni kupni
smlouvy, nedoslo k jejimu prodlouzeni) a kupni smlouva s manzeli D. byla uzavfena az 21. 9. 2019.
K dovolani podaném Zalobcem byl vyse uvedeny rozsudek odvolaciho soudu zrusen rozsudkem
Nejvyssiho soudu CR (,NS“) ze dne 26. 1. 2024, ¢&. j. 33 Cdo 3034/2022 — 201.

Nejvyssi soud shledal dovolani pfipustnym a také divodnym pro feSeni otazky, zda
ujednani o pfenosu povinnosti prodavajictho uhradit zalované provizi na zajemce nepfedstavuje
zneuzivajici ujednani podle § 1815 o. z. (konkrétné dohodu o smluvni pokuté za poruseni
povinnosti zajemce uzaviit kupni smlouvu s budoucim prodavajicim ve prospéch zalované),

Shodu s prvopisem potvrzuje D.B.
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k némuz se nepfihlizi. Tuto otazku vyftesil odvolaci soud v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi
dovolactho soudu pifi vykladu pravnich jednani.

Po rozboru judikatury tykajici se vykladu projevu vtle NS uzaviel, Ze odvolaci soud pii
vykladu bod 5.2 dohody ze dne 10. 7. 2019 pominul zakladni postulat vykladu pravnich jednani,
a to uréeni jeho obsahu, se zfetelem k jeho smyslu a tcelu. Ujednani o pfenosu povinnosti
k zaplaceni provize z prodavajictho na zajemce vylozil odvolaci soud (obsahové¢) jako dohodu
o pfevzeti dluhu podle § 1888 odst. 1 o. z. Nelze ovsem prehlédnout, Ze dotcené ujednani zalobce
jako spotfebitele zavazuje k jednani, které (v rozporu s jeho vlastnimi zajmy) sméfuje k thradé
provize misto prodavajiciho, a¢ k tomu zalobce (zdjemce) nema zadny ekonomicky (¢i jiny) davod
v situaci, kdy nevyzval prodavajiciho k uzavieni kupni smlouvy ani nedoslo ke splnéni povinnosti
podle smlouvy o budouci smlouvé kupni. Proti tomuto jeho zavazku nestoji zadna ,,protihodnota®,
ktera by vyvazovala zavazek uhradit provizi podle dohody ze dne 10. 7. 2019.

Odvolaci soud dotéené ustanoveni dohody, ktera je smlouvou formulafového typu,
nepodrobil testu (ne)vyhodnosti pro spotfebitele podle § 1800 odst. 2 o. z. ani pfiméfenosti podle
§ 1813 o. z.; jeho pravni posouzeni je tedy neuplné, a tudiz nespravné. Nejvyssi soud rozhodnuti
odvolactho soudu podle § 243¢ odst. 1 o. s. f. zrusil.

Odvolaci soud, vazan pravnim nazorem NS, vyzval ucastniky fizen{ usnesenim ze dne 27. 3. 2024,
¢.j. 14 Co 218/2022 — 210, dle § 118a odst. 1, 3 o.s.f. k vyliceni rozhodnych skutecnosti a oznaceni
dukaza ohledné ¢l. 5.2 dohody, a to ohledné jeho vyhodnosti pro spotfebitele dle § 1800 odst. 2
0.z. a pfiméfenosti dle § 1813 o.z.

Zalobce se vyjadiil podanim ze dne 16. 4. 2024.

Argumentoval, ze zalovany mél mit narok na provizi jiz na zakladé zprostfedkovatelské
smlouvy uzaviené s prodavajicim, nebot’ mu obstaral pfilezitost k uzavieni kupni smlouvy.

Dohodu ze dne 10. 7. 2019 podepsal a blokacni thradu zaplatil, nebot’ dle makléfe pana ]J.
by jinak byla nemovitost prodana jinému zajemci.

Zalobce byl ujistovan panem J., Ze jeho znamy pan Ch. mu zajisti uvér na financovani
koupé a pokud nikoliv, bude mu bloka¢ni thrada vracena. Tehdy by se dle pana J. ve smyslu ¢l.
5.2 dohody jednalo o jinou situaci, nez ze si zalobce koupi bezdivodné rozmysli. Cl. 5.2 dohody je
tedy neurcity, nebot’ navzdory ujisténim makléfe nestanovi, zda neuzavieni smlouvy z davodu
nedosazeni na hypotecni uvér je ¢i neni davodem postupu dle ¢l. 5.2 dohody. Pokud nyni zalovana
toto ujisténi panem J. rozporuje, je tfeba toto ujednani povazovat za neurcité a vylozit jej dle § 577
o.z. k tizi toho, kdo jej pouzil jako prvni (k tizi Zalované), resp. je dle § 1812 o.z. tfeba vychazet

K ujednani ¢l. 5.2 dohody nelze dle § 1815 o.z. piihlizet, nebot’ ve smyslu § 1813 o.z.
zpusobuje vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti stran v neprospéch zalobce jako
spotftebitele. V dusledku poruseni povinnosti dle dohody je Zalobce sankcionovan 100 % blokacni
uhrady, zatimco zalovana jen smluvni pokutou ve vysi 30% bloka¢ni dhrady (cl. 9 dohody).
Zavaznost poruseni obou povinnosti je pfitom stejna, nedoslo by k uzavieni kupni smlouvy se
zajemcem.

Ze stejného duvodu je toto ujednani neplatné dle § 1800 odst. 2 o.z., kdy dohoda byla
uzaviena adhéznim zpusobem (jde o smlouvu formulafového typu). ,,Zvlastni nevyhodnost® je
znakem zneuzivajicich (,nepfiméfenych®) klauzuli dle § 1813 o.z. Zvlastni nevyhodnost totiz
bezesporu zaklada vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti.

Na strané zalované tak ponechanim si bloka¢ni uhrady vzniklo bezdivodné obohacen,
které je povinna vratit.

Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zmeénil a zalobé vyhovel, piipadné zrusil
a véc vratil soudu L. stupné k dalsimu fizeni.

Zalovana se vyjadfila podanim ze dne 15. 4. 2024.

Shodu s prvopisem potvrzuje D.B.



20.

14 Co 218/20225

Dohoda nemize byt posuzovana dle § 1800 odst. 2 o.z., jelikoz neni formulatovou
smlouvou. Dle ¢l. 13 a 14 dohody m¢ély obé strany moznost navrhnout jeji upravy a doplnéni.
Zalobce této moznosti nevyuzil. Dle komentatové literatury nelze dle § 1800 odst. 2 0.z korigovat
vysi uplaty (pomér plnéni a protiplnéni), tedy provizi. Ujednani ¢l. 5.2 dohody je ujednanim o
provizi zprostfedkovatele, nikoliv o smluvni pokuté. Zalovana odkazala na rozhodnuti Méstského
soudu v Praze, sp. zn. 11 Co 188/2022. Rovnéz dle komentafové literatury k § 1800 odst. 2 o.z.
muze byt zvlast’ nevyhodna dolozka vyvazena rozumnym duavodem jejtho uziti, tedy musi byt
posuzovana v komplexu celé smlouvy. Z obsahu dohody pak vyplyva exkluzivni pravo zalobce na
uzavieni kupni smlouvy s prodavajicim, pficemz po dobu platnosti smlouvy nesmi zalovana uzaviit
obdobnou smlouvu s jinou osobou. Tedy nemovitost je blokovana vyhradné pro Zalobce.
Soucasné i prodavajici byl povinen jednat o koupi vyhradné se zalobcem a uzavfit kupni smlouvu
na jeho vyzvani. Zalobci tak byla dohodou poskytnuta vjznamna protihodnota.

Ve vztahu k § 1813 o.z. je nutno dohodu posuzovat dle znéni o.z. k 6. 1. 2023, nebot’ byla
uzaviena 10. 7. 2019. Uvedené ustanoveni pak vylucuje posuzovani ujednani o cené, tedy zde
provizi. Dle komentafové literatury jsou predmét plnéni a cena zakladnimi prvky autonomie vule
(nikdo rozumny neuzavie smlouvu, aniz by védél co a za co sménuje), komentované ustanoveni
neni cenovou regulaci. Mize jim byt poméfovan jen pomér vzajemnych plnéni. Zalovana pak
opétovneé odkazala na rozhodnuti Méstského soudu v Praze, sp. zn. 11 Co 188/2022, kde bylo
rozhodnuto, ze ujednani ¢l. 5.2 dohody nezpusobuje vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti
stran, nebot’ se zalobci dostalo protiplnéni v blokaci nemovitosti v jeho prospéch po dobu trvani
smlouvy a v ujednani o smluvni pokuté Zalované v pifipad¢ uzavieni obdobné smlouvy s jinou
osobou.

Navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrdil.

Odpvolaci soud zopakoval dikaz dohodou ze dne 10. 7. 2019 (dale jen ,,dohoda®) a zjistil
nasledujici.

Dle ¢l. 1 byla dohoda uzaviena mezi prodavajicim J.P., zastoupenym M. J., zajemcem O.
L. (zalobce) a Realitni kancelati MaM reality holding a.s. (dale ,,RK®), zastoupené M.J.. Je
podepsana za prodavajictho a za RK M. J. a za zajemce zalobcem.

Dle ¢l. 2 je dohoda smlouvou o smlouvé budouci kupni. Prodavajici a zajemce (,,smluvni
strany®) se zavazali uzaviit kupni smlouvu a RK se zavazala vykonavat c¢innosti sjednané v této
dohodé.

Dale jsou v dohodé¢ specifikovany pfedmétné nemovitosti a jejich kupni cena 3 200 000 K¢.

Dle ¢l. 5.1 smluvn{ strany prohlasuji, ze uzavienim dohody jim RK obstarala pfilezitost
k uzavieni smlouvy a RK tak vznikl narok na provizi, ktera byla sjednana s prodavajicim v dohodé
o zprosttedkovani.

Dle ¢l. 5.2 pokud k uzavfeni smlouvy nedojde z divodu na strané zajemce, pfipadné vinou
zajemce dojde k odstoupeni prodavajictho od smlouvy ¢i jinému ukonceni smlouvy, zavazuje se
zajemce misto prodavajictho uhradit RK provizi za obstarani pfilezitosti k uzavieni smlouvy
s prodavajicim ve vysi blokaé¢ni thrady (BU). V tomto ptipadé je RK opravnéna pouzit BU na
uhradu provize.

Dle ¢l. 6.1 BU slouzi k blokaci nemovitosti pro zajemce a uzavienim smlouvy bude pouzita
na ¢aste¢nou dhradu kupni ceny. RK vrati BU z4jemci, pokud nedojde k uzavieni smlouvy, vyjma
cl. 5.2 dohody.

BU byla sjednana ve vysi 100 000 K¢ (viz ¢l. 7).

Dohoda byla uzaviena do 10. 9. 2019 (viz ¢l. 8).

Dle ¢l. 9.1 se RK zavazala neuzaviit v dob¢ trvani dohody obdobnou dohodu tykajici
se nemovitosti se tfetf osobou.

Dle ¢l. 9.3 pokud RK poruseni povinnost uvedenou v ¢l. 9.1, je povinna uhradit zajemci
smluvni pokutu ve vysi 30 % BU.

Shodu s prvopisem potvrzuje D.B.
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Dle ¢l. 11 je povinnosti prodavajictho uzaviit na vyzvu zajemce kupni smlouvu do 1 mésice
od vyzvani (vyjma situace, kdy zajemce neprokaze schopnost financovat koupi nemovitosti). Pokud
zajemce vyzve prodavajictho k uzavieni smlouvy, neskon¢i dohoda dffve nez 1 mésic od vyzvani
zajemce.

Dle ¢l. 12.2 je povinnosti zajemce vyzvat prodavajictho nejpozdéji do konce trvani dohody
k uzavien{ smlouvy.

Dle ¢l. 12.4 je povinnosti zajemce jednoznacné prokazat prodavajicimu a RK do konce
trvani dohody schopnost financovat celou kupni cenu nemovitosti.

Dle ¢l. 14.1 m¢ly smluvni strany moznost navrhnout dpravu a doplnéni dohody a seznamily
se s nf v dostatecném predstihu pfed jejim podpisem.

Odvolaci soud provedl dukaz pfedzalobni vyzvou ze dne 5. 11. 2019, kterou Zalobce vyzval
zalovanou k vraceni bloka¢ni thrady 100 000 K¢ a smluvni pokuty 30 000 K¢ do tif dnua
od doruceni vyzvy. Vyzva byla zalované dorucena postou 7. 11. 2019.

Z vypoveédi zalobee pii jednani odvolactho soudu 31. 5. 2024 bylo zjisténo, ze zalobce neuzavtel
se zalovanou zadnou smlouvu o zprostfedkovani koupé nemovitosti, reagoval na inzerat.

Odvolaci soud pak pfezkoumal napadeny rozsudek dle § 212 a § 212a o.s.f. vazan pravnim ndzorem
dovolactho soudu (§ 243g odst. 1 a § 226 odst. 1 0.s.t.).

Odvolaci soud pfipomini, ze na tuto véc nelze aplikovat zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostfedkovani, ktery nabyl uc¢innosti az 3. 3. 2020 (zde byla dohoda uzaviena 10. 7. 2019).

I.

Zalobce namitl, Ze ¢l. 5.2 dohody je neuréity (§ 553 odst. 1 0.2.), tedy k nému nelze piihlizet (§ 554
0.z.). Argumentoval, Ze byl maklétem M. J. ujist’ovan, ze pokud nedojde k uzavteni kupni smlouvy
z divodu nedosazeni hypotecniho uvéru, nejde o pfipad dle ¢l. 5.2 dohody, kdy by kupni smlouva
nebyla uzavfena vinou zalobce, a blokacni thrada bude vracena. Toto ujednani je tfeba vylozit dle
§ 577 o.z. k tizi zalované, resp. dle § 1812 o.z. ve prospéch zalobce jako spotiebitele.

Jiz soud I. stupné na zaklad¢ provedeného dokazovani (zejména vypovédi svédka M. J.) uzaviel, ze
nebylo prokazano, ze by byl zalobce zalovanou ujist'ovan, ze v pfipadé, ze nebude mit financovani
kupni ceny zajisténo, nebude aktivovan cl. 5.2 dohody a bude mu bloka¢n{ thrada vracena. S timto
zavérem odvolaci soud plné souhlasi. Navic Zzalobce ani po pouceni odvolacim soudem dle § 118a
odst. 3 o.s.f. v usneseni ze dne 27. 3. 2024 neoznacil zadné dikazy na podporu tohoto svého
tvrzeni.

Pak nejde o vyklad pravatho jednani (§ 555 a nasl. o0.z.), ale o prokazani/neprokazani tvrzeni
zalobce. Tvrzeni, Zze byl takto makléfem ]J. ujist’ovan, zalobce neprokazal v fizeni pfed soudem I.
stupné ani v odvolacim fizeni. Nelze vykladem dovozovat néco ze skutecnosti, ktera nebyla
procesné korektnim zptusobem prokazana. Pokud tato skutecnost nebyla prokazana, neni divod
k této neprokazané skute¢nosti provadeét vyklad pravniho jednani.

Tato namitka zalobce neni ddvodna.

II.

Odvolaci soud se zabyval pfedné¢ tim, jaka smlouva byla dohodou ze dne 10. 7. 2019 uzaviena mezi
zalobcem, zalovanou a prodavajicimi. Dle zavazného nazoru dovolaciho soudu koriguje své zavéry
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z rozsudku ze dne 29. 7. 2022, ¢. j. 14 Co 218/2022 — 178, se zfetelem k obsahu, smyslu a ucelu
smluvnich ujednani.

Dle § 2445 odst. 1 o.z. smlouvou o zprostfedkovani se zprostiedkovatel zavazuje, ze zajemci
zprostiedkuje uzavieni urcité smlouvy s tfeti osobou, a zijemce se zavazuje zaplatit
zprostiedkovateli provizi.

Dohoda je kombinovanou smlouvou, a to jednak smlouvu o smlouvé budouci kupni mezi
zalobcem a prodavajicimi, jednak rezervacni smlouvu mezi zalobcem a Zalovanou. Uzavieni
rezervacéni smlouvy jako smlouvy nepojmenované (§ 1746 odst. 2 o.z.) vyplyva ¢l. 6.1 dohody
(blokacint tihrada slouzi & blokaci nemovitosti pro djemee) a z €l. 9.1 dohody (falovand se zavdazala neuzaviit
v dobé trvdni dobody obdobnon dohodu tykajici se nemovitosti se treti osobon). Uplatou za tuto rezervaci je pak
blokacni thrada. Rezervacni smlouva pak nesplniuje zadny z atributd smlouvy o zprostfedkovani,
jak jsou uvedeny v § 2445 odst. 1 o.z., zejména jejim obsahem neni zprostfedkovani uzavieni
smlouvy se tfet{ osobou, resp. obstaran{ zdjemce o koupi.

Zprostfedkovatelska smlouva s narokem na provizi (§ 2445 odst. 1 0.z.) byla uzaviena jen mezi
prodavajicim a Zalovanou, jak ostatné vyplyva pfimo z ¢l. 5.1 dohody (...RK fak vznikl ndrok
na provizi, kterd byla sjedndna s prodavajicim v dohodé o 3prostredkovani.). Obstarani zajemce o koupi
(zalobce) bylo vysledkem zprostfedkovatelské c¢innosti provadéné zalovanou pro prodavajiciho.
V tomto smyslu je nutno hodnotit i text ¢l. 5.1 dohody, kde i Zalobce prohlasil, ze 1 jemu byla
zalovanou obstarana pfilezitost k uzavieni smlouvy. Kazdy zajemce reagujici na nabidku realitni
kancelafe ziska takto faktickou piilezitost k uzavieni kupni smlouvy, aniz by to byl on, kdo ma
uzavienou zprostfedkovatelskou smlouvu s realitnim makléfem. Ostatné 1 sam zalobce vypovedél,
ze zadnou smlouvu o zprostfedkovani se Zzalovanou neuzavfel a jen reagoval na inzerat o prodeji
nemovitosti.

Platba provize za zprostfedkovani je tak pojmové smluvni povinnosti vyhradné prodavajiciho,
nikoliv zajemce o koupi (zalobce). Jiz z tohoto divodu nemutize byt ¢l. 5.2 dohody dohodou
O provizi.

Zbyva tedy posoudit, jaky charakter ma ujednani ¢l. 5.2 dohody (,,Pokud k uzavieni smlonvy nedojde
g drivodu na strané djenice, pripadné vinou djemce dojde & odstoupeni proddavajiciho od smlonvy i jinému ukonceni
smlony, zavazuje se djemce misto prodavagiciho ubradit RK provizi za obstardni piilesitosti & ugavieni smlouvy
5 proddvagicim ve vysi blokaini iibrady. V" tomto piipadé je RK gpravnéna pouzéit BU na iibradu provize).

Dle § 2048 odst. 1 véta prva o.z. ujednaji-li strany pro pfipad poruseni smluvené povinnosti smluvni
pokutu v urcité vysi nebo zpusob, jak se vyse smluvni pokuty urci, muaze véfitel pozadovat smluvni
pokutu bez zfetele k tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla skoda.

Smluvni pokuta plni do okamziku splnéni utvrzeného dluhu pfedevsim sankéni a kompenzaéni
funkci (srov. rozsudek NS ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 23 Cdo 3682/2008) a nové rovnéz funkci
utvrzovaci (funkci smluvni pokuty neni dluh zajistit, jako je tomu v ptipadé ruceni nebo zastavniho
prava, ale spiSe posilit /,,utvrdit”/ postaveni véfitele).

Jak vyplyva z textu ¢l. 5.2 dohody, ma toto ujednani jednoznacné sankéni charakter, je ,,trestem®
pro zajemce pro ptipad, ze jeho vinou nedojde k uzavieni smlouvy. Byla sjednana i vyse smluvni

pokuty ve vysi bloka¢ni thrady. Tedy ujednani v ¢€l. 5.2 dohody je ujednanim o smluvni pokuté.

Judikatura Méstského soudu v Praze ve vécech skutkové ohranicenych tak, Zze v rezervacni smlouvé
je ujednano, ze rezervacni poplatek si ponecha realitni zprostfedkovatel v pfipadé, ze vinou
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zajemce nedojde k uzavieni kupni smlouvy s prodavajicim (tedy shodny skutek jako v nyni
projednavané véci), posuzuje takové ujednani jako smluvni pokutu. L.ze odkazat na rozsudek
ze dne 3. 2. 2022, ¢.j. 53 Co 388/2021 — 81 (dovolani zamitnuto rozsudkem NS ze dne 13. 6. 2023,
sp. zn. 33 Cdo 1507/2022, Gstavni stiznost odmitnuta usnesenim US ze dne 13. 12. 2023, sp. zn. L.
US 2495/23), rozsudek ze dne 15. 2. 2024, ¢. . 58 Co 24/2024 — 149, rozsudek ze dne 7. 3. 2024,
¢.j. 58 Co 68/2024 — 88.

Na tuto véc nelze aplikovat zavéry rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 14. 9. 2022,
¢.j. 11 Co 188/2022 — 88, na ktery odkazuje zalovana. Zejména tento rozsudek byl vydan ve vztahu
k dohode¢ ze dne 11. 6. 2020, tedy mel jiz aplikovat zdkon ¢&. 39/2020 Sb. o realitnim
zprostiedkovani, tedy byl vydan za jiné pravni upravy. Navic prehlizi ustanoveni § 14 zdkona
o realitnim zprostfedkovani a je v rozporu s pozdéji vydanym rozsudkem NS ze dne 13. 6. 2023,
sp. zn. 33 Cdo 1507/2022. Dovolani proti tomuto zamitavému rozsudku, podané zalobcem
(spotfebitelem), bylo sice odmitnuto usnesenim NS ze dne 27. 9. 2023, sp. zn. 33 Cdo 603/2023,
ovsem pro absenci fadného vymezeni pfedpokladu ptipustnosti dovolani dle § 237 o.s.f., dovolaci
soud véc neposuzoval véené. Ustavni stiznost opét podana Zalobcem byla odmitnuta usnesenim ze
dne 17. 4. 2024, sp. zn. L US 3026/23 pro nepiipustnost, jelikoz stézovatel nevycerpal vsechny
dostupné opravné prostredky, nebot’ kvalifikované nevymezil pfedpoklady pfipustnosti dovolani.
Tedy ani ustavni soud se nezabyval piipadem vécné.

III.

Dovolaci soud ve svém zru$ujicim rozsudku ze dne 26. 1. 2024, ¢. j. 33 Cdo 3034/2022 — 201,
zavazal odvolaci soud k posouzeni ujednani ¢l. 5. 2 dohody z hlediska postaveni zalobce jako
spottebitele (konkrétné dle § 1813 a § 1800 odst. 2 0.z.).

Jak vyplyva z vyse uvedeného, odvolaci soud zhodnotil ujednani obsazené v ¢l. 5.2 dohody jako
smluvn{ pokutu.

Ustanoveni § 1813 o.z. bylo novelizovano zikonem ¢. 374/2022 Sb. s u¢innosti od 6. 1. 2023. Dle
cl. IV. bod 1 tohoto zakona je nutno dohodu ze dne 10. 7. 2019 posoudit dle § 1813 o.z. ve znéni
pfed uvedenou novelou.

Dle § 1813 o.z. v aplikovaném znéni md se za to, Fe akdzand json ujedndnt, kterda zaklidaji v rogporn
§ pogadavkem primérenosti vyznamnou nerovnovibu prdav nebo povinnosti stran v neprospéch spotrebitele. To neplati
pro ujednani o predmeétu plnéni nebo cené, pokud json spotiebiteli poskytnuty jasnym a srozumitelnym prisobenm.
(Soucasné znéni tohoto ustanovent je z hlediska jeho smyslu a dcelu shodné).

Dle § 1815 o.z. k nepfiméfenému ujednani se nepfihlizi, ledaze se jej spotiebitel dovola.

Neni opravnéna namitka zalované, ze § 1813 o.z. nelze aplikovat, nebot’ toto ustanoveni ve své
druhé vété vylucuje posuzovani ujednani o cené, zde o provizi. Jiz bylo totiz vyse zhodnoceno, ze
ujednani v ¢l. 5.2 dohody je ujednanim o smluvni pokuté a provize takto sjednana byt nemohla,
nebot’ zalovana pro zalobce zadnou zprostfedkovatelkou cinnost, za kterou by mohla narokovat
provizi, neprovadéla.

Odvolaci soud nebude posuzovat ani vysi sjednané smluvni pokuty (§ 2051 o.z.), ale jen pomér
vzajemnych plnéni, rovnovahu prav a povinnosti stran.

Ujednani o smluvni pokut¢ jsou v dohod¢ vyznamné nerovnovazna. Zatimco zalobce jako zajemce

o koupi sttha smluvni pokuta 100 % blokacni thrady dle ¢l. 5.2 dohody, pokud jeho vinou nedojde
k uzavieni kupni smlouvy s prodavajicim, Zalovanou sttha smluvni pokuta jen 30 % blokac¢ni
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uhrady dle ¢l. 9.3 dohody, pokud uzavfe s jinou osobou obdobnou dohodu tykajici se nemovitosti.
Pritom poruseni obou téchto povinnosti by mélo stejny nasledek, a to neuzavteni kupni smlouvy
se zalobcem. Zavaznost poruseni obou téchto povinnosti je tedy srovnatelna, avsak nasledek je
vyznamné rozdilny v neprospéch spotiebitele. K ujednanim o smluvni pokuté ve vztahu k Zalobci
tedy nelze ptihlizet.

Shodné¢ posoudil otazku nerovnovaznych ujednani o smluvni pokuté v fizeni, jehoz ucastnikem
byla zalovana, napt. i Méstsky soud v Praze v rozsudku ze dne 18. 11. 2021, sp. zn. 17 Co 290/2021.

Odvolaci soud opét nesouhlasi s rozsudkem Mé¢stského soudu v Praze ze dne 14. 9. 2022, ¢. j.
11 Co 188/2022 — 88, podle kterého wjedndni v bodu 5.2 dohody nelze povazovat za rozporné s § 1813 0.3,
nebot’ ma protipdl v blokaci nemovitosti ve prospéch ajemece po dobu trvani smlonvy a koresponduje mu njednani o
smluvni pokuté v bodé 9.3 smlony. Toto rozhodnuti pomiji pravé vyznamné rozdilnou vysi sjednané
smluvni pokuty za jednan{ se stejnym nasledkem, a to v neprospéch spotfebitele.

Odvolaci soud jen poznamenava, ze dohoda byla uzaviena v fijnu 2019 a jiz 3. 3. 2020 nabyl
ucinnosti zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani. Pokud by byla tato véc posuzovina
dle uvedené pravni upravy, bylo by ujednani cl. 5.2 dohody neplatné pro rozpor s § 14 zakona, tedy
nebylo by mozné ani pozadovat smluvni pokutu jako akcesoricky zavazek (viz rozsudek NS ze dne
13. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022).

Iv.

Ohledné castky 100 000 K¢ s pfisluSenstvim, ktera pfedstavuje zalobcem zaplacenou blokac¢ni
uhradu, dospél tedy odvolaci soud k zavéru, ze je to zalovana, kdo se s odkazem na § 2991 o.z.
na ukor zalobce bezduvodné obohatila, kdyz mu jim zaplacenou bloka¢ni thradu nevratila.
K ujednani ¢l. 5.2 dohody se dle § 1815 o.z. nepfihlizi. Zalovana takto ziskala na tkor Zalobce
bezduvodné obohaceni plnénim bez pravniho davodu. Odvolaci soud dle § 220 odst. 1 pism. a)
o.s.f. rozsudek soudu I. stupné zmeénil a ulozil Zzalované zaplatit zalobci 100 000 K¢
s pfislusenstvim.

Vyzva k zaplaceni ze dne 5. 11. 2019 byla Zalované dorucena 7. 11. 2019. Zalovani méla dluh
zaplatit do tif dnt, do 10. 11. 2019. Zalovana je proto v prodleni od 11. 11. 2019 a zalobce ma
narok na zaplacen{ uroku z prodleni dle § 1970 o.z. ve vysi 10 % roc¢né (§ 2 nafizeni vlady

¢. 351/2013 Sb.).

Ohledné pozadavku na zaplaceni ¢astky 30 000 K¢ s pfisluSenstvim, predstavujici smluvni pokutu
dle ¢l. 9.3 dohody, byl zamitavy rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny potvrzen. V fizeni
bylo prokazano, jak to konstatoval jiz soud 1. stupné, ze zalobce nevyzval prodavajiciho k uzavieni
kupni smlouvy (naopak sdélil prodavajicimu, ze mu pieje jiného zajemce). Dohoda tak byla
ukoncena dnem 10. 9. 2019 a nebyla prodlouzena o jeden mésic dle ¢l. 11 dohody. Pak mohla
zalovana dale nabizet jinym zdjemcim nemovitosti ke koupi a jeji ¢innost sméfujici k uzavieni
kupni smlouvy s manzeli D. dne 21. 9. 2019 neni porusenim dohody. Zalobci nevznikl narok na
smluvni pokutu 30 % blokacni dhrady (viz ¢l. 9 dohody a contrario).

Pro nadbytec¢nost se jiz nezabyval odvolaci soud rozborem ustanoveni § 1800 odst. 2 o.z., tedy ani
namitkou zalované, ze dohoda nebyla uzaviena adhéznim zpusobem.

O nakladech fizeni pfed soudem I. stupné bylo rozhodnuto dle § 224 odst. 2 a § 142 odst. 2 o.s.1f.
Piedmétem fizeni byla ¢astka 130 000 K¢ (§ 12 odst. 3 vyhl. & 177/1996 Sb.). Zalobce byl dspésny
ohledné castky 100 000 K¢, mél aspéch ze 77 %, netspéch ze 23 %, ma tak narok na 54 % nahrady
nakladu fizeni. Naklady Zzalobce sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku 6 500 K¢ a naklada
pravniho zastoupeni, a to odména z tarifni hodnoty 130 000 K¢ v ¢astce 6 300 K¢ (§ 7 vyhl. ¢.
177/1996 Sb.) za 9 tkont pravai sluzby (pfiprava a pfevzeti zastoupeni, pfedzalobni vyzva, sepis
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saloby, jednan 2. 3. 2021, 28. 5. 2021, 21. 9. 2021, 7. 1. 2022, 1. 3. 2022 a vyjadfeni z 21. 1. 2022)
ve v 56 700 K&, 9 rezijnich pausalu dle § 13 odst. 4 vyhlasky 2 700 K& a DPH ze zakladu 59. 400
K¢ ve vy 12 374, K&, celkem 78 374 K&. Z toho 54 % je 42 322 K&,

O nakladech odvolaciho a dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 2 0.s.1.
ve stejné rezimu. Naklady zalobce sestavaji ze soudniho poplatku 6 500 K¢ za odvolani a 14 000
K¢ za dovolani a naklada pravniho zastoupeni, a to odmeéna za 5 dkont pravni sluzby (odvolani
z 28. 4. 2022, jednani 29. 7. 2022, dovolani, vyjadien{ z 16. 4. 2024 a jednani 31. 5. 2024) 31 500
K¢ (6x 6 300), 5 rezijnich pausala 1 500 K¢ a DPH ze zakladu 33 000 K¢ ve vysi 6 930 K¢, celkem
60 430 K¢. Z toho 54 % je 32 632 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésicti od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR v Brné prostfednictvim soudu 1. stupné, jestlize Nejvyssi soud CR posoudi dovolani jako
piipustné. Dovolani je piipustné proti kazdému rozhodnut{ odvolaciho soudu, kterym se odvolaci
fizeni kondi (vyjimky stanovi § 238 a § 238a o.s.1.), jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné¢, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 31. kvétna 2024

JUDr. Jana Srédlova v. r.
pfedsedkyné senatu
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