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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDrx. Jany
Knotkové a soudcti Mgr. Zdenika Vani a JUDr. Katefiny Kodetové ve véci

zalobce: F.J. (dffive M.), narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Tomasem Dvorackem
sidlem Sokolovska 32/22, 186 00 Praha 8

proti

zalované: JURIS REAL, spol. s. r. 0., ICO 267 10 790
sidlem Srobarova 2100/49, 130 00 Praha 3
zastoupena advokatem Mgtr. Janem Drobnikem
sidlem Srobarova 2100/49, 130 00 Praha 3

o zaplaceni 284.798,63 K¢ s pfisluSenstvim
o odvolan{ zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 21. cervna 2023
¢.j. 19 C 222/2021-145,

takto:

L. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku 1. méni tak, Ze zalovana je povinna zaplatit
zalobci 284.798,63 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,25 % rocné z ¢astky 284.798,63 K¢ od
6. 3. 2021 do zaplaceni do tif dnt od pravni moci rozsudku.

1L Zalovana je povinna zaplatit Zalobci na néhradu nékladd fizeni pfed soudy obou stupti
102.630 K¢ do tff dna od pravni moci rozsudku k rukam advokata Mgr. Tomase Dvoracka.

111 Zalovand je povinna zaplatit Ceské republice na soudnich poplatcich za fizeni pred soudy
obou stupnu 28.480 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku na tcet Obvodniho soudu pro
Prahu 3.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl Zalobu, kterou se zalobce domahal po
zalované zaplaceni 284.798, 63 K¢ s pfislusenstvim (vyrok I.) a soucasné zalobci ulozil povinnost
zaplatit zalované na nahradé nakladu fizeni 59.048 K¢ do tif dni od pravni moci rozsudku k rukam
jejiho pravniho zastupce (vyrok IL).

Rozhodl tak o Zalobé¢, kterou se zalobce domahal po zalované zaplaceni shora uvedené castky
jakozto nevyplacené ¢asti kupni ceny za prodej jeho bytové jednotky. Zalobce se v roce 2020 ocitl
v tizivé financni situaci, a proto se rozhodl prodat svtj byt, kdy za timto dcelem s Zalovanou
6.5.2020 uzaviel Smlouvu o vyhradnim zprostfedkovani prodeje nemovitosti (dale také
wzprostiedkovatelska  smlouva®). Dle ¢l IV. zprostfedkovatelské smlouvy byla jako
zprostiedkovatelska provize sjednana ¢astka 150.000 K¢ s DPH a dale castka, kterd je kladnym
rozdilem mezi ¢astkou kupni ceny dojednanou zprosttedkovatelem a kupni cenou pozadovanou
zajemcem. Ke zprostfedkovatelské smlouvé bylo postupné uzavieno 6 dodatkd, tykajicich se
vyplaty zaloh na kupni cenu zalobci a postupného snizeni minimalni pozadované prodejni ceny
bytu (z pavodnich 2.990.000 K¢ na 2.400.000 K¢). Dne 19. 11. 2020 byla uzavtena kupni smlouva
o prodeji bytové jednotky za kupni cenu 2.690.000 K¢ a soucasné smlouva o tschové ¢asti kupni
ceny ve vysi 931.298,63 K¢, kdyz za zbyvajici ¢ast kupni ceny byl vyplacen hypotecni avér zalobce
zatézujici pfedmétnou bytovou jednotku. Od ¢astky 931.298,63 K¢ mély byt dle ¢l. IV. odst. 2
smlouvy o uschové odecteny a vyplaceny zalované jako zprostfedkovateli provize 150.000 K¢
s DPH, tj. celkem 181.500 K¢ a ¢astky v celkové vysi 465.000 K¢, které zalovand uhradila za
zalobce (zalohy, zapajcky, smluvni pokuty, exekuce, Ghrady katastralnimu dfadu). Zalobci tak mélo
byt vyplaceno zbyvajicich 284.798,63 K¢ (tj. 931.298,63 — 181.500 — 465.000). Tato c¢astka vsak
byla zaslana na ucet zalované dle cl. IV zprostiedkovatelské smlouvy, dle kterého ,, zprostiedkovateli
ndle$i i Castka, kterd je kladnym rogdilem mezi Cdstkon kupni ceny dojednanou prostiedkovatelem a kupni cenon
poFadovanon zajemeem, pticemz dle dodatku ¢. 4 byla pozadovana kupni cena 2.400.000 K¢&. Zalobee
ma za to, ze ¢l. IV. smlouvy o zprostfedkovani je v rozporu s dobrymi mravy a tedy neplatny.

Zalovani navrhla zamitnuti zaloby s tim, Ze na pfedmétném ujednani o ,dal$i* provizi
v podobé¢ kladného rozdilu mezi zalobcem pozadovanou kupni cenou a kupni cenou vyjednanou
zalovanou, stejné jako na faktu, Zze se zalované jako zprostfedkovateli nakonec podafilo ujednat
s tfeti osobou kupni cenu vyssi, nez byla kupni cena (ve smyslu uzavienych dodatkt) pozadovana
zalobcem, nelze spatfovat nic nemravné¢ho. Mimo to zalovana akcentovala, ze se navic zavazala
poskytovat zalobci ,,zalohy na kupni cenu®, tedy fakticky zalobci poskytovat bezuro¢né finanéni
prostredky, a to jesté pfed vlastnim prodejem nemovitosti a v situaci, kdy nebylo naprosto jisté, ze
k prodeji skute¢né dojde. Ucelem poskytovani finanénich prostedki ze strany Zalované byla
skute¢nost, umoznit zalobci fadné hradit své zavazky, aby nemovitost nebyla zatizena ptipadnymi
exckuc¢nimi fizenimi, coz by jeji prodej znemoznilo. Toto jednani pfedstavuje dle zalované zcela
jednoznacné hospodatsky prospéch pro zalobce, a naopak pro ni bylo pomérné rizikové.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze se zalobce dostal do nepfiznivé ekonomické situace,
kterou se rozhodl fesit prodejem své bytové jednotky, kdy za timto ucelem uzaviel dne 6. 5. 2020
s zalovanou, ktera byla zastoupena M.V., smlouvu o vyhradnim zprostfedkovani prodeje
nemovitosti; zalovana se jako zprostfedkovatel zavazala zajistit kupce bytové jednotky ve
vlastnictvi Zalobce jako zajemce a vyvijet ¢innost sméfujici k uzavieni kupni smlouvy mezi
zalobcem jako prodavajicim a moznym kupujicim za kupni cenu 2.990.000 K¢; provize zalované
byla sjednana v ¢l. IV zprostfedkovatelské smlouvy tak, Zze se sklada z pevné castky 150.000 K¢
plus DPH adale z castky, ktera je kladnym rozdilem mezi c¢astkou kupni ceny dojednanou
zprostfedkovatelem a kupni cenou pozadovanou zajemcem (zalobcem). V navaznosti na uzavieni
zprostiedkovatelské smlouvy doslo k dalsim pravnim jednanim, kterd jsou mezi ucastniky
nesporna: bylo uzavieno celkem 6 dodatkt ke zprostfedkovatelské smlouvé (uzavieny dne
22.5. 2020, 16. 6. 2020, 13. 7. 2020, 4. 8. 2020, 9. 10. 2020 a 16. 10. 2020), dle kterych dochazelo
ke snfZzeni pozadované prodejni ceny bytové jednotky (z puvodnich 2.990.000 K¢ postupné na
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2.700.000 K¢, na 2.600.000 K¢, na 2.550.000 K¢, na 2.490.000 K¢, na kone¢nych 2.400.000 K¢)
a zalobci byly postupné vyplaceny zalohy na kupni cenu v celkové vysi 465.000 K¢; nasledné doslo
dne 19. 11. 2020 k uzavieni smlouvy o uschové¢, kdy byla do uschovy slozena ¢astka 931.298,63 K¢
a dale k uzavieni kupni smlouvy o prodeji nemovitosti s kupni cenou 2.690.000 K¢, kdy castka
931.298,60 K¢ byla zaplacena a vypofadana dle smlouvy o uschové a zbytek ceny byl urcen na
vyplacen{ stavajici hypotéky vaznouci na pfedmétné bytové jednotce.

Po pravni strance takto zjistény skutkovy stav soud prvnfho stupné posoudil podle piislusnych
ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zikoniku (déle jen ,,0. z.°), nacez dospél k zaveéru,
ze mezi ucastniky byla uzaviena zprostfedkovatelska smlouva ve smyslu § 2445 o. z., ve které byla
platné sjednana zprostfedkovatelska provize skladajici se z pevné castky 150.000 K¢ plus DPH
a dale z ¢astky, ktera je kladnym rozdilem mezi ¢astkou kupni ceny dojednanou zprostfedkovatelem
a kupni cenou pozadovanou zajemcem. Soud prvnfho stupné konstatoval, ze vyse ceny provize
byla sjednana jasné a srozumitelné, a proto z hlediska § 1813 véty druhé o. z. nepodléha prezkumu
soudu. Soucasn¢ jeji ujednani neodporuje dobrym mravim. Provize sice pfevysuje obvyklou vysi
(pfi realizaci obchodu nemovitosti do 5,5 milion K¢ cca 5% z prodejni ceny), ale jeji pomér
k vzajemnému plnéni ze strany zalované, ktera navic zalobci vyplacela v dobé pred realizaci
pfevodu nemovitost znacné finanéni castky na hrazeni jeho dluhd a zavazkd, nelze dle
prvostupniového soudu povazovat za hruby nepomér. Dale prvostupniovy soud akcentoval, ze
zalobce jako svépravna osoba se stfedoskolskym vzdélanim ma védomost a schopnost vnimat
vyznam a smysl svych pravnich dkonu, navic za situace, kdy byl v dostatecném vzajemném styku
se zastupcem zalované, jak pfi sjednavani podminek smlouvy o zprostfedkovani, tak pfi jejim
sepisovan{ a podpisu.

vvvvv

namitku zapocteni smluvn{ pokuty ve vysi 150.000 K¢ podle ¢l. VI. zprostfedkovatelské smlouvy.
Touto se vsak soud prvntfho stupné vzhledem k vysledku fizeni pro nadbytecnost nezabyval.

Na zakladé shora uvedeného soud prvntho stupné dospél k zavéru, ze na strané zalované nedoslo
k bezdavodnému obohaceni, nebot’ vyse provize byla mezi ucastniky sjednana platné, a proto
zalobu zamitl. O nakladech fizeni pak rozhodl s odkazem na § 142 odst. 1 o. s. 1.

Proti tomuto rozsudku podal zalobce véasné odvolani s tim, ze dil¢i zavéry o skutkovém stavu
a zejména pravni hodnoceni véci soudem prvniho stupné jsou nespravné. Predné zduraznil, ze
obsah zprostfedkovatelské smlouvy v dané véci nebyl vysledkem vzajemnych jednani smluvnich
stran, ale byl formulovan vylu¢né zalovavou, pfi¢emz zprostredkovatelska smlouva je navic zcela
nepochybné tzv. smlouvou uzaviranou se spotiebitelem. Zalobce nesouhlasi s nizorem soudu
prvniho stupné, ze by provize v ¢l. IV. zprostfedkovatelské smlouvy byla jasné a srozumitelné
ujednana, naopak je toho nazoru, ze by k ustanoveni o ,,dals$i* provizi (pogn. soudn: iastka, kterd je
kladnym roxdilem mezi Castkou kupni ceny dojednanon 3prostiedkovatelem a kupni cenon poadovanou djemcen)
nemélo byt ve smyslu § 1813 o. z. vabec piihlizeno. V tomto sméru uvedl, ze zalobce obsah
a dusledky c¢l. IV. zprostfedkovatelské smlouvy nechapal — to, Zze z uschovy jiz byly vSechny
zbyvajici penize vyplaceny Zzalované a ze mu jiz zadné schovatel, resp. zalovana nevyplati, pochopil
az ex post. Rovnez neni dle zalobce piiléhavy zaver soudu o tom, ze on mél ze zprostiedkovatelské
smlouvy maximalni hospodafsky prospéch, kdyz mu zalovana poskytovala finanéni ¢astky, které
mély slouzit k hrazen{ jeho dluhu a zavazka. Na tomto misté Zalobce akcentoval, ze vraceni ,,zalohy
na kupni cenu® bylo vazano na ukonceni doby platnosti zprostfedkovatelské smlouvy a ptipadné
nevraceni prostfedku vcas bylo sankcionovano smluvni pokutou ve vysi 0,06 % z dluzné ¢astky
denné (coz je 22 % p. a.) — paklize zalobce nemél prostiedky na to, aby ,,zalohy na kupni cenu®
zalované vratil (vcelku logicky s ohledem na jeho $patnou socialni situaci, o které byla Zzalovana
informovana), byl ,,motivovan® k pokrac¢ovani ve spolupraci s zalovanou tak, aby Zzalovana prodej
jeho bytové jednotky zprostfedkovala. Vlastni rozpor s dobrymi mravy pak Zalobce spatfuje v tom,
ze zalovana obdrzela jako provizi ¢astku 466.298, 63 K¢, coz je 17, 33 % z realizované kupni ceny.
Takova provize je zcela zjevné nepfiméfena, kdyz obvykla vyse provize pfi prodejni cené do
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5,5 milionu K¢ ¢ini 5 % z prodejni ceny. S ohledem na uvedené Zzalobce navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek zménil tak, Ze Zalobé v plném rozsahu vyhovi a Zzalobci pfizna nahradu naklada
fizeni pred soudy obou stupn.

V pisemném vyjadfeni k odvolani Zzalovana navrhla potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné
spravného. Akcentovala, ze zprostfedkovatelska smlouva je psana jasné a srozumitelné, stejné jako
samotné ujednani o provizi, které neni v textu nijak skryvano, a soucasné zalobce neni osobou
rozumové podprumérnou, ktera by nebyla schopna pochopit obsah a ucel zprostfedkovatelské
smlouvy véetné samotného ujednani o provizi. Déle zalovand uvedla, ze plné odmita, ze by Zalobci
byl obsah zprostfedkovatelské smlouvy vanucen — zalobce mél ¢as na jeji prostudovani a po celou
dobu nem¢l ke smlouvé ani k jejim dodatkiim zadné dotazy ¢i namitky a nikdy ani nenavrhoval
zadné podstatné zmény smlouvy. Podle Zalované soud prvniho stupné na danou véc spravné
aplikoval, resp. neaplikoval § 1813 o. z., kdyz ujednani o provizi pro zalobce nebylo a nemohlo byt
nesrozumitelné nebo nejasné. Za spravné povazuje zalovana i pravni posouzeni ujednani o provizi
z hlediska dobrych mravii, kdy soud prvniho stupné spravné uvedené ujednani posoudil v kontextu
celé smlouvy a hospodatského vyznamu pro ob¢ strany (v piipad¢ zalobce zalovana zduraznila, Ze
po dobu trvani smlouvy obdrzel celkem 7 zaloh — fakticky beztrocné pujcky — v celkové vysi
465.000 K¢, aby mohl hradit své zavazky). Zavérem zalovana poznamenala, ze odmita spekulace
o tom, ze by zalobce poskytovanim zaloh fakticky nutila, aby setrvaval ve smluvnim vztahu pravé
s ni, stejné jako spekulace o tom, Ze by zalobce nutila ke snizovani pozadované kupni ceny za
ucelem dosazeni vyssi provize.

Odvolaci soud pfezkoumal ve smyslu ustanoveni § 212 a § 212a o. s. f. napadeny rozsudek i fizen,
které predchazelo jeho vydani, pficemz po zopakovani nékterych dukaza ve smyslu § 213 odst. 2
o. s. . na jednani odvolaciho soudu (vyislech svédka M.V, vystech alobee) dospél k zavéru, ze odvolani
zalobce je divodné.

Podle § 2445 odst. 1 o. z. se smlouvou o zprostfedkovani zprostfedkovatel zavazuje, ze zajemci
zprostiedkuje uzavieni urcité smlouvy s tfeti osobou, a zajemce se zavazuje zaplatit
zprostfedkovateli provizi.

Podle § 1813 o. z., ve znéni ucinném do 5. 1. 2023, se ma za to, ze zakazana jsou ujednani, ktera
zakladaji v rozporu s pozadavkem pfiméfenosti vyznamnou nerovnovahu prav nebo povinnosti
stran v neprospéch spotfebitele. To neplati pro ujednani o pfedmétu plnéni nebo cené, pokud jsou
spottebiteli poskytnuty jasnym a srozumitelnym zptsobem.

Podle § 1815 o. z., ve znéni ucinném do 5. 1. 2023, se k nepfiméfenému ujednani nepiihlizi, ledaze
se jej spotfebitel dovola.

Podle § 1796 o. z. je neplatna smlouva, pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzZije tisné, nezkusenosti,
rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti druhé strany a da sobé¢ nebo jinému slibit ¢i
poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru.

M.V, vramci své svédecké vypovedi uvedl, Ze cenu, za kterou se méla bytova jednotka
v projednavaném piipadé podle zprostfedkovatelské smlouvy prodat stanovila Zzalovana jako
realitni kancelat. K postupnému snizovani ceny svédek uvedl, ze Zzalobce mu ¢asto volal/psal, ze
potfebuje penize, takze se mu pokazdé snazil vyjit vstiic a né¢jakou ¢ast kupni ceny mu zajistit,
pficemz kdyz se jednalo o vyssi zalohy, tak se dohodli, ze se snizf i cena; moznost snizeni ceny
inicioval svédek. V dobé poskytovani zaloh na kupni cenu zalobci svédek védél, Zze se zalobce
nachazi v nepiiznivé financni situace, kdy mu sam zalobce fekl, Ze potfebuje penize, ze n¢kde dluzi.
Kdyz svedek s zalobcem uzaviral predmétné dodatky o snizovani ceny, nevysvetlil Zzalobci, ze tim,
ze se snizuje cena, tak v pfipadé prodeje za vys$si cenu pujde castka pfesahujici takto snizenou cenu
vyluéné zalované a on z toho nebude mit nic. Dale svédek uvedl, ze jakmile byla s Zalobcem snizena
pozadovana cena, byla sniZzena i inzerovana cena, nicméné cena byla inzerovana vzdy vyssi, nez
byla cena dohodnuta s klientem (zalobcem). Podle svédka tento ,,cenovy polstai slouzi k tomu,
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aby m¢éla Zzalovana prostor na jednani se zajemci o koupi (70 % zajemct pozaduje slevu), pfipadné
jde na uhradu odmény realitni kancelafe (zalované). Svédek nikdy zadnému zajemci nesdélil, jaka
je klientem skutecné pozadovana kupni cena. Odmeéna svédka jako realitntho makléfe se odviji
z celkové odmény realitnf kancelafe — ¢im vys$si je provize kancelafe, tim vyssi je odména svédka.
Zalovana jako realitni kancelat v ramci zprostiedkovani prodeje nemovitosti v dané véci podle
svédka inzerovala pfedmétnou bytovou jednotku, aktivné ji nabizela lidem, kteff by o to mohli mit
zajem, piipravovala fotodokumentaci a délala prohlidky. Zavérem svédek uvedl, ze povazuje za
dulezité zduraznit, ze zalobce pozadoval za svij byt néjakou cenu a tu také dostal, to Ze se zalované
podafilo prodat byt za vyssi cenu, je pak dle svédka know how zalované, jak toho dosahla.

Zalobce v ramci Géastnického vyslechu uvedl, e v rozhodné dobé byl ve finanéni tisni — nemél
financni prostfedky, byl bez prace, stejné jako jeho manzelka, soucasné potfeboval uhradit své
dluhu, které mél ,,diky fidicaku® — a proto potfeboval najit néjakou realitni kancelaf, kterda by mu
zprostiedkovala prodej bytu a soucasné by mu byla schopna dat pfedem, nez se byt proda, né¢jakou
zalohu, aby si mohl uhradit své zavazky. Pokud jde o vysi pozadované kupni ceny, resp. jeji
snizovani, pak Zzalobce uvedl, ze on nechtél, aby se cena snizila; snizovala se automaticky kvuli tém
poskytovanym zaloham. Zalovana, resp. svédek V. védél v jaké finanéni situaci se Zalobce nachazi
— zalobce mu to popsal, 1 to pro¢ potfebuje ty zalohy. SniZzeni kupni ceny v dodatcich iniciovala
zalovana. Dale zalobce uvedl, Ze si v dob¢ uzavirani dodatkd, kterymi byla snizovana pozadovana
kupni cena, neuvédomoval, co z toho potom vyplyne — ze v piipad¢ prodeje za vyssi cenu z toho
on nic neuvidi a vSe pujde na odménu zalované; zalovand mu to pii snizovani kupni ceny
nevysvétlila, pfisel na to az pozdéji se svym pravnim zastupcem. K obsahu ujednani ve
zprostiedkovatelské smlouvé a v jejich pozdéjsich dodatcich Zalobce uvedl, Ze jejich obsah nemohl
ovlivnit. Dodatky mu byly pfedloZeny k podpisu a pokud by je nepodepsal, pak by od Zalované
nedostal zalohu, kterou potfeboval, protoze byl v tizivé financn{ situaci.

Po takto castecné zopakovaném dokazovani — k okolnostem, za nichz byla uzaviena
zprostiedkovatelska smlouva a nasledné také jeji cetné dodatky — odvolaci soud dospél k zavéru,
ze dodatky zprostfedkovatelské smlouvy v ¢astech, které se tykaji snizovani zajemcem (zalobcem)
pozadované kupni ceny za bytovou jednotku, maji povahu jednani zneuzivajictho postaveni
zalované jako podnikatele ve vztahu k zalobci jako spotfebiteli, tedy jednani zakazaného.

Odvolaci soud, na rozdil od soudu prvniho stupné, ujednani o zprostfedkovatelské provizi
zalované ve znéni pfedmétnych dodatkd, kterymi byla postupné snizovana pozadovana kupni cena,
nepovazuje za ujednani jasné a srozumitelné, jak pfedpoklada § 1813 véta druha o. z. V tomto
sméru ma odvolaci soud po zopakovani vyslechu Zalobce a svédka V. za prokazané, ze zalovana
jako podnikatel Zalobci jako spotfebiteli Zadnym zptsobem (natoz pak jasnym a srozumitelnym)
pii uzavirani dodatka ke zprostfedkovatelské smlouvé nevysvétlila, ze ujednanim o snizeni
pozadované kupni ceny v pfedmétnych dodatcich bude fakticky zpusobeno, ze v piipadé prodeje
bytové jednotky za vyssi cenu nebude zalobci poskytnuto nic z této vyssi castky presahujici
snizenou pozadovanou kupni cenu, ale naopak ze vSe nad ramec sjednané snizené kupni ceny
ptipadne na thradu dalsi zprostiedkovatelské provize zalované. V projednavaném pitipade se proto
neuplatn{ vyjimka, podle které se uvedené ustanoveni § 1813 o. z., upravujici zakazana ujednani ve
spottebitelskych smlouvach, na ujednani o cené — zprostfedkovatelské provizi ve znéni dodatka —
nepouzije. Ujednani o zprostiedkovatelské provizi zalované ve znéni dodatkt bude podléhat testu
pfiméfenosti ve smyslu § 1813 o. z., dle kterého se ma za to, ze zakdzana jsou ujednani, ktera
zakladaji v rozporu s pozadavkem pfiméfenosti vyznamnou nerovnovahu prav nebo povinnosti
stran v neprospéch spotfebitele. Smyslem uvedeného ustanoveni je ochrana spotfebitela proti
zneuzivani moci podnikateli, pfedevsim v pfipadé jednostranné formulovanych typovych smluv,
a proti nepfiméfenému omezeni prav spottebiteld. Jde o ochranu pfed nepoctivym jednanim
podnikatele (blize srov. HULMAK, Milan. § 1813 [Zakazana ujednani]. In: HULMAK, Milan a kol.
Oblansky zakonik V. Zdvazgkové pravo. Obecna tdst (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
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s. 421-448 & HULMAK, Milan. Kontrola cenovych ujednani ve spotiebitelskyoh smlonvich. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2020, s. 187 a nasl.).

Odvolaci soud tedy podrobil ujednani o zprostfedkovatelské provizi zalované ve znéni dodatka —
kterymi byla postupné snizovana zalobcem pozadovana kupni cena, coz fakticky znamenalo, Ze
pokud bude bytova jednotka zalobce prodana za ¢astku vyssi, tak z této vyssi castky (kladny rozdil
mezi pozadovanou snizenou kupni cenou a vyslednou kupni cenou, za kterou se bytova jednotka
proda) zalobce jako spotfebitel niceho nedostane a vSe pujde na thradu dalsi zprostfedkovatelské
provize zalované, coz se také stalo a zalovana tak na provizi inkasovala ¢astku ve vysi pfesahujici
17 % z kupni ceny (obvykla vyse provize pfi realizaci obchodu nemovitosti do 5,5 milion K¢ pfitom
¢inf cca 5 % z prodejni ceny) — testu pfimérenosti podle § 1813 o. z., nacez dospél k zavéru, ze
v tomto sméru jsou zde kumulativné naplnéna vSechna kritéria tzv. zakazaného ujednant: a) jde
o smluvni ujednani, b) zaklada vyznamnou nerovnovahu prav a povinnosti stran, c) jde
o nerovnovahu v neprospéch spotfebitele a d) tato nerovnovaha je v rozporu s pozadavkem
pfiméfenosti. Odvolaci soud uzavira, ze uvedené ujednani o zprostiedkovatelské provizi zalované
ve znéni dodatkt, kterymi byla snizovana pozadovana kupni cena (nikoli samotné ujednani
o provizi sjednané ve zprostfedkovatelské smlouve, které kontrole pfiméfenosti podle § 1813 veéty
druhé o. z. nepodléha), zaklada v rozporu s pozadavkem pfiméfenosti vyznamnou nerovnovahu
prav a povinnosti smluvnich stran v neprospéch zalobce jako spotiebitele, a tedy podle § 1813 ve
spojeni s § 1815 o. z., ve znéni ucinném do 5. 1. 2023, jako ujednani nepfiméfené nema zadnou
pravai relevanci. Jinymi slovy se k t¢émto dodatkim nepfihlizi a narok Zalobce na zaplaceni
284.798,63 K¢, jakozto nevyplacené casti kupni ceny za prodej jeho bytové jednotky, je tak tieba
shledat davodnym.

Ujednani o ,,dalsi zprostfedkovatelské provizi zalované ve znéni dodatka odvolaci soud navic
shledava ujednanim majici lichevni povahu ve smyslu § 1796 o. z., dle kterého je neplatna smlouva,
pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzije tisné, nezkusenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo
lehkomyslnosti druhé strany (tzv. subjektivni znak) a da sobé nebo jinému slibit ¢i poskytnout
plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém nepoméru (tzv. objektivni
znak). O lichvu se jedna pouze tehdy, je-li kumulativné naplnén objektivni i subjektivni znak.
Z ustalené judikatury Nejvysstho soudu vyplyva, Ze objektivaim znakem lichvy se rozumi, Ze
hodnota poskytnutého a pfijatého plnéni musi byt ve vzajemném hrubém nepoméru. Pro urcen,
co se rozum{ hrubym nepomeérem, je tieba vychazeti z pravidla o neimérném zkraceni (srov. napf.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2003 sp. zn. 22 Cdo 1993/2001 a ze dne 27. 3. 2013
sp. zn. 30 Cdo 670/2013). V pomérech soucasné pravai upravy (§ 1793 o. z.), kterd nestanovi
zadnou konkrétni hranici predstavujici nedmérné zkraceni (laesio enormis), 1ze za vychozi pravidlo
povazovat zakaz zkraceni pfes polovic. Jinak feceno, hrubym nepomérem vzajemnych plnéni bude
hranice pfiblizn¢ do poloviny vzajemnych plnéni, od niz se soud odchyli jen tehdy, budou-li pro to
zvlastni davody. Pfi porovnani vzajemnych plnéni (test disparity) se vychazi z obvyklé ceny
v daném misté¢ a case (§ 492 o. z.). Jde primarné o porovnani poméru obvyklé ceny plnéni
a protiplnéni, ale hrat roli mohou i dalsi okolnosti. Neni totiz vylouc¢eno, aby v konkrétnim pifipadé
soud hruby nepomér shledal i tam, kde pomeér vzajemnych plnéni bude uvedené rozpéti presahovat,
pujde vsak o vyjimecné situace, kdy by odmitnuti naroku zkraceného znamenalo piflisnou tvrdost
nebo pokud i pomér pfesahujici polovinu vzajemnych plnéni (resp. uvedené rozpétl) bude
v konkrétnim pifpade¢ shledan odporujicim zasadam spravedlnosti. Nema-li dojit k nepfipustnému
ohrozeni pravni jistoty stran smlouvy, mélo by byt dotyéné ustanoveni vyklidano restriktivneé
s dasledkem, ze v pochybnostech by se mél soud piiklonit k zavéru, Ze o neumérné zkraceni nejde.
Tuto restrikci je proto tfeba vztahnout i na dal$i posuzované okolnosti. Z povahy kritéria pro
posouzeni neimérného zkraceni je zfejmé, ze hrat roli mohou pouze okolnosti tykajici se ve
smlouve sjednaného pomeéru vyse plnéni v daném miste a ¢ase. Mezi subjektivni znaky lichvy pak
nalezi napf. rozumova slabost, tisen1, lehkomyslnost, stav rozruseni nebo nezkusenost, pficemz
alespon jeden z téchto znakt musi byt v konkrétnim pifipadé naplnén a ve vztahu k popsanému
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hrubému nepoméru musi byt také v pficinné souvislosti, tj. uvedeny stav ,, poskozeného je
alesponl jednou z pficin, kdy lichevnim jednanim postizeny ucastnik vstoupil do nevyhodného
vztahu s Gcastnfkem, ktery timto zakonem nedovolenym zptisobem na uvedeném majetkovém
transferu pro jiz zminény hruby nepomér ve vzajemném plnéni profituje, anebo kdo takové plnéni
(profit) poskytne nebo slibi jinému. Z uvedeného také vyplyva, Ze lichvai mus{ jednat amyslné
alesponl v nepfimém umyslu. (viz rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 15. 2. 2023 sp. zn. 33 Cdo
940/2022-11., shodné¢ také napt. rozsudek ze dne 13. 12. 2021 sp. zn. 22 Cdo 2737/2021 ¢i ze dne
206. 1. 2010 sp. zn. 30 Cdo 4665/2009).

V projednavaném piipadé¢ odvolaci soud shledal naplnéni obou znakt lichvy. Pokud jde
o objektivn{ znak, pak ma odvolaci soud za prokazané, Ze mezi vzajemnym plnénim ucéastnika —
v pfipadé¢ zalobce poskytnuti provize zalované ve vysi 17 % z kupni ceny, kdy vsak obvykla vyse
provize pfi realizaci obchodu nemovitosti do 5,5 milion K¢ ¢inf cca 5 % z prodejni ceny (v dané
véci tedy provize ¢inf vice nez trojnasobek obvyklé vyse zprostfedkovatelské provize) X v pifipadé
zalované poskytnuti zcela standardnich (inzerce nemovitosti) zprostfedkovatelskych sluzeb Zalobci
— je ve zfejmém hrubém nepoméru. Pokud jde o subjektivni znak, pak ma odvolaci soud po
castecné zopakovaném dokazovani za prokazané, ze se zalobce v dobé wuzavieni
zprostiedkovatelské smlouvy, resp. v dobé uzavirani pfedmétnych dodatkt, nachazel v tizivé
financni situaci, kdy byl bez prace a potfeboval penize na splaceni svych dluhi, coz se rozhodl fesit
prave prodejem své bytové jednotky, a soucasné byl lehkomyslny, kdyz si pfi uzavirani téchto
dodatku, jimiz bylo ze strany zalované podminovano poskytovani ,,zaloh na kupni cenu®,
neuvédomoval, co pro néj tato ujednani o snizovani kupni ceny znamenaji — faktické navysovani
provize zalované pro piipad prodeje za vyssi cenu. Tento hruby nepomér vzajemného plnéni ve
prospéch zalované je pak zcela evidentné v pfic¢inné souvislosti s financni tisni a lehkomyslnosti
zalobce, ktery si uvedeny hruby nepomér zprvu viubec neuvédomoval a uvedené dodatky
s zalovanou uzaviral proto, ze potfeboval ,,zalohy na kupni cenu®, kterymi hradil své dluhy, o ¢emz
zalovana védéla. Odvolaci soud konstatuje, ze i tato skutec¢nost c¢ini ujednani o ,,dalsi
zprostiedkovatelské provizi zalované (kladny rozdil mezi pozadovanou snizenou kupni cenou
a vyslednou kupni cenou, za kterou se bytova jednotka proda) neplatnym (srov. § 1796 o. z.).

S ohledem na vse shora uvedené odvolaci soud uzavira, Zze narok zalobce na zaplaceni
284.798,63 K¢, jakozto nevyplacené ¢asti kupni ceny za prodej jeho bytové jednotky (kladny rozdil
mezi pozadovanou snizenou kupni cenou a vyslednou kupni cenou, za kterou se bytova jednotka
prodala), je diivodny.

K namitce zapocteni smluvni pokuty ve vysi 150.000 K¢ Zalovana na jednani odvolactho soudu
uvedla, ze uvedenou smluvni pokutu pozaduje z divodu, Ze zalobce porusil své povinnosti ze
zprostiedkovatelské smlouvy tim, Zze neuvedl, ze ma zavazek u UniCredit Bank, resp. ze byl
s ohledem na tento zavazek dan davod pro vydani pfedbézného opatifeni k omezeni jeho
vlastnického prava. Dale k dotazu odvolaciho soudu zalovana uvedla, Ze k uhrazeni této smluvni
pokuty ve vysi 150.000 K¢ Zalobce nevyzvala. K tomu odvolaci soud uvadi, ze k zapocteni jsou
zpusobilé pouze ty pohledavky, které 1ze uplatnit pfed soudem (srov. § 1987 odst. 1 o. z.). Takovymi
pohledavkami vSak nejsou pohledavky, které dosud nejsou dospélé (splatné). Smluvni pokuta,
ma-li byt vymahatelna, a téz pfipadné zapocitatelna, musi nejprve dospét. Splatnost nastava dle
obecné upravy (§ 1958 odst. 2 o. z.) po uplynuti lhuty bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy véfitel
(tj. opravnény ze smluvni pokuty) dluznika o plnéni pozada. Dokud se smluvni pokuta nestane
splatnou, nemuze byt soudné pfiznana. V projednavané veéci zalovana vyslovné na jednani
odvolactho soudu uvedla, ze Zalobce k uhrazeni smluvni pokuty ve vysi 150.000 K¢ nevyzvala.
S ohledem na uvedené je tak tfeba uzaviit, ze zalovanou zapocitavana smluvni pokuta ve vysi
150.000 K¢ nenf splatna, a tedy ani zpusobila k zapocteni ve smyslu § 1987 odst. 1 o. z.

Ze viech uvedenych divodu odvolaci soud postupoval podle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. f.
a napadeny zamitavy rozsudek zménil tak, Ze zalovana je povinna zaplatit zalobci 284.798,63 K¢
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s urokem z prodlen{ ve vysi 8,25 % roc¢né z castky 284.798,63 K¢ od 6. 3. 2021 do zaplaceni, a to
do tif dni od pravni moci rozsudku.

Vzhledem ke zméné napadeného rozsudku odvolaci soud dale podle § 224 odst. 1 a 2 o. s. 1.
rozhodl o nakladech fizen{ pfed soudy obou stupnd, a to tak, ze pravo na jejich nahradu pfiznal
podle § 142 odst. 1 o. s. f. plné¢ uspésnému zalobci. Naklady zalobce v fizeni pfed soudy obou
stupnu ¢inf celkem 102.630 K¢ a sestavaji z odmény advokata ve vysi 99.330 K¢ za 10,5 ukont
pravni sluzby (pfevzeti a pfiprava zastoupent, zaloba, vyjadfeni ze dne 2. 11. 2021, tcast na jednani
dne 9. 6. 2022, vyjadieni ze dne 14. 7. 2022, ucast na jednani dne 23. 3. 2023, dne 6. 6. 2023, dne
21.6. 2023 — pouze vyhlaseni rozhodnuti, odvolani, ucast na jednani odvolaciho soudu dne
3.10. 2023 a dne 31. 10. 2023) po 9.460 K¢ podle § 7, § 8 odst. 1 a § 11 odst. 1 a 2 vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., advokétntho tarifu, a z pausilni nihrady hotovych vydaja ve vysi 3.300 K¢ podle
§ 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu za 11 dkonua po 300 K¢. Ttidenni lhttu k plnéni odvolaci soud
urcil podle § 160 o. s. 1.

Vzhledem k tomu, Ze zalobce byl osvobozen od placeni soudnich poplatki usnesenim Obvodniho
soudu pro Prahu 3 ze dne 9. 8. 2021 ¢.j. 19 C 222/2021-61, poplatkova povinnost za podani zaloby
i za podani odvolani v souladu s § 2 odst. 3 a 5 zakona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich
pfesla na zalovanou. Soudni poplatek za podani Zaloby ¢ini dle polozky 1 odst. 1 pism. b) Sazebniku
14.240 K¢. Soudni poplatek za podani odvolani ¢ini dle polozky 22 odst. 1 pism. a) ve spojeni
s polozkou 1 odst. 1 pism. b) Sazebniku 14.240 K¢. Celkem tedy soudni poplatky ¢ini 28.480 K¢.
Ttidenni Ihitu k plnéni odvolaci soud stanovil podle § 7 odst. 1 zakona o soudnich poplatcich.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat za podminek uvedenych v § 237 o. s. f. dovolani ve lhaté dvou
meésici od jeho doruceni. Dovolani se podava k Nejvyssimu soudu Ceské republiky
prostfednictvim soudu prvniho stupné. Pripustnost dovolani zkouma dovolaci soud (§ 239 o. s. t.).

Praha 31. fijna 2023

JUDr. Jana Knotkova v. r.
pfedsedkyné senatu
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