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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Dany
Slavikové a soudkyn Mgr. Olgy Lenochové a Mgr. Adély Kaftanové ve véci

zalobce: S. W., narozeny xxx
bytem xxx

zastoupeny advokatem Mgr. Tomasem Zimolkou
sidlem Spitalka 539/23e, 602 00 Brno

proti

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

o zaplaceni 150 000 K¢ s pfisluSenstvim,

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 15. bfezna 2024, ¢. j. 65
C 166/2022-104,

takto:
I Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.
II. Zalovana je povinna zaplatit Zalobci na nahradé ndkladi odvolaciho fzeni &astku

22 529,21 K¢, k rukam Mgr. Tomase Zimolky, advokata, do tf dnt od pravni moci tohoto
rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje V.K.
(K.t ¢. 1 — rozsudek)
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci ¢astku ve
vysi 150 000 K¢ spolu se zakonnym urokem z prodleni z této ¢astky od 24. 11. 2021 do zaplaceni
ve vysi 8,5 % p.a. (vyrok L), a povinnost zaplatit zalobci na nahradé nakladua fizeni ¢astku ve vysi
100 198,50 K¢, k rukam pravniho zastupce zalobce (vyrok IL.). Vyrokem III. ulozil Zalované
povinnost zaplatit Ceské republice prostiednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 1 na néhradé
nakladu fizeni ¢astku, 1 541 K.

2. Rozhodl tak o zalobé, kterou se zalobce domahal po zalované zaplaceni uvedené castky z titulu
bezdivodného obohaceni. Podle skutkovych tvrzeni se jednalo o Blokacni thradu vyplacenou
zalované na zakladé¢ Dohody o zprostfedkovani koupé nemovitosti a poskytovani sluzeb ze dne
02.11.2020 (dale jen ,,Dohoda Xxx*), kdy pfedmétem Dohody bylo realitni zprostfedkovani koupé
nemovitych véci v obei Xxx, katastralnim tzem{ Xxx, zapsanych na LV xxx. V Dohodé Xxx byla
sjednana tzv. Blokacn{ uhrada v ¢astce ve vysi 150 000 K¢ (dale jen ,,Bloka¢ni thrada®), kterou
zalobce uhradil pfi podpisu Dohody Xxx v hotovosti. Po podpisu Dohody Xxx a slozen{ c¢astky
Blokac¢ni thrady zalobce zjistil, Ze nebude schopen financovat kupni cenu pfedmétnych
nemovitych véci. Dohoda Xxx byla uzavfena na dobu urcitou do 02.02.2021. Dle ¢lanku 2.1.
Dohody Xxx, méla byt Blokacn{ thrada bud’ (a) zapoctena na kupni cenu pfedmétnych nemovitych
véci, nebo (b) méla byt vracena zalobci. Dne 28.01.2021 ucastnici podepsali Dohodu o ukonceni
smlouvy a finanénim vypofadani (dale jen ,,Dohoda o narovnan{®), dle které doslo k ukonceni
Dohody Xxx. Zalovana si méla uhrazenou Blokaéni thradu v plné vysi ponechat, udajné jako
smluvni pokutu dle ujednani ¢l. 4.2. Dohody Xxx, na jejiz tdhradu méla mit dle svého nazoru narok.
Zalobce piedlozenou Dohodu o narovnani podepsal, mél obavy z problémi, které by mu snad
meély ze strany zalovaného hrozit, a jednak proto, ze jako spotfebitel neumél obsah dohody
posoudit, resp. dohlédnout dusledky svého podpisu. Dohodou o narovnani se zalovana zjevné
pokusila legalizovat neplatné ujednani Dohody Xxx, jde o postup contra legem, nebot’ jde o
obchizeni zakona. Zalovana je povinna plnéni, které inkasovala jako Bloka¢ni thradu dle ukoncené
Dohody Xxx, zalobci vratit.

3. Zalovana zalobu povazovala za neduvodnou, nebot’ zalobce porusil povinnost, kdyz svym
jednanim jednoznacné zprostfedkovatelskou c¢innost zmafil, ¢imz zalovanému vznikl v souladu s
ujednanim ¢l IV odst. 4.2 Smlouvy Xxx narok na smluvn{ pokutu ve vysi 150 000 K¢. Jelikoz si
byl zalobce védom svého pochybeni, po vzdjemné domluve s zalovanou, uzavtel dne 28. 01. 2021
Dohodu o narovnani. Na zaklad¢ této dohody doslo k ukonéeni Smlouvy Xxx, pficemz doslo také
k vyporadani slozené Blokacni dhrady, ktera propadla ve prospéch zalované na thradu smluvni
pokuty.

4. Na zakladé vysledkt provedené¢ho dokazovani a nespornych tvrzeni ucastnikd, vysel soud prvniho
stupné zejména z nasledujicich skutkovych zjisténi: Zalobce uzaviel dne 02.11.2020 s zalovanou,
zastoupenou povéfenym realitnim makléfem, panem S. T., formulafovou Dohodu o
zprostfedkovani koupé nemovitosti a poskytovani sluzeb (,,Dohoda Xxx*), ¢. 1101, ev. ¢. zakazky
744455/046. Pfedmétem Dohody Xxx bylo realitni zprostiedkovani koupé nemovitych véci v obci
Xxx, katastralnim tzemi Xxx, zapsanych na listu vlastnictvi xxx. Zalobce se na zakladé ujednani ¢l.
I. odst. 1.4 zavazal mimo jiné na vyzvu zalovaného poskytnout veskerou soucinnost potfebnou k
pfevodu pfedmétné nemovitosti, jednat o podminkach kupni smlouvy, dostavovat se na
naplanované schiizky, a pfedevsim nemafit zprostfedkovatelskou ¢innost. Tato povinnost byla v
cl. IV odst. 4.2 utvrzena smluvni pokutou ve vysi 150 000 K¢. Soucasné byla sjednana tzv. Blokac¢ni
uhrada v ¢astce ve vysi 150 000 K¢, ktera byla zalobcem uhrazena v plné vysi pfi podpisu Dohody
Xxx (v hotovosti dle pffjmového danového dokladu, ze dne 02. 11. 2020). Dle ujednani ¢lanku 2.1.
vety druhé, méla byt Blokacni uhrada uzita tak, ze méla byt zapoctena na kupni cenu predmeétnych
nemovitych véci nebo méla byt vracena zalobci. Dne 24. 11. 2020 byla mezi Zalobcem a zalovanou
sjednana dalsi Dohoda o zprostftedkovani na zakladé, které byl sjednan prodej nemovitosti zalobce
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v xxx. Zalobce a Zalovani uzavteli dne 28. 01. 2021 Dohodu o ukonéeni smlouvy a finanénim
vypofadani (,,Dohoda o narovnani®), jejiz ¢l. I. odst. 5 znf: ,,Smluvni strany dale prohlasuji, ze
zprostiedkovana kupni smlouva nebyla uzaviena z davodu na strané Zajemce, jelikoz ten nedostal
své povinnosti poskytovat potfebnou soucinnost za ucelem uzavieni kupni smlouvy, ¢imz
Zprostfedkovateli vznikl narok na uhrazeni smluvni pokuty Zajemcem dle ustanoveni ¢l. IV. odst.
4. 2. Smlouvy, a to ve vyii bloka¢ni dhrady tj. 150 000 K&. CL I1. odst. 1. znf: ,,Smluvni strany se
dohodly, ze si zprostfedkovatel ponecha blokacni thradu ve vysi 150 000 K¢ jakozto smluvni
pokutu v souladu s ustanovenim ¢l. IV. odst. 4.2 Smlouvy*. CL II. odst. 2. znf: ,,Uzavfenim této
dohody zanikaji veskeré zavazky smluvnich stran vyplyvajici ze Smlouvy a jsou nahrazeny novymi
zavazky, které vyplyvaji z této dohody. Uéastnici této dohody prohlasuji, Ze timto jsou jejich
vzajemné vztahy zcela vyjasnény a nemajf a ani nebudou mit vuci sobé v souvislosti s uzavienou
Smlouvou zadnych dalsich narokd.” Dle inzeratu na prodej nemovitosti Xxx, byl stav objektu
uvadén jako dobry. Zalobce v pisemném Cestném prohlaseni ze dne 21.11.2023 uvedl, e po
prohlidce nemovitosti Xxx podepsal Dohodu Xxx, ale nasledné po konzultaci s odborniky zjistil
nevhodny technicky stav této nemovitosti. Sdelil realitnimu makléfi, ze od koupé ustupuje, sdélil
mu duvody a pozadoval vraceni Blokac¢ni dhrady. Realitni maklét akceptoval ukonceni zajmu o
dim s tim, ze zalohu vrati, pokud mu Zalobce da exkluzivn{ zastoupeni prodeje chaty s pozemkem.
Zalobce realitnimu makléfi vie podepsal a tehdy mu musel makléf podstréit mezi mnozstvim listin
piipis, ze se vzdava Bloka¢ni dhrady. Po skonceni prodeje zalobce realitntho maklére T.
kontaktoval, a ten jej odkazal na veden{ realitni kancelafe. Zalobce pozadal o vraceni blokac¢ni
zalohy. Dostal odpoved, Ze je vSe v pofadku a nic mu nevrati. S. T., realitni maklét Zzalované
v demisi, potvrdil uzavieni Dohody Xxx, aniz vsak byl Zalobce dostate¢né informovan o rozsahu
nutnych oprav na prodavané nemovitosti. Soucasné svédek potvrdil, Ze divodem pro ukonceni
zajmu o koupi nemovitosti Xxx ze strany zalobce byl rozsah a naklady rekonstrukce nemovitosti
Xxx. Dal k podpisu zalobci Dohodu o narovnani, divod, pro¢ nebyla vracena bloka¢ni thrada
zalobci, a z jakého davodu vznikl Zalované narok na smluvni pokutu, neznal. Nestalo se, ze by
zalobce neposkytl realitnimu makléfi soucinnost. Zalobcee vyzval Zalovanou predzalobni vizvou ze
dne 16. 11. 2021 k vraceni Blokacni dhrady ve vysi 150 000 K¢ a nakladt na pravni zastoupeni ve
vysi 17 908 K¢ ve Thate 7 dné. Zalovana dopisem ze dne 23. 11. 2021 sd¢lila, ze narok na vraceni
Blokac¢ni dhrady nevznikl.

. Soud prvniho aplikoval ve véci ustanoveni § 2 pism. ¢), § 11, § 12, § 14 zakona ¢. 39/2020 Sb., o
realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zakonu (zakon o realitnim zprostfedkovani)
(dale jen ,,zakon o realitnim zprostfedkovani) ve spojeni s § 1812, § 1813 a § 1815 zakona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dle jen ,,0. z.°). Konstatoval, ze
narok zalobce na vydani bezduvodného obohaceni je dan, kdyz zduraznil, ze zalobce vystupoval
ve smluvnich vztazich s zalovanou v pozici spotiebitele a je tak tfeba smluvni vztah s Zalovanou
hodnotit optikou pravni dpravy na ochranu spotfebitele.

. Z Dohody Xxx soud prvniho stupné dovodil, ze zalovana se jako realitni zprostfedkovatel zavazala
poskytnout zalobci, jakozto zdjemci o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, realitni
zprostiedkovani za uplatu, kterou Zalobce uhradil ve formé Blokac¢ni dhrady. Jedna se o smlouvu
o realitnim zprostfedkovani (§ 2 pism. c) zakona o realitnim zprostfedkovani). Ve vztahu
k ujednané povinnosti dle ¢l. 1.4. ,,do konce Doby trvani Dohody uhradit zbyvajici ¢ast ceny
Predmeétu prevodu.” soud prvniho stupné uzavtel, Ze tato ¢ast zavazuje zalobce hradit ¢ast ceny
Predmétu prevodu ovsem nikoliv zalované, ale tfeti osobé (prodavajicimu). Takové ujednani lze
shledat absolutné neplatnym pro rozpor se zakonem, a to § 14 zdkona o realitnim zprostfedkovani,
podle kterého nelze ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani ulozit zajemci, ktery je spotfebitelem,
povinnost uzavfit realitni smlouvu. Ve vztahu k ustanoveni Dohody Xxx zakotvujici smluvni
pokutu (¢l. IV. odst. 4.2.) soud prvniho stupné konstatoval, ze neni-li mozné sjednat takovou
povinnost, nelze s jejim porusenim platné spojovat vznik naroku na smluvni pokutu, a proto
shledal ujednani o smluvni pokuté za absolutné neplatné. S ohledem na vyslech svédka T. soud
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prvniho stupné uzavfel, ze k poruseni Zadnych povinnosti souc¢innosti zalobcem dle Dohody Xxx
nedoslo, a proto narok zalované na smluvni pokutu nevznikl.

7. Uvedeny zavér mél pro soud prvnfho stupné zasadni relevanci v otazce vyhodnoceni obsahu a
okolnosti vzniku Dohody o narovnani, ktera byla uzavfena mezi zalobcem a zalovanou v okamziku
projevu zajmu zalobce odstoupit od imyslu koupit nemovitost Xxx. Soud prvniho stupné dovodil,
ze hlavni davod Zalované pro iniciovani sepsani Dohody o narovnani, bylo zajisténi si
ekonomického profitu v ptipadé, kdy k uzavieni obchodu nedoslo, a navic nenastaly okolnosti
iniciujici vznik naroku na smluvn{ pokutu. Soud prvniho stupné soucasné dospél k zavéru, ze obsah
Dohody o narovnani jednoznacné nasvédcuje jednostrannosti smluvnich ujednani, které vyrazné
znevyhodnuji Zalobce jako spotfebitele. Dohoda o narovnani obsahuje ujednani, ktera jsou svou
povahou zneuzivajici, nebot’ vrozporu s pozadavkem poctivosti zakladaji vyznamnou
nerovnovahu prav nebo povinnosti stran v neprospéch spotfebitele. Vzhledem k tomu, ze
zneuzivajici ujednani (¢l. I. odst. 5 a 6, ¢l. IL. odst. 1. a 2.) se tykaji hlavniho obsahu Dohody o
narovnani, Ize dvod neplatnosti ve smyslu § 1815 o. z. vztahnout na celou Dohodu o narovnani.
Soud prvniho stupné uzavtel, ze protoze zalované narok na smluvni pokutu dle Dohody Xxx
nevznikl, je povinna v souladu s ¢l. 2.2. Dohody Xxx zalobci Blokac¢ni thradu ve vysi 150 000 K¢
vratit. Vzhledem k tomu, ze se zalovana ocitla s vraceni zalované ¢astky v prodleni, pfiznal soud
prvniho stupné Zalobci 1 droky z prodleni dle § 1970 o. z., ve vysi stanovené nafizenim vlady
¢. 351/2013 Sb., ode dne nésledujiciho po splatnosti dluzné ¢astky dle vyzvy ze dne 16. 11. 2021,
tj. od 24. 11. 2021.

8. Na popsaném zakladé soud prvniho stupné zalobé v plném rozsahu vyhovél a pfiznal Zalobci proti
zalované pozadovanou castku a nahradu nakladt fizeni podle ustanoveni § 142 odst. 1
o. s. f. (ve specifikaci uvedené v odstavci 27 rozsudku). Soucasné rozhodl podle § 148 o.s.f. o
nakladech statu (ve specifikaci uvedené v odstavci 28 rozsudku).

9. Proti rozsudku podala zalovana vcasné a pfipustné odvolani. Konstatovala, ze podstatou véci je,
ze mezi zalobcem a zalovanou doslo dne 02. 11. 2020 k uzavieni Dohody Xxx, na dobu urcitou do
dne 02. 02. 2021 Jejim pfedmétem dle ¢l. I odst. 1.1 byl zavazek zalované vykonavat ¢innosti, na
jejichz zakladé obstard zalobci pfilezitost k uzaviend kupni smlouvy/smlouvy o smlouvé budouci
s vlastnikem pfedmétné nemovitosti. Zalobce se na zakladé ujednani ¢l. I. odst. 1.4 zavazal mimo
jiné na vyzvu zalované poskytnout veskerou soucinnost potfebnou k pfevodu pfedmétné
nemovitosti, jednat o podminkach kupni smlouvy, dostavovat se na naplanované schuzky, a
pfedevsim nemafit zprostfedkovatelskou ¢innost. Tato povinnost byla v ¢l. IV odst. 4.2 utvrzena
smluvni pokutou ve vysi 150 000 K¢. Jelikoz zalobce pfestal poskytovat soucinnost a svym
jednanim zmafil zprostfedkovatelskou ¢innost, vznikl zalované v souladu s ujednanim ¢l. IV. odst.
4.2 narok na smluvn{ pokutu. Sam Zalobce tento narok uznal a zavazal se smluvni pokutu uhradit.
Pro ucely finanéniho vyporadani pak mezi zalovanou a zalobcem doslo dne 28. 01. 2021 k uzavieni
Dohody o narovnani. Pfedmétem Dohody o narovnani byla dle ¢l. IT dohoda, Ze slozena Blokac¢ni
uhrada zalobcem, bude pouzita na dhradu smluvni pokuty.

10.Ménici se tvrzeni zalobce ohledné podpisu Dohody o narovnani, zalovana oznacila za tacelové a
nepravdivé. Odkazala na samotny obsah pfedmétné Dohody o narovnani, ktera je psana jednoduse
a to tak, aby byl jeji obsah jasny a zfetelny i latkovy, pficemz samotny jeji pfedmét je shrnut pouze
ve dvou odstavcich. Podpis Zalobce nesporoval. Zalovana poukazala na § 4 odst. 1. o. z Zalované
neni znamo, ze by byl Zalobce omezen na svépravnosti a nebyl by schopen sam za sebe jednat v
pravaim styku. V daném piipadé zalobce podepsal dokument o dvou stranach, pfi¢emz na strané
s podpisovou ¢ast je ¢l. II odst. 1, ve kterém je zcela jednoduse uvedeno, ze Blokacni thrada ve
vysi 150 000 K¢ zustava u zalované jako smluvni pokuta. Dle Zalované zalobce Dohodu o
narovnani uzaviral s védomim, Ze mu Blokac¢ni tthrada nebude vricena.
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11.Zalovana svij narok na ponechani slozené Blokaéni dhrady dovozuje primarné z uzaviené Dohody
o narovnani dle § 1903 a nasl. o. z., ktera byla uzaviena platnym zptisobem. Dohoda o narovnani
nepozbyva platnosti ani tehdy, pokud by jedna ze stran pohledavku po pravu neméla. Na zakladé
takové dohody tedy zalované narok na ponechani Blokac¢ni thrady z titulu sjednané smluvni pokuty
vznikl bez ohledu na to, zda byla smluvni pokuta sjednana neplatné a pokud platné, tak bez ohledu
na to, zda takovy narok fakticky vznikl. Zalovana odmit4, e Dohoda o narovnani obsahuje
ujednani zneuzivajici, nebot’ je v rozporu s pozadavkem poctivosti zakladajici vyznamnou
nerovnovahu prav a povinnosti stran v neprospéch spotfebitele. Principem dohody o narovnani je
pfedevsim vypofadani spornych prav mezi acastniky. Na Dohodu pak nelze nahlizet jako na
smlouvu uzaviranou se spotfebitelem. Zalovana s Zalobcem uzavieli dohodu, jejim# predmétem je
narovnani vzajemnych prav a povinnosti smluvnich stran vztahujicich se ke sporné pohledavce a
jeji existenci. Aplikace ustanoveni § 1815 a nasl. o. z. je pak v rozporu s uc¢elem Dohody o narovnani
a na predmétnou dohodu nedopada. Zalovana navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek
zménil tak, ze se zaloba zamita, pfipadné zrusil rozsudek soudu prvniho stupné a véc vratil
k dalsimu fizeni.

12.Zalobce navrhl potvrzeni rozsudku, ktery povazuje za véené spravny. Odvolaci argumentaci tykajici
se podpisu Dohody o narovnani, Zzalobce oznacil jako ucelovou desinterpretaci jeho tvrzeni.
Zalobce chtél celou zalezitost pfedev§im ukoncit, a proto podepsal panu T. vie, co mu v té
souvislosti pfedlozil. To pfitom nijak nevylucuje fakt, ze uhrazené Blokacni dhrady se nikdy
védomé vzdat nezamyslel, o to spiSe za situace, kdy se od pocatku disledné domahal jejtho vraceni.

13.Zduraznil, Zze 1 pokud by Dohodu o narovnani podepsal védomé, i tak je tato dohoda jako celek
absolutné neplatna. Jak totiz soud prvniho stupné spravné uzavfel, zaklada neodivodnénou
vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti v neprospéch zalobce jakozto spotiebitele. Nebyl totiz
nikdy relevantni pravn{ davod pro to, aby si zalovana uhrazené bloka¢ni depozitum ponechala jako
smluvni pokutu, ¢ehoz si byla zalovana dobfe védoma. Ostatné jeji realitni makléf (svédek T.)
vyslovné potvrdil, ze se nikdy nestalo, ze by kdy zalobce neposkytl néjakou potfebnou soucinnost.
Proto zalované nevznikl narok na smluvni pokutu pro neposkytnuti soucinnosti zalobcem. Nadto,
pokud by Zalované narok na smluvni pokutu skutecné vznikl, ani by nebylo nutné (jakkoliv
potiebné) vibec Dohodu o ukonéeni smlouvy a finanénim vypofadani uzavirat. Zalovana by si
jednoduse mohla bloka¢ni depozitum ponechat jako smluvni pokutu bez dalsiho, resp. jen z titulu
jiz. uzaviené Dohody Xxx (stov. Cl. 4.2. Dohody Xxx). Z toho je pak zjevny pravy tcel Dohody o
narovnani, kterou zalovana podstréila spotfebiteli k podpisu, a to zjevné jen za tcelem ziskat
domnély titul pro to, aby si prostfedky, o nichz védéla, Ze si ponechat nema a nemuze, ponechat
mohla. Dle Zalobce jde o uéebnicovy pfiklad obchazeni zakona, k ¢emuz dohoda o narovnani
slouzit nema.

14.Ani ujednani dohody o narovniani nemohou odporovat zakonu. Pokud si strany smlouvy o
realitnim zprostfedkovani nemohou po pravu ujednat povinnost spotfebitele uzavfit realitni
smlouvu, natoz takovy zavazek utvrdit smluvni pokutou, nemohou tak ucinit ani prostfednictvim
nasledné uzaviené Dohody o narovnani. Zalobce nevidi divod, pro¢ by se neméla zikonna
ochrana spotfebitele piipadné vztahovat na narovnani, kdyz toto se tyka vztahu mezi podnikatelem
a spotfebitelem ze spotiebitelské smlouvy, a tedy nevidi ani duvod pro to, aby byla vyloucena
aplikace ust. § 1815 a nasl. o. z.

15.0dvolaci soud pifezkoumal napadeny rozsudek soudu prvniho stupné v rozsahu podaného
(a ptipustného) odvolan{ vcetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo (§ 212, § 212a odst. 1 a 5
0.s.f.), se zopakovanim zasadnich listinnych dukazt v ramci odvolactho jednani, v souladu s § 213
odst. 2, 3 0.s.f., a odvolani Zzalované neshledal opodstatnénym.

16.Nad ramec skutkovych zjistén{ soudem prvntho stupné, odvolaci soud zopakoval dokazovani
tykajici se smluvnifho ujednani — Dohody Xxx, ¢l. IV. Utvrzen{ zavazki, ze kterého odvolaci soud
zjistil, ze dle odst. 4.2. v piipadé, ze Zajemce porusi povinnost uvedenou v odst. (1.4) této Dohody,
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je povinen uhradit Zprostfedkovateli smluvni pokutu ve vysi Blokacni dhrady. Dle odst. 4.3.
v piipad¢, Zze Zajemce porusi povinnost uvedenou v odst. (2.1.) této Dohody, je povinen uhradit
zprostiedkovateli smluvni pokutu ve vysi 20 % Bloka¢ni thrady. Dle odst. (4.5) v pfipadé, ze
Zprosttedkovatel porusi povinnost uvedenou v odst. (1.3) této Dohody je povinen uhradit Zajemci
smluvni pokutu ve vysi 20% Blokacni dhrady za kazdé jednotlivé poruseni.

17.Po zopakovani dokazovani stézenimi smluvnimi ustanovenimi zakotvujici narok na smluvni
pokutu, odvolaci soud soucasné plné odkazuje na oduvodnéni napadeného rozsudku, na soudem
prvniho stupné provedené dokazovani a ucinéna skutkova zjisténi, z nichz vyvodil spravny zavér
ve vztahu k existenci bezdivodného obohaceni zalované. Pravni posouzeni véci soudem prvniho
stupné je spravné.

18.Dle § 2991 odst. 1 o. z. kdo se na ukor jiného bez spravedlivého duvodu obohati, musi ochuzenému
vydat, o¢ se obohatil. Dle odst. 2 cit. zakonného ustanoveni bezdtivodné se obohati zvlaste ten,
kdo ziska majetkovy prospéch plnénim bez pravniho divodu, plnénim z pravntho diavodu, ktery
odpadl, protipravnim uzitim ciz{ hodnoty nebo tim, Ze za n¢ho bylo plnéno, co mél po pravu plnit
sam.

19.Bezduvodné obohaceni oznacuje objektivné nastaly pfesun majetkovych hodnot, jenz probéhl bez
nalezité opory v pravnim fadu, tedy zptusobem, ktery pravni fad neuznava (NS 28 Cdo 5090/2014,
NS 28 Cdo 3526/2016, NS 28 Cdo 2555/2018). Bezdivodné obohaceni je chapano jako zavazek,
z n¢hoz vznika tomu, kdo se obohatil, povinnost vydat to, o co se bezduvodné obohatil, a pravo
toho, na jehoz dkor k obohaceni doslo, pozadovat vydani toho, o¢ se povinny obohatil.

20.Dle § 2048 odst. 1 o. z. ujednaji-li strany pro pifipad poruseni smluvené povinnosti smluvni pokutu
v urcité vysi nebo zpusob, jak se vyse smluvni pokuty urci, muize véfitel pozadovat smluvni pokutu
bez zfetele k tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla skoda. Smluvni pokuta muze
byt ujednana i v jiném plnéni nez penézitém.

21.Dle § 14 zakona o realitnim zprostfedkovani nelze ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani ulozit
zajemci, ktery je spotfebitelem, povinnost uzaviit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni
budouci realitni smlouvy.

22.Dle § 1812 odst. 1 o. z. lze-li obsah smlouvy vylozit riznym zpusobem, pouzije se vyklad pro
spottebitele nejpiiznivéjsi. Dle odst. 2 cit. zakonného ustanoveni k ujednanim odchylujicim se v
neprospéch spotfebitele od ustanoveni zakona stanovenych k ochrané spotfebitele se nepfihliZi.
To plati i v ptipad¢, ze se spotiebitel vzda zvlastniho prava, které mu zakon poskytuje.

23.Dle § 1813 odst. 1 o. z. zneuzivajici jsou ujednani, ktera zakladaji v rozporu s pozadavkem
poctivosti vyznamnou nerovnovahu prav nebo povinnosti stran v neprospéch spotiebitele. To
neplati pro ujednani o hlavnim pfedmétu zavazku ani pro posouzeni pfiméfenosti vzajemného
plnéni, pokud jsou spotfebiteli poskytnuty jasnym a srozumitelnym zpasobem. Dle odst. 2 cit.
zakonného ustanoveni zneuzivajici povaha ujednani se posoudi zejména s ohledem na povahu
pfedmétu zavazku, na ostatni smluvni ujednani a na vsechny okolnosti pfi uzavieni smlouvy, i s
ohledem na ujednani obsazena v jiné smlouve, na které dané ujednani zavisi.

24.Dle § 1903 odst. 1 o. z. Ize dosavadni zavazek nahradit novym zavazkem i tak, Zze si strany
ujednanim upravi prava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné. Tyka-li se narovnani
vécného prava k véci zapsané do vefejného seznamu, nastavaji acinky narovnani zapisem do tohoto
seznamu.

25.0dvolaci soud plné souhlasi s postupem soudu prvniho stupné, ktery v situaci, kdy zalovana svuj
narok odvozuje od Dohody o narovnani, pfistoupil nejprve k posouzeni naroku zalované na
smluvni pokutu z titulu Dohody Xxx. Soucasné se odvolaci soud ztotoznil se zavérem soudu
prvniho stupné, ktery smluvni vztah ucastniki hodnotil optikou pravni dpravy na ochranu
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spotfebitele (§ 1810 a nasl. o. z.), pokud spravné posuzoval pomér vzajemnych plnéni, rovnovahu
prav a povinnosti stran.

26.V projednavaném pfipadé ucastnici uzavieli smlouvu o realitnim zprostfedkovan{ ve smyslu § 2
pism. ¢) zakona o realitnim zprostfedkovani, kdy uplata byla sjednana ve forme bloka¢ni thrady de
¢l 1T Dohody Xxx. Zalobce Bloka¢ni thradu uhradil hotové dne 02.11.2020. Zalobce (Zajemce)
se vcl 1. bod 1.4. Dohody Xxx zavazal na vyzvu Zprostfedkovatele poskytnout veskerou
soucinnost potfebnou k pfevodu, zejména se zavazal dostavovat se na naplanované schuzky, jednat
o podminkach Zprostfedkovavané smlouvy s Pfevodcem, poskytovat soucinnost pfi vyfizovani
hypotécntho Gvéru a svym jednanim dale nemafit vykon zprostfedkovatelské cinnosti
Zprosttedkovatele. Dale se zavazal k povinnosti prokazat schopnost financovat cenu za Predmét
ptevodu a do konce Doby trvani Dohody uhradit zbyvajici ¢ast ceny Pfedmétu prevodu, nebude-
li ve Zprostiedkovavané smlouvé sjednan termin jiny. V ¢l. 4.2. Dohody Xxx je zakotvena
povinnost zajemce k thradé¢ smluvni pokuty ve vysi Bloka¢ni thrady, pokud zajemce porusi
povinnost uvedenou v odst. (1.4.).

27.Zaver soudu prvniho stupné, ze ujednani zakotvujici povinnost zalobce hradit smluvni pokutu dle
odst. 4.2., a to za porusen{ povinnosti dle ¢l. 1.4. v ¢asti: ,,do konce Doby trvani Dohody uhradit
zbyvajici ¢ast ceny Pfedmétu pfevodu.” je neplatnym ujednanim pro rozpor s ustanovenim § 14
zakona o realitnim zprostfedkovani, je spravny. Ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze
ulozit zajemci, ktery je spotfebitelem, povinnost uzaviit realitni smlouvu (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 13.06.2023, ¢.j. 33 Cdo 1507/2022-115). Zcela obstoji logicky zavér soudu
prvniho stupné, ze predpokladem uhrazeni kupni ceny (zbyvajici ¢asti Pfedmétu pfevodu) je
logicky vazano na uzavfeni pfevodni smlouvy, a tedy nelze-li platné sjednat povinnost uzaviit kupni
smlouvu, lze uvedené vztdhnout i na povinnost zaplaceni kupni ceny z takové smlouvy. V situaci,
kdy neni mozné sjednat takovou povinnost, nelze s jejim porusenim platné spojovat vznik naroku
na smluvni pokutu, kdyZ se jedna o akcesoricky zavazek (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
13.06.2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022).

28.0Ohledné¢ naroku na smluvni pokutu dle odst. 4.2 (zbyvajici ¢ast povinnosti dle odst. 1.4.) a odst.
4.3 odvolaci soud konstatuje, Ze s ohledem na nerovnovazna ustanoveni o smluvni pokuté v ¢l. IV.
Dohody Xxx, se k témto ujednanim dle § 1815 o. z. nepfihlizi.

29.Dojde-li ve smlouvé k odchyleni se od dispozitivni upravy v neprospéch spottebitele, a to tak, ze
pro podnikatele jsou stanoveny podminky mirnéjsi, zatimco pro spottebitele podminky piisnéjsi,
pficemz zaroven tato nerovnovaha neni vyvazena jinym, pro spotiebitele vyhodnéjsim ujednanim,
muze byt tato celkova nevyvazenost povazovana za nepfiméfené ujednani, jez muze vést k jeho
neplatnosti (NS 26 Cdo 2666/2017). (viz § 1813 [Nepfimeéfena ujednani v neprospéch spottebitele].
In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (3.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 9.)

30.Pojmy dobra vira a vyznamna nerovnovaha v neprospéch spotfebitele mezi pravy a povinnostmi
stran abstraktné definuji prvky, které davaji smluvni klauzuli zneuzivajici charakter (SDEU C-
237/02, Freiburger Kommunalbauten 19). Fakt, ze obecné informace, které spotiebitel obdrzel
pted uzavienim smlouvy, spliuji pozadavky jasnosti a srozumitelnosti, nemuze sam o sobé¢ vyloucit
zneuzivajici charakter smluvni klauzule (SDEU C-342/13, Sebestyén 34). (viz § 1813 [Neptfimétend
ujednani v neprospéch spottebitele]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 6.)

31.Ustanoveni Dohody Xxx zjevné nepfiméfenc zakladaji vyznamnou nerovnovahu mezi stranami, a
to v neprospéch zalobce jako spotfebitele. Zjevné nerovnovazna jsou ujednani o smluvni pokuté
v ¢l. IV. Utvrzen{ zavazka. Zajemce sttha smluvni pokuta ve vysi 100 % blokacni thrady bod 4.2,
pokud porusi povinnost uvedenou v ¢l. 1.4. Dohody (4. na vyzvu zprostfedkovatele poskytnout
soucinnost potfebnou k pfevodu, tzn. dostavovat se na naplanované schiizky, jednat o podminkach
Zprostfedkovavané smlouvy s Pfevodcem, poskytovat soucinnost pii vyfizovani hypotécniho
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uvéru a svym jednanim dale nemafit vykon zprostfedkovatelské cinnosti Zprostiedkovatele,
prokazat schopnost financovat cenu za Pfedmét pfevodu). Kromé toho, pokud ma byt zajemce o
koupi sankcionovan za to, ze neprokazal schopnost financovat cenu za predmét pfevodu, a navic
tak zasadnim zpusobem, mélo by byt v Dohodé¢ uvedeno, jakym zptusobem konkrétné je tfeba
splnéni podminek prokazat. Spotiebitele — Zalobce — zajemce o koupi dale sttha nebezpeci smluvni
pokuty 20 % Blokaéni dhrady za poruseni ¢l. 2.1. Dohody (tj. povinnost zajemce pfi podpisu
dohody nebo v jiné uvedené lhuté uhradit bloka¢ni dhradu). Zprostredkovatele — Zalovanou —
potom stthda smluvni pokuta ve vysi 20 % Blokacn{ thrady za poruseni ¢l.1.3. Dohody (tj. za
poruseni povinnosti neuzaviit v dobé trvani rezervacni smlouvy obdobnou dohodu s dalsim
zajemcem).

32.0dvolaci soud, nad ramec zjisténi soudu prvniho stupné, ze ze strany zalobce k poruseni zadnych
povinnosti soucinnosti dle Dohody Xxx nedoslo, dopliuje, Zze s ohledem na nerovnovazna
ustanoveni o smluvni pokuté v ¢l. IV., se k témto ujednanim nepfihlizi (§§ 1812, 1813, 1815
0. z.), a proto nemuze byt smluvn{ pokuta zapoctena proti zalobcem uhrazené Blokacni dhradé

33.Zaver soudu prvniho stupné, ze i Dohoda o narovnani podléha téz rezimu ochrany spotfebitele,
odvolaci soud plné sdili, nebot’ okolnosti uzavieni této dohody nastinuji motivaci zalované k jejimu
uzavieni (§ 8 o. z.), kdy toto smluvni ujednani je opét zna¢né nevyvazené, povahou zneuzivajici, ve
vztahu k nastaveni prav a povinnosti v neprospéch spotiebitele (cl. II. bod.1 Dohody o narovnani),
zejména ke smluvni pokute, kdy tyka stejné zalezitosti jako Dohoda Xxx ze dne 02.11.2020, a proto
musi sdilet stejné principy ochrany Zalobce jako spotfebitele. V tomto kontextu odvolaci soud
nepiisvédcil argumentaci zalované, ze podminkou platnosti narovnani neni existence puvodniho
(narovnavaného pravniho vztahu), nebot’ zavazkovy vztah mezi ucastniky se co do charakteru
postaveni zalobce jako spotfebitele nezménil, a pouhy nazev institutu, Dohody o narovnani,
nemuze bez dalstho odepfit zalobci ochranu vyplyvajici z § 1810 a nasl. o. z., kdy zneuzivajici
charakter smluvni klauzule pfetrvava. V situaci, kdy v Dohodé o narovnani dochazi k ujednani o
smluvni pokuté, které ma zcela jasnou souvislost s ¢l. IV. bod 4.2.Dohody Xxx, jedna se opét o
spottebitelsky zavazek, jehoz ujednani povazuje i odvolaci soud za zneuzivajici, ke kterému se
nepiihlizi (§ 1815 o. z.).

34.Za danych okolnosti odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze to byla
zalovana, kdo se s odkazem na § 2991 o. z. na tkor zalobce bezdavodné obohatila, kdyz mu jim
zaplacenou Blokacni dhradu nevratila, a¢ k tomu byla zalobcem fadné vyzvana. Soud prvniho
stupné proto spravné ulozil povinnost zalované zalovanou castku, pfedstavujici bezdavodné
obohaceni zalované, zalobci vydat.

35.0dvolaci soud proto napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrdil dle § 219 o.s.f. a to vcetné
spravného vyroku o nahradé nakladu fizeni mezi dcastniky, jehoz znéni bylo v souladu s § 142 odst.
1 o.s. f., tak i spravného vyroku o nakladech statu ve smyslu § 148 odst. 1 o.s.f.

36.Podle § 142 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s § 224 odst. | 0. s. . ma procesné uspésny zalobce pravo na
plnou nahradu nakladt odvolaciho fizeni, jez sestava z odmény advokata za dva tkony pravni
sluzby: sepsani vyjadfeni k odvolani, ucast u jednan{ odvolaciho soudu dne 03.10.2024 (§ 1 odst.
2,§60dst. 1,§7bod 5, § 11 odst. 1, pism. g/ ak/ a. t.) po 7 100 K¢ z tarifni hodnoty ve vysi 150
000 K¢ a nahrady hotovych vydaja za uvedené dva dkony pravni sluzby po 300 K¢ (§ 13 odst. 1 a
4 a. t) a v souvislosti s cestou realizovanou na ustni jednani nahrada 3 819,18 (za 380 ujetych km
Brno — Praha a zpét v ¢astce 2 819,18 K¢ (38,7 K¢ za litr paliva dle vyhlasky ¢. 398/2023 Sb., ve
znéni pozdéjsich pfedpisu, pfi praimérné spotfebé 4,6 1/100 km a 5,60 K¢/km za amortizaci
vozidla dle vyhlasky ¢. ¢. 398/2023 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist, podle § 13 a. t. a nahrada za
ztratu ¢asu v trvani 10 X 30 minut v ¢astce 1 000 K¢ podle § 14 a. t.) a dan z pfidané hodnoty ve
vysi 21 % z castky 18 619,18 K¢ ve vysi 3 910,03 K¢. Celkem naklady odvolaciho fizeni zalobkyné
¢inf 22 529,21 K¢. Lhuta k plnéni byla stanovena v dle § 160 odst. 1 o. s. f., platebni misto dle § 149

o.s. f.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésich ode dne doruceni rozhodnuti
odvolactho soudu k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu, ktery rozhodoval ve véci
v prvnim stupni, a to za podminek uvedenych v § 237 o. s. 1.

Praha 3. fijna 2024

JUDtx. Dana Slavikova v. r.

pfedsedkyné senatu
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