II.

¢.j. 35 Co 75/2024-149

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Nadézdy Zachystalové a soudkyn JUDr. Ivy Zemanové a Mgr. Dity Stankové ve véci

zalobkyne: P. T., narozena dne xxx
bytem xxx
zastoupena advokatem Mgr. Ludkem Voigtem, LL.M., MBA
sidlem Hlavni 241, 273 05 Svinafov

proti

zalované: Swiss Life Select Reality s. r. 0., ICO 02147769
sidlem Pobtezni 620/3, 186 00 Praha 8
zastoupena advokatem JUDr. Ing. Ondfejem Kubatem
sidlem Korunni 969/33, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 635 250 K¢ s pfisluSenstvim, k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro
Prahu 8 ze dne 13. 12. 2023, ¢. j. 30 Co 141/2023-129,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyhovujicim vyroku ve véci samé 1. a ve vyroku o nahrade
nakladu fizen{ I1I. potvrzuje.

Zalovana je povinna nahradit zalobkyni naklady odvolaciho #zeni ve vi$i 11 954,80 K¢ do t# dnt
od pravni moci rozsudku k rukam Mgr. Lud’ka Voigta, LL.M., MBA, advokata.

Oduvodnéni:

. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalované zaplatit zalobkyni ¢astku 317 625 K¢

se zakonnym urokem z prodleni z této ¢astky od 8. 11. 2022 do zaplaceni ve vysi 15 % rocné, a to
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do tif dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I), zamitl zalobu co do ¢astky 317 625 K¢ se zakonnym
urokem z prodleni z této ¢astky od 8. 11. 2022 do zaplaceni ve vysi 15 % rocné (vyrok II). Dale
rozhodl, ze zadny z Gcastnikd nemd pravo na nahradu naklada fizeni (vyrok III).

. Soud prvniho stupné takto rozhodl o zalobé ze dne 16. 3. 2023 na vraceni zalobkyni zaplaceného
blokac¢niho poplatku ve vysi 632 250 K¢, slozeného zalobkyni k Dohodé o zablokovani prodeje
nemovitosti k zakazce ¢. 17664 (dale jen ,,Dohoda®) ze dne 17. 1. 2022 uzaviené se zalovanou
(s dffvejsi firmou Fincentrum Reality s.r.o., pozn. odvolaciho soudu) jako zprostfedkovatelem,
zalobkyni jako zajemcem a s manzely P. K. a Ing M. K. coby prodavajicimi, na dobu urcitou do
31.5. 2022, tykajici se blize specifikované nemovitosti v Xxx za kupni cenu 10 500 000 K¢.
Zalované bylo znimo, 7e Zalobkyné mé zajem hradit kupni cenu nemovitosti v Xxx z vytézku
prodeje své nemovitosti na Xxx (xxx — Xxx), proto ve stejny den uzavfela zalobkyné coby zdkaznik
se zalovanou coby zprostfedkovatelem vyhradni zprostfedkovatelskou smlouvu na prodej této jeji
nemovitosti za doporucenou cenu 10 990 000 K¢, a to na dobu urcitou v trvani Sesti mésicu.
Zalovana v poslednim tydnu pted vyprsenim Dohody vyhledala kupujici na nemovitost Zalobkyné,
ktera projevila zdjem o koupi, nasledujici den doslo v realitni kancelafi k podpisu rezervacni
smlouvy s tim, Ze kupujici sloZi rezervaéni zalohu a vy¥di si v bance uvér na zbytek penéz. Zadost
zalobkyné o prodlouzeni rezervace nemovitosti v Xxx v§ak nebyla akceptovana a jiz dne 1. 6. 2022
byla mezi Zalovanou, manzely K. a manzely R. uzaviena Dohoda o zablokovani prodeje
nemovitosti v Xxx, z ¢ehoz je podle zalobkyné zfejmé, Ze zalovana ve spolupraci s manzely K.
(pficemz pani K. byla zaméstnankyni realitni kancelafe) porusila svou smluvni povinnost a
vyhledavala dalsi zijemce o nemovitost. Zalobkyné Zalované vytykala akceptovani odstoupeni od
Dohody ze strany manzela K. a ze své vile, pfestoze ji bylo znamo, Ze zalobkyné ma nadale zajem
o pfevod této nemovitosti, ¢inila kroky k pfevodu nemovitosti na tfeti osobu. Ponechala si blokac¢ni
poplatek 635 250 K¢ uhrazeny zalobkyni, ktery rozdélila mezi sebe a manzele K., ac¢ ji bylo znamo,
ze ani jednomu z nich zadna skoda nevznikla, pokud nemovitost v Xxx byla nasledné prodana o
300 000 K¢ vice za cenu 10 800 000 K¢&. Zalovana té% inkasovala za druhy prodej nemovitosti Xxx
castku 653 400 K¢, pficemz takovy financni prospéch ve svém souctu je tfeba povazovat za
nemravny.

. Zalovana se 7alobé branila odkazem na ¢l. 3.4 Dohody, podle kterého nebude-li nejpozdéji
posledni den trvani blokac¢ni lhity mezi prodavajicim (manzelé K.) a zajemcem (zalobkyné)
uzaviena smlouva o budouci kupni smlouvé ¢i kupni smlouva z divodu na strané Zalobkyné,
zavazuje se zalobkyné uhradit prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi 50 % hodnoty bloka¢niho
poplatku, pficemz smluvni pokuta je splatna ve lhaté 5 dni od doruceni pisemné vyzvy
prodavajictho. V piipadé, ze zalobkyné blokac¢ni poplatek uhradila, bude postupovano ve smyslu
¢cl. 3.7 Dohody tak, ze nebude-li nejpozdéji posledni den trvani blokac¢ni lhuty mezi zalobkyni
a prodivajicimi uzaviena smlouva kupni (pfip. budouci kupni) z divodu na stran¢ zalobkyneé,
zavazuje se zalobkyné uhradit Zalované odménu za obstarani pfilezitosti ve vysi 50 % hodnoty
blokac¢niho poplatku. V pifpadé¢, Zze zajemce slozil blokac¢ni poplatek, bude zprostfedkovatel
opravnen zapocist 50 % na svoji odménu za obstarani ptilezitosti a 50 % vydat prodavajicimu jako
smluvni pokutu. Toto ustanoveni je podle zalované nutné chapat jako pouceni o vzniku prava na
odménu jiz obstaranim piilezitosti ve smyslu § 19 zdkona ¢.39/2020 Sb., o realitnim
zprostfedkovani, ve znéni pozdéjsich pfedpisi (dale jen ,,Zakon®), pficemz skutecnost,
ze k obstarani doslo, plyne z ¢l. 1.6 Dohody. Dne 14.1.2022 byla Zalobkyné s manzelem
na prohlidce domu v Xxx, kde o koupi projevila zajem s tim, ze ma pfislibeno 2 500 000 K¢ od své
matky a zbytek hodla financovat z prodeje bytu na Xxx. Probéhla jeho prohlidka, kde bylo zjisténo,
ze ma men$i vyméru, nez se puvodné predpokladalo. Makléi se proto s zalobkyn{ jesté pfed
zvefejnénim inzeratu domluvil na snizeni ceny (z puvodné stanovenych 10 990 000 K¢), coz bylo
zalobkyni akceptovano, na mist¢ bylo s pfitomnou pani K. (vlastnice domu Xxx) dohodnuto
snizeni kupni ceny domu Xxx o 300 000 K¢ a prodlouzeni rezervacni lhuty na 4 a pul mésice. Za
téchto podminek se podepsala rezervacni smlouva na dam v Xxx a zprostfedkovatelska smlouva
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na prodej bytu zalobkyné. Zalobkyné se téz nékolikrat dotazovala, co se stane, kdyz se jeji byt
nestihne prodat, a byla upozornéna, ze o vlozenou rezervaci muze pfijit. Dne 11. 2. 2022 byl realitni
makléf pozadan o stazeni inzeratu, aby si zalobkyné sama vyzkousela inzerovani bytu, jelikoz
nevéfila, ze o néj neni zajem. Cenu stanovila na 10 990 000 K¢, na coz se ozvaly pouze realitni
kancelafe, nasledné probéhlo nékolik snizeni ceny, ale az na cenu 8 390 000 K¢ stanovenou dne
14. 3. 2022, se ozvali prvni zajemci. V nemovitosti poté prob¢chly tii prohlidky. Dva ze zajemcu
projevili zajem o koupi za ¢astku 8 000 000 K¢, coz zalobkyné neakceptovala, ackoli ji to realitni
maklétf doporucil, nadto by zalobkyni tato ¢astka spolu s ¢astkou 2,5 mil. od matky stacila na koupi
domu v Xxx. Zalobkyné se poté dne 11. 4. 2022 ozvala s prosbou, zda by tito dva zjemci nemohli
byt osloveni s tim, ze ¢astku 8 000 000 K¢ Zalobkyné akceptuje, tito jiz vSak zajem neméli. Dne
25.4.2022 oslovil zalobkyni realitni maklét s doporucenim na snizeni nabidkové ceny na
8 000 000 K¢, zalobkyné to odmitla s tim, Ze s cenou 8 390 000 K¢ jiz nechce hybat. Zadny jiny
vazny zajemce se poté neobjevil. Dne 24. 5. 2022 doslo k vyzvé k uzavieni kupni smlouvy na Xxx,
a to na den 27. 5. 2022 s tim, ze pokud by se tento termin nehodil, 1ze sjednat jiny, avsak nejpozdéji
do 31. 5. 2022. K uzavieni cilové kupni smlouvy na pfevod domu v Xxx do konce blokacni lhuty
(31. 5. 2022) nedoslo vylucné z duvodu na strané zalobkyné, nebot’ ji zmocnéna advokatka Mgt.
Tereza Manakova dne 25. 5. 2022 vyslovné sdélila, Ze zalobkyné kupni smlouvu z dtvodu na jeji
stran¢ neuzavie a planovani schizky za tcelem podpisu kupni smlouvy oznacila z tohoto divodu
za zcela bezpfedmétné. Strana prodavajici dne 1. 6. 2022 uplatnila smluvni pokutu a pozadala
zalovanou o vyplaceni 50 % blokacniho poplatku, coz Zzalovana ucinila. Zbyvajici ¢ast blokacniho
poplatku byla zapoctena oproti odméné za obstarani piilezitosti v souladu s ¢l. 3.7 dohody o
zablokovani prodeje. K uzavieni kupni smlouvy nedoslo vylucné z divodi na strané zalobkyné,
ktera si nezajistila dostatecné prostfedky, ackoli k tomu méla nadstandardni lhutu 4 a pul mésice.

. Po skutkové strance soud prvntho stupné zjistil, Ze mezi manzely K. jako prodavajicimi, zalobkyni
jako zajemcem a zalovanou jako zprostfedkovatelem byla dne 17. 1. 2022 uzaviena Dohoda tykajici
se prodeje nemovitosti v Xxx za kupni cenu 10 500 000 K¢ s tim, Ze blokac¢ni Ihita byla stanovena
do 31.5.2022, zajemce slozil bloka¢ni poplatek 635 250 K¢. Podle ¢l. 1.1 Dohody byl jejim
pfedmétem zavazek prodavajictho rezervovat vyhradné pro zdjemce moznost uzaviit po dobu
trvani blokacn{ lhaty smlouvu o smlouvé budouci kupni (SBK) nebo kupni smlouvu (KS) o
pfevodu nemovitosti za dohodnutou kupni cenu a zavazek zajemce slozit do tif pracovnich dna
blokacni poplatek na ucet zprostiedkovatele. Podle ¢l. 1.5 Dohody v piipade, ze SBK nebo KS
bude uzaviena fadné a vcas, bude blokacni poplatek zapocten na kupni cenu, zprostfedkovatel je
opravnén jej zapocist na svou provizi v souladu se zprostfedkovatelskou smlouvou. Podle ¢l. 1.6
Dohody smluvni strany prohlasuji a ¢ini nespornym, ze uzavienim dohody doslo ze strany
zprostfedkovatele k obstarani ptilezitosti k uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti. Podle ¢l. 2.1
Dohody prodavajici i zajemce se zavazuji uzaviit KS nejpozdéji posledni den trvani blokac¢ni Ihuty
za podminek stanovenych touto dohodou, pfipadné zménénych po dohodé smluvnich stran. Podle
cl. 2.4 Dohody se zprostfedkovatel zavazuje, Ze po dobu trvani blokacni Ihtty nebude vyhledavat
dalsi zdjemce o koupi nemovitosti a tuto bez zbytecného odkladu oznadi v internetové nabidce
jako rezervovanou. Podle ¢l. 3.4 Dohody nebude-li nejpozdéji posledni den trvani blokaéni lThity
mezi prodavajicim a zajemcem uzaviena KS nebo SBK z diivodu na strané zajemce, zavazuje se
zajemce uhradit prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi 50 % bloka¢niho poplatku ve lhaté do 5 dni
od doruceni pisemné vyzvy. V piipade, ze zajemce blokacni poplatek uhradil, bude postupovano
podle ¢cl. 3.7 této dohody. Podle ¢l. 3.7 Dohody se zajemce a zprostfedkovatel dohodli, ze nebude-
li nejpozdéji posledni den trvani blokac¢ni lhity mezi prodavajicim a zdjemcem uzaviena SBK ¢i
KS zdavodu na strané zajemce, zavazuje se zajemce uhradit zprostfedkovateli odménu za
obstarani piilezitosti ve vysi 50 % blokacniho poplatku. V piipade, Zze zdjemce slozil blokacni
poplatek (pfipadné jeho cast), bude zprostfedkovatel opravnén zapocist 50 % z blokac¢niho
poplatku na odménu za obstarani pfilezitosti ur¢enou pro zprosttedkovatele a 50 % z bloka¢niho
poplatku vydat prodavajicimu jako smluvni pokutu ve smyslu ¢l. 3.3 nebo 3.4.
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5. Soud prvniho stupné dale zjistil, ze dne 17. 1. 2022 uzavfela zalobkyné coby zakaznik a Zzalovana
coby zprostfedkovatel dal$i zprostfedkovatelskou smlouvu, jejimz pfedmétem byl zavazek
zalované obstarat pro zalobkyni uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti v kat. tzemi xxx (byt
xxx) za castku 10 990 000 K¢ na dobu urcitou v trvani Sesti mésici. V tomto byté probéhly
prohlidky zajemcdt, a to dne 28. 3. 2022 prohlidka zajemce V. K., ktery o byt neprojevil zijem z
diavodu zastaralého vybaveni a nutnosti rekonstrukce, dne 22. 3. 2022 prohlidka T. L., ktera koupi
odmitla z divodu nepfiméfenosti kupni ceny 8 390 000 K¢, a dne 25. 3. 2022 prohlidka zajemce
J.M., ktery o byt rovnéz neprojevil zajem. Dopisem ze dne 17.5.2022 Zalobkyné vyzvala
prostfednictvim své pravni zastupkyné zalovanou k vraceni slozeného bloka¢niho poplatku
s oduvodnénim, Ze zalovana nesplnila dohodu o zajisténi prodeje nemovitosti Zzalobkyné
a zalobkyné¢ tak ze zcela objektivnich duvodu nemuze pfistoupit ke koupi nemovitosti Xxx dle
rezervacni smlouvy. Dne 24. 5. 2022 vyzval realitni maklét Zalované zalovanou a manzele K. k
uzavieni kupni smlouvy na nemovitosti Xxx s tim, ze navrh smluvni dokumentace zaslal 30. 4. a
nikdo nemél zadné pfipominky, k podpisu vyzval v terminu 27. 5. 2022, pfipadné v jiny termin,
nejpozdéji vsak 31.5.2022. Natuto vyzvu reagovala za zalobkyni advokatka Mgr. Tereza
Manakova e-mailem ze dne 25. 5. 2022 tak, ze zalobkyné smlouvu uzaviit nemuze z duvodu
uvedenych ve vyzvée k vraceni bloka¢niho poplatku, dalsi planovani schiizky je tak bezpfedmétné.
Mgr. Manakova v dopise ze dne 31. 5. 2022 zalované sdélila, ze zalobkyné ma zajem o koupi
nemovitosti v Xxx, ale za zménénych podminek, které navrhla, znéni kupni smlouvy s vyznac¢enim
zmen zaslala v ptiloze; navrh kupni smlouvy obsahuje v ¢l. 4.3 Ihttu pro zaplaceni kupni ceny 120
dni od podpisu. P. K. zménény navrh kupni smlouvy neakceptovala z ¢asovych davodu s tim, ze
se rozhodli nadale podniknout kroky pro co nejrychlejsi nalezeni kupce. Termin rezervacni
smlouvy pro zalobkyni byl krajni z hlediska finanénich moznosti manzelad K. a kazdé dalsi
prodlouzeni, natoz o 120 dni, jak pozaduje zalobkyné¢, pro né¢ muze byt likvidacni. P. K. méla s
manzelem zajem na prodeji RD Xxx co nejrychleji, ze zajemcu vybrali zalobkyni, které na zakladé
jejtho pozadavku v zajmu rychlého prodeje slevili z kupni ceny 300 000 K¢. Dne 1. 6. 2022 manzelé
K. dopisem uplatnili narok na smluvni pokutu ve vysi 50 % bloka¢ntho poplatku, opétovné o
uvolnéni 50 % hodnoty bloka¢niho poplatku pozadali dopisem ze dne 2. 6. 2022 a dne 7. 6. 2022
jim zalovana zaslala bankovnim pfevodem castku 317 625 K¢. Manzelé K. pfevedli nemovitosti
v Xxx na manzele R. zatcasti zalované jakozto zprostfedkovatele kupni smlouvou ze dne
20. 7. 2022 za castku 10 800 000 K¢, manzelé R. byli na zakladé této kupni smlouvy zapsani do
katastru nemovitosti jako vlastnici nemovitosti v Xxx s acinky ke dni 25. 7. 2022.

6. Soud prvntho stupné po pravni strance neshledal zalobu z poloviny davodnou, nebot’
podle § 14 zakona sice ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze ulozit zajemci, ktery je
spotfebitelem, povinnost uzaviit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni budouci realitni
smlouvy, to v$ak nebrani tomu, aby byla smluvni pokuta sjednana mezi tcastniky budouci smlouvy,
zde mezi prodavajicimi (manzelé K.) a zajemkyni (zalobkyni). Smluvni pokutu sjednanou v ¢l. 3.7
dohody ve prospéch prodavajicich tak soud prvnfho stupné povazoval za platné sjednanou, s tim,
ze zavineni za neuzavieni kupni smlouvy lezi na zalobkyni, ¢imz prodavajicim vznikl narok na
smluvni pokutu ve vysi 50 % blokac¢niho poplatku, ktery manzelé K. v souladu s ¢l. 3.7 Dohody
uplatnili, a banka jim penize vyplatila. Zalobkyni pfitom nevznikl narok na tuto ¢astku z titulu
nahrady $kody za poruseni dobrych mravu ¢i smluvnich povinnosti zalobkyné.

7. Soud prvniho stupné shledal zalobu divodnou v druhé poloviné. Odkazal na § 19 odst. 2 zakona
o realitnim zprostfedkovani, ktery umoznuje posunout splatnost provize na difvejsi okamzik nez na
uzavieni samotné realitni smlouvy (smlouvy kupni), tedy jiz na samotné obstarani pfilezitosti, avsak
pod podminkou, ze smlouva o zprostfedkovani obsahuje pouceni zajemce o tom, ze splatnost
provize neni vazana na uzavieni realitni smlouvy. Zakon podrobnéji nestanovi, jakou formu a jak
podrobné toto pouceni musi byt, splnénim poucovaci povinnosti ale podle soudu prvniho stupné

vvvvvv

Podle soudu prvniho stupné je tteba dasledné odlisit sm/uvni ujedndni o splatnosti provize (které je
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skute¢né obsazeno v ¢l. 3.7 Dohody) a pouceni zajemce o tom, ze provize je splatna dfive, resp. ze
neni vazana na uzavfeni realitni smlouvy. Smyslem zakona o realitnim zprostfedkovani je v tomto
piipad¢ zvysena ochrana zajemce, ktery je spotfebitelem, k niz nestaci samotné smluvni ujednani o
splatnosti provize. Zakonodarce mél spise na mysli, aby byl zajemce o tomto znovu a zvlast’
vyslovné poucen, coz vyplyva i ze znéni § 19 odst. 2 uvedeného zakona, ktery tyto pojmy odliuje.
Umysl zékonodarce téz dokresluje dévodova zpriava k § 19 zédkona, podle které ma timto
ustanovenim byt ,,dosageno vysené ochrany djemce, ktery md opravnény djem, aby provize nebyla splatnd
drive, neg dojde k naplnéni ricelu realitniho 3prostiedkovini, kterym je prostiedkovini uzavient realitni smilonyy
nebo spinéni odklidaci podminky iicinnosti realitni smlouvy. Pripousti se vsak moZnost, Fe si realitni
gprostiedkovatel a djemce sjednaji splatnost provize k_jinému okamsiku, neg je den uzavieni realitni smlonvy,
avsak pouzge a podminky, e zdjemce bude ve smlonvé o realitnim prostiedkovini jasné a srozumitelné
pouclen, Ze splatnost provize neni v takovém pripadé vizina na uzavieni realitni smlouvy
nebo splnéni odklidaci podminky wucinnosti realitni smlouvy a Ze splatnost provize nuiZe
nastat i pred jejim uzavienim. 7 divodn ochrany djemce je vsak i pro tento pripad splatnost provige
limitovana nejdiive na okamsik obstarani piilegitosti dajemei k uzavieni realitni smilonyy.” Podle soudu
prvniho stupné clanek 3.7 Dohody neni svym obsahem poucenim zajemce ve smyslu § 19 odst. 2
zakona o realitnim zprostfedkovani a nezaklada tak pravo zalované na odménu za obstarani
piilezitosti, ackoli k ni prokazatelné doslo. Splatnost provize je tak v daném piipad¢ vazana na
uzavieni realitni smlouvy ve smyslu § 19 odst. 1 zdkona, k ¢emuz nedoslo, zalovana tak nema narok
ponechat si druhou polovinu bloka¢niho poplatku. Proto soud ulozil zalované povinnost ¢astku
odpovidajici poloviné bloka¢niho poplatku vydat, nebot’ pfedstavuje na jeji strané bezdivodné
obohaceni ve smyslu § 2991 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich
ptedpisu (dile jen ,,0. z.“). O zakonném uroku z prodleni rozhodl podle § 1970 o. z. ve spojeni
s nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb. s tim, ze bezdivodné obohaceni je splatné na vyzvu véfitele
(§ 1958 odst. 2 0. z.). O nakladech fizeni pak rozhodl podle § 142 odst. 2 zik. ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,0. s. £.°), kdyZ pomér aspéchu
a neuspéchu ve véci byl u obou ucastniku stejny, proto zadny z nich nemd pravo na nahradu
nakladu fizeni.

. Proti vyrokim I. a IIl. rozsudku soudu prvniho stupné podala Zalovana vcasné a piipustné
odvolani, ve kterém soudu prvniho stupné vytkla, ze se nevyporadal s jejimi namitkami stran
vykladu § 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani. Setrvala na zavéru, ze zalobkyné byla
podle tohoto ustanoveni poucena o dfivejsi splatnosti provize (jiz obstaranim piileZitosti),
a to prostfednictvim ¢l. 3.7 Dohody, v némz byly uvedeny podminky vzniku, splatnosti a vyse
naroku na odménu za zprostfedkovani. Tento ¢lanek je nutné chapat v kontextu ¢l. 1.6 Dohody,
kterou obé¢ strany ucinily nespornym, ze doslo k obstarani pfilezitosti, ¢imz byla i dodrzena
podminka v § 19 odst. 2 véty druhé zakona o realitnim zprostfedkovani o nejdiiveéjsim momentu
splatnosti provize. Neobstoji ani odkaz na davodovou zpravu kust. §19 (pavodné § 18)
uvedeného zakona, ktery na rozdil od puvodniho navrhu, ke kterému se duvodova zprava
vztahovala, jiz neobsahuje spojeni o , jasném a srogumitelném pounceni,’ a schvalené znéni normy tedy
neuklada takto sirokou poucovaci povinnost. K pifslusnému pouceni téz doslo podpisem Dohody,
pficemz zalobkyné tuto skutecnost nikdy nerozporovala a vyznam pouceni chapala, pokud
Dohodu podepsala s tim, Zze o vlozenou ¢astku muze pfijit. Rovnéz neni zfejmé, z ¢eho soud
prvaniho stupné dovodil, Ze absence pouceni by zptusobovala neplatnost naroku, pokud to zakon
nestanovi. Pravni fad ani nestanovi zpusob ¢i podobu pouceni, déleni ujednani a pouceni je
pfehnan¢ formalistické, vyklad soudu prvniho stupné se nepodava z literatury, judikatury
ani z davodové zpravy. Podle Zalované tedy zalobkyné byla o splatnosti provize poucena a byla s ni
srozumeéna, k obstarani piilezitosti pfitom doslo a zalovana zadné povinnosti pifi vykonu své
¢innosti neporusila, nelze tedy mit za to, ze by na stran¢ zalované vzniklo bezdivodné obohaceni.
Zalovana proto navrhla, aby odvolaci soud zménil vjrok I. napadeného rozsudku tak, Ze se zaloba
1v této ¢asti zamita, a aby zalované pfiznal nahradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupn.

Shodu s prvopisem potvrzuje J.B.
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9. Zalobkyné navrhla potvrdit rozsudek jako véené spravny. Jednani Zalované povazuje za rozporné
s dobrymi mravy a porusujici prava spotfebitele.

10. Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek véetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo (§ 212
a § 212a o. s. 1), a dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

11.Podle odvolaciho soudu si soud prvniho stupné obstaral pro své rozhodnuti dostatek skutkovych
podkladd, z nichz vyvodil spravné skutkové zavéry a na jejich zaklad¢ téz priléhavé zavéry pravni.

12.Podle § 19 odst. 1 a 2 zakona o realitnim zprostfedkovani neni-li dale stanoveno jinak, je provize
splatna nejdfive dnem uzavfeni realitni smlouvy (odst. 1). Ujednat splatnost provize tak, aby nastala
pfede dnem uzavieni realitn{ smlouvy nebo pfed splnénim odkladaci podminky Géinnosti realitni
smlouvy, Ize jen tehdy, jestlize smlouva o realitnim zprostfedkovani obsahuje pouceni o tom, Ze
splatnost provize neni vazana na uzavieni realitn{ smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky
ucinnosti realitni smlouvy. Splatnost provize muze byt v téchto pfipadech vazana nejdfive na
obstarani piilezitosti zajemci k zavfeni realitn{ smlouvy (odst. 2).

13.Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, podle kterého jiz ze znéni
§ 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani vyplyva nutnost odlisit #jedndni o odlisné splatnosti
provize a pouceni o tomto ujednani. Pouceni neni samoucelné, ale navazuje na § 19 odst. 1 zakona
ana v ném zakotvené pravidlo stanovici splatnost provize az ke dni uzavieni realitni smlouvy.
Pouceni o diivéjsi splatnosti je pak podle § 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani
podminkou k tomu, aby se strany mohly od tohoto zakonného pravidla odchylit a stanovit difvéjsi
splatnost provize (nejdiive vsak od tzv. obstarani pfilezitosti). Zjevné se tim zesiluje ochrana a
postaven{ zajemce a je tedy legitimni trvat na tom, aby toto pouceni bylo vyslovné a pro zajemce
zcela jednoznacné. K takovému pouceni vak nedoslo, pokud i sama Zalovana jej dovozuje pouze
z ujednani, ve kterém byly podminky splatnosti provize stanoveny. Podminkou smluvniho
odchyleni od vychoziho rezimu splatnosti provize vsak podle § 19 odst. 1 zdkona o realitnim
zprostfedkovani je mj. pouceni o této odchylce. Tyto pojmy nelze ztotoznovat, nebot’ pak by byla
zakonna povinnost doprovodit smlouvu o pouceni zcela obsoletni.

14. Obcansky zakonik (srov. § 580 odst. 1 o. z., podle kterého je neplatné pravn{ jednani, které se pfici
dobrym mravam, jakoz i pravni jednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a tcel zakona
vyzaduje) nedodrzeni poucovaci povinnosti vynucuje pod sankci neplatnosti. Odvolaci soud tak
nema pochyb o tom, ze sankci neplatnosti smysl a tcel zakona v konkrétnim pfipadé vyzaduje. Lze
téz mit za to, ze zalobkyné podanim nynéjsi zaloby na vraceni celého rezervacniho poplatku dala
najevo, ze nechce byt Dohodou vazana, ¢imz se ve smyslu § 586 o. z. dovolala relativni neplatnosti
Dohody, resp. jejtho cl. 3.7, pficemz je nerozhodné, Ze tuto vadu takto pfimo nekvalifikovala.

15.0dvolaci soud rovnéz povazuje soudem prvnfho stupné odkazovanou duvodovou zprava
za pouzitelnou a pfiléhavou. Navzdory tvrzeni Zalované totiz znéni § 19 zakona (tisku 391 VIII
volebniho obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, vie dostupné
in www.psp.cz) nedoznalo v prabéhu legislativniho procesu zmén, resp. jiz vladni navrh (snémovni
tisk 391/0) obsahoval v § 19 puvodniho navrhu zikona o realitnim zprostfedkovani formula¢né
zcela totozné normy, které byly nasledné obsazeny v § 19 schvalené podoby tohoto zakona.
Nedoslo tedy k zadnému naslednému zmirnéni poucovaci povinnosti vypusténim spojeni o jasném
a srozumitelném poncent, které od pocatku uvadi duvodova zprava k zakonu (jeho navrhu).

16.Je pravdou, ze zakon o realitnim zprostfedkovani nestanovi, jakym zptisobem je tfeba pouceni
spotfebiteli udélit, v posuzované véci se vsak zalovana o zadny zpusob ani nepokusila, a¢ to byla
podminka sjednani difvéjsi splatnosti jeji provize. Poucen{ se pfitom Zalobkyni muselo pfirozené
dostat pfed, popt. pfi podpisu smlouvy, nasledna sdéleni jsou bez vyznamu.

17.Ze vsech uvedenych divodu proto odvolaci soud shledal napadeny rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku L., véetné zavislého vyroku II1., vécné spravny a podle § 219 o. s. f. jej proto potvrdil.
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35 Co 75/20247

18.0O nahradé¢ naklada odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1 ve spojeni
s § 142 odst. 1 o. s. f. Zalovana byla v odvolacim fizenf zcela nedspésina, je proto povinna nahradit
uspésné zalobkyni naklady odvolaciho fizeni spocivajici v odméné jejiho pravniho zastupce za ucast
na ustnim jednani pfed odvolacim soudem dne 16. 4. 2024 ve vysi 9 580 K¢ podle § 7 bodu 0,
§8odst. 1 (tj. z tarifni hodnoty pfedmétu odvolactho fizeni ve wvysi 317 625 K¢) a
§ 11 odst. 1 pism. g/ vyhl. Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, s pfipoctenim pausalni nahrady hotovych vydaja ve vysi 300 K¢ za tento dkon
podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu, a nahrady DPH podle § 14a advokatniho tarifu, celkem
c¢astku 11 954,80 K¢ uvedenou ve vyroku II. tohoto rozsudku odvolaciho soudu. O lhité k plnéni
bylo rozhodnuto podle § 160 odst. 1 o. s. f., o platebnim misté podle § 149 odst. 1 o. s. 1.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu prostfednictvim soudu I. stupné
ve lhat¢ dvou mésici ode dne jeho doruceni, avSak jen za splnéni podminek a z divodu
stanovenych v § 237 o. s. f. - jestlize napadené rozhodnuti zavis{ na vyfeSen{ otazky hmotného
nebo procesntho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolactho 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.

Proti tomuto rozsudku v ¢asti tykajici se vyroku o nakladech fizeni neni dovolani ptipustné.

Praha 16. dubna 2024

JUDr. NadézZda Zachystalova v. .
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje J.B.



