¢.j. 72 Co 20/2025- 160

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu
Mgt. Pavly Polednové a soudkyn JUDr. Zuzany Svackové a Mgr. Klary Hronové ve véci

zalobkyné: K. S., narozena xxx
bytem XXX XXX XXX, XXX XXX
zastoupena advokatem Mgr. Filipem Mamrillou
sidlem 150 00 Praha 5, Hlavackova 1334/19

proti

zalované: Tobi reality a finance s.r.o., ICO 11733837
sidlem 186 00 Praha 8, Sokolovska 192/79
zastoupena advokatem JUDr. Lukasem Slaninou
sidlem 110 00 Praha 1, V Jame 699/1

o zaplaceni 178 838 K¢ s pfislusSenstvim
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 8 ze dne 23. fijna 2024, ¢.
j. 30 C 170/2024-84
takto:
I. Rozsudek soudu prvniho stupné¢ se potvrzuje.

II. Zalovani je povinna zaplatit Zalobkyni ndhradu nakladd odvolactho a dovolaciho fizeni ve
vysi 53 270 K¢ do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Filipa Mamirilly,
advokata.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné soud prvniho stupné ulozil Zalované povinnost
zaplatit zalobkyni 178 838 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 14,75 % rocné z ¢astky 178 838 K¢ od 9.
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1. 2024 do zaplaceni, a to do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok I.) a soucasné
povinnost zaplatit ve stejné lhaté zalobkyni nahradu nakladt fizeni ve vysi 54 384 K¢ k rukam
zastupce zalobkyné (vyrok IIL).

Soud prvniho stupné takto rozhodl o zalobé, kterou se zalobkyn¢ domahala na zalované zaplaceni
castky 178 838 K¢ s pfislusenstvim s tvrzenim, ze tato castka odpovida 50 % rezervaéni zalohy
slozené zalobkyni na bankovn{ ucet oznaceny zalovanou na zakladé rezervacni smlouvy uzaviené
dne 21. 4. 2022 mezi zalobkyni jako kupujici, manzely K. jako prodavajicimi a zalovanou jako
realitni kancelafi. Dale tvrdila, Ze ujednani v rezervacni smlouvé, na jehoz zakladé¢ vznikne Zzalované
narok na odménu ve vysi 50 % ze slozené rezervace pro piipad, kdy nedojde vinou kupujici
k uzavieni kupni smlouvy, je absolutné neplatné, stejné jako dohoda o narovnani uzaviena mezi
smluvnimi stranami rezervacni smlouvy dne 17. 10. 2022. Zalobkyné ma za to, 7e Zalovana &astka
pfedstavuje bezdiivodné obohaceni zalované, které je ji povinna vydat.

Zalovana se zalobou nesouhlasila a navrhovala, aby byla v celém rozsahu zamitnuta. Poukazovala
na to, ze zalobkyné smluvni zavazek zaplatit ji Zalovanou c¢astku dobrovolné pfijala v rezervaéni
smlouv¢ i nasledné v dohodé o narovnani. Vyjadfila nesouhlas s nazorem, ze pfedmétné ujednani
rezervacni smlouvy a dohoda o narovnani jsou neplatnym pravnim jednanim.

Soud prvniho stupné na zakladé provedeného dokazovani vysel ze zjisténi, ze mezi zalobkyni jako
kupujici, Zalovanou jako realitni kancelaff a manzely K. jako prodavajicimi byla dne 21. 4. 2022
uzaviena rezervaéni smlouva vztahujici se k bytové jednotce ¢. xxx v katastralnim tzemi xxx, obec
Praha, ve vlastnictvi manzelt K.. Strany se zavazaly uzavfit kupni smlouvu tykajici se této jednotky
ve lhaté do 31. 8. 2022. K utvrzeni zajmu kupujici si smluvni strany a realitni kancelat sjednaly
rezervaci ve vysi 357 676 K¢. Do okamziku uzavieni kupni smlouvy slouzila rezervace jako jistota
k zajiStén{ zavazkl vyplyvajicich z této smlouvy. V okamziku uzavieni kupni smlouvy se rezervace
meéla stat soucasti kupni ceny. V piipadé, ze nedojde k uzavieni kupni smlouvy z davodu na strané
kupujici, zavazala se strana kupujici uhradit realitni kancelafi odménu za obstarani piileZitosti
k uzavieni kupni smlouvy ve vysi 50 % z rezervace. Pokud by strana kupujici neuzaviela ve
sjednaném terminu kupni smlouvu, zavazala se uhradit strané prodavajici smluvni pokutu ve vysi
50 % z rezervace. Dne 9. 5. 2022 uzaviela Zzalobkyné se Zalovanou smlouvu o vyhradnim
zprostiedkovani, v niz se zalovana zavazala vyvijet pro zalobkyni ¢innost sméfujici k uzavieni
kupni smlouvy s tfeti osobou vztahujici se k bytové jednotce ¢. xxx v katastralnim dzem{ xxx xxx
ve vlastnictvi zalobkyné. Mezi zalobkyni, Zalovanou a manzely K. byla dne 17. 10. 2022 sepsana
listina oznacena jako ,,Dohoda o narovnani. Dohoda vymezuje prava a povinnosti, ktera maji byt
mezi stranami ve vztahu ke smlouvé ze dne 21. 4. 2022 sporna, a to financ¢ni vyrovnani mezi
smluvnimi stranami navzajem a mezi smluvnimi stranami a realitni kancelaf{ navzajem vztahujici
se k rezervacni zaloze, finanéni vyrovnani mezi stranou kupujici a prodavajici vyplyvajici ze
smlouvy véetné¢ naroku na smluvni pokutu a jakékoli dalsi finan¢ni ¢i jiné vyrovnani mezi
smluvnimi stranami nebo mezi smluvnimi stranami a realitni kancelaff na zakladé smlouvy nebo se
smlouvou souvisejici. Strany deklarovaly zdjem vnést do svych vzajemnych prav a povinnosti
jistotu, sporna prava narovnat a nahradit je novymi zde sjednanymi. Dohodly se, Zze veskera sporna
prava a povinnosti vznikla na zakladeé smlouvy ze dne 21. 4. 2022 zanikaji okamzikem uzavfeni této
dohody a nahrazuji se pravy a povinnostmi podle dohody o narovnani. Strana kupujici (Zalobkyn¢)
souhlasila s tim, Ze nema narok na vraceni rezervacni zalohy vuci realitni kancelafi, kdyz pro
odstranéni pochybnost{ se veskerych svych piipadnych naroka vyslovné vzdala. Smluvni strany
podpisem této dohody vyslovné potvrdily, ze realitni kancelat byla platebnim mistem pro slozeni
zalohy, castka ve vysi 178 838 K¢ je vlastnictvim realitni kancelafe, castka 178 838 K¢ je
vlastnictvim strany prodavajici, kdyz Zalobkyné vyslovné souhlasila s tim, aby realitn{ kancelat
zaslala tuto ¢astku strané prodavajici.
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Zjistény skutkovy stav hodnotil soud prvniho stupné po pravni strance dle zakona ¢. 39/2020 Sb.,
o realitnim zprostfedkovani (dale jen ,,zakon o realitnim zprostfedkovani®) a zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.“). Dospél k zavéru, ze zalované ze samotné smlouvy
o zprostfedkovani narok na zaplaceni 50 % rezervacntho poplatku ve vysi 178 838 K¢ vibec
nevznikl. Vychazel pfitom zaplikace § 2 pism. d) a § 19 odst. 1 a 2 zakona o realitnim
zprostiedkovani. Ze znéni posledné uvedenych ustanoveni dovodil, Ze splatnost provize je vazana
zasadné na uzavieni samotné realitni smlouvy (v tomto pfipadé smlouvy kupni), pficemz strany
smlouvy o realitnim zprostfedkovani mohou splatnost posunout na dfivéjsi okamzik, tedy jiz na
samotné obstaran{ piilezitosti. Za ucelem zachovani zvysené ochrany zajemce jakozto spotfebitele
je v§ak podminkou, ze smlouva o zprostfedkovani obsahuje pouceni zajemce o tom, ze splatnost
provize neni vazana na uzavieni realitni smlouvy. V daném pfipadé rezervacni smlouva vsak zadné
takové pouceni neobsahuje, kdyZz obsahuje toliko ujednani o tom, Ze zalované nalezi odména za
obstarani pfileZitosti (tedy provize splatna jiz obstaranim pfilezitosti). Podle soudu prvniho stupné
samotné smluvni ujednani o tom, ze provize neni splatna uzavienim realitni smlouvy, ale dfive,
neni splnénim poucovaci povinnosti dle § 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani. Podle
soudu je tfeba dusledné odlisit smluvni ujednani o splatnosti provize (které je skute¢né obsazeno
v ¢l. 3.4 smlouvy) a pouceni o tom, ze provize je splatna dfive, respektive, ze neni vazana na
uzavieni realitni smlouvy. Smyslem zakona je v tomto pfipadé dle soudu prvniho stupné zvysSena
ochrana klienta realitni kancelafe, ktery je spotfebitelem, k niz nesta¢i samotné smluvn{ ujednani o
splatnosti provize, nybrz lze dovodit, Ze zakonodarce mél spise na mysli, aby byl klient o tomto
znovu a zvlast’ vyslovné poucen. V této souvislosti soud prvniho stupné odkazal i na ddvodovou
zpravu k § 19 zakona o realitnim zprostfedkovani. Dale se soud prvniho stupné zabyval otazkou,
zda zalované vzniklo pravo na zaplaceni 50 % rezervacniho poplatku z titulu dohody o narovnani
ve smyslu § 1903 odst. 1 o. z., podle né¢hoz dosavadni zavazek lze nahradit novym zavazkem i tak,
ze si strany ujednanim upravi prava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné. V daném
piipadé¢ vSak soud prvniho stupné dospél k zavéru, Zze castnice mezi sebou zadna sporna prava
povinnosti nemély. Postup zalované, ktera zalobkyni pfedlozila k podpisu dohodu o narovnani
obsahujici ujednani v ¢l. 3.2 zakotvujici pravo zalované ponechat si polovinu rezervacniho
poplatku, je podle soudu prvniho stupné obchazenim zakona, konkrétné kogentni normy obsazené
v § 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani. Na podkladé uvedeného soud prvniho stupné
tedy ulozil Zalované povinnost ¢astku odpovidajici poloviné rezervacniho poplatku vydat, nebot’
tato predstavuje na jeji stran¢ vzniklé bezdtivodné obohaceni ve smyslu § 2991 a nasl. o. z. Soucasné
zalobkyni pfiznal s odkazem na § 1970 o. z. 1 zakonny urok z prodleni. O nakladech fizeni rozhodl
podle § 142 odst. 1 zikona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni #ad (dale jen ,,0.5.£.%).

Proti rozsudku soudu prvniho stupné podala Zzalovana vcas odvolani, ve kterém uplatnila odvolaci
davod podle § 205 odst. 2 pism. g) o.s.f. Podle ndzoru odvolatelky chybi zakonny pfedpoklad pro
ulozen{ povinnosti zalované k thradé zalované ¢astky zalobkyni, kdyz nebyla v prubéhu fizeni ani
kdykoli pfedtim namitnuta neplatnost Gcastniky sjednané dohody o narovnani. Zalovana namitla,
ze soud se platnosti této dohody nezabyval, coz je podle Zzalované zasadni otazka pro feseni véci.
Dohoda o narovnani je pravni jednani, jez je samostatnym zavazovacim duvodem, tedy pravnim
divodem vzniku zavazku. Neexistence puvodniho zavazku nema podle soudni judikatury vliv na
platnost narovnani. Deklarace spornosti ¢i pochybnosti v dohodé o narovnani neni nezbytna,
pokud strany projevi vuli, Ze jimi narovnavany pravni stav plati namisto pravniho stavu
dosavadnifho. V daném pfipadé dcelem dohody o narovnani nebylo obchazeni zakona, jejim
ucelem byla dprava veskerych zavazkda mezi stranami, které existovaly z rezervacéni smlouvy.
Zalobkyné neptedlozila Zadné diikazy, kterjmi by své tvrzeni podloZila. Pokud Zalobkyné tvrdila,
ze neméla zavazek k zaplaceni, pak meéla predlozit tvrzeni o tom, Zze dohoda o narovnani je
neplatna. Vysel-li soud prvniho stupné z toho, ze v projednavané véci zadna prava a povinnosti
mezi sebou strany nemély, neznamena to nutné, ze zalovana pfi uzavieni dohody o narovnani
obchazela zakon. I pokud by se ukazalo, ze zde pravo zalované na odménu podle rezervacni
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smlouvy nevzniklo, pak podle § 1904 o. z. narovnani dohodnuté v dobré vife nepozbyva platnosti
ani tehdy, zjisti-li se na zakladé skutec¢nosti vyslych najevo dodatecné, ze néktera ze stran
pohledavku neméla. Narovnanim lze zalozit pravo i tam, kde puvodné nebylo. Zejména
z uvedenych duvodu zalovana navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvntho stupné zrusil a
véc mu vratil k dal§imu fizeni, ve kterém bude zejména tfeba provést pravni hodnoceni ke
skute¢nosti, zda je dohoda o narovnani platna.

Zalobkyné se k odvolani vyjadiila tak, e je nepovazuje za divodné. Podle ni projednavany piipad
nebyl slozity ani skutkoveé ani pravné. Jeho podstatou bylo posouzeni platnosti rezervac¢ni smlouvy
a dohody o narovnani. Platnost pfislusnych ustanoveni rezervacni smlouvy soud prvniho stupné
posoudil jiz na prvnim jednani jako otazku pfredbéznou. Pfedmétem fizeni pak byly vylucné
okolnosti uzavfeni a platnost dohody o narovnani. Pokud byla tato dohoda neplatna, plnila
zalobkyné zalované bez pravniho davodu. Soud prvniho stupné provedl vsechny dukazy navrzené
ucastniky a podle Zalobkyné spravné zjistil skutkovy stav véci a nasledné posoudil souvisejici pravni
otazky a dosel k jasnému zavéru, ze rezervacni smlouva stanovi v rozporu s § 19 odst. 2 zakona o
realitnim zprostfedkovani pravo zalované na odmeénu za obstarani piilezitosti ve vysi 50 %
rezervacniho poplatku, aniz by zaroven obsahovala pfislusné pouceni Zalobkyné. Neplatnost
dohody o narovnani pak zalobkyné namitla jiz ve své zalobé. Podle zalobkyné Zzalovana v odvolani
nepfinasi zadné nové argumenty, pouze opakuje tvrzeni z fizeni pfed soudem prvnfho stupné.
Zalobkyné proto navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil.

Odvolaci soud o podaném odvolani rozhodl svym rozsudkem ze dne 19. 3. 2025, ¢. j. 72 Co
20/2025-113, jimz napadeny rozsudek soudu prvntho stupné zménil tak, Zze zaloba na zaplaceni
castky 178 838 K¢ s piisluSenstvim se zamita a ulozil Zalobkyni povinnost zaplatit zalované
k rukam jejiho pravniho zastupce ndhradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupnu ve vysi 81 626,70
K¢. Odvolaci soud dospél k zaveru, ze zalované vzniklo pravo na odménu ve vysi zalované ¢astky
jiz z titulu rezervacni smlouvy, kdyz v této nebyla splatnost provize sjednana, a tudiz nebylo tieba
ani pouceni o splatnosti ve smyslu § 19 odst. 2 zakona o realitnim zprostfedkovani.

Nejvyssi soud na zikladé dovolani zalobkyné svim rozsudkem 24. 2. 2026, ¢. j. 33 Cdo 2423/2025-142
oznaceny rozsudek odvolactho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalsimu fizeni. Uzavfel, Zze
zalovanou akceptovany zavazek zalobkyné obsazeny v clanku 3.4. rezervacni smlouvy, Zze nedojde-
i kuzavieni kupni smlouvy z davodu na jeji strané, uhradi zalované odménu za obstarani
piilezitosti k uzavieni smlouvy, nelze mit za nic jiného, nez za ujednani jiné (dfivejsi) splatnosti
provize nez k okamziku uzavfeni realitni smlouvy (konkrétné jiz k okamziku obstarani piilezitosti
realitni smlouvu uzavfit). Aby takové ujednani o provizi smluvni strany zavazovalo, muselo by se
zalobkyni dostat 1 vyslovného pouceni, ze splatnost provize neni vazana na uzavieni realitni
smlouvy. Na tomto zakladé dospél k zavéru, ze odvolaci soud pochybil pfi vykladu § 19 zakona o
realitnim zprostfedkovani. Dalsi pochybeni odvolaciho soudu pak shledal v tom, Ze se nezabyval
skute¢nosti, ze smluvni strany rezervac¢ni smlouvy uzaviely dne 17. 10. 2022 dohodu o narovnani,
kterd muze byt samostatnym pravnim ddvodem vzniku prava zalované na polovinu rezervacniho
poplatku. Dovolaci soud soucasné pripomneél, ze pii hodnoceni pravntho jednani ucastnic ze dne
17. 10. 2022 bude na miste¢ reflektovat nezbytnost zohlednéni ustanoveni vnitrostatntho prava na
ochranu spotfebitele (zejména § 1812 a § 1813 o. z.) a vzit v uvahu i judikaturu Soudnfho dvora
Evropské unie (dale také jen ,,SDEU®), podle niz pravo na ucinnou ochranu spotiebitele (jimz
zalobkyné v posuzovaném pravnim vztahu nepochybné je) zahrnuje imoznost vzdat se
uplatnovani svych prav (zde prava na vraceni slozeného rezervacniho poplatku).

Odvolaci soud v intencich zavazného pravntho nazoru dovolactho soudu znovu prezkoumal podle
§ 212 a § 212a o.s.f. napadeny rozsudek soudu prvniho stupné i fizeni, které jeho vydani
pfedchazelo. Poté dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.
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Soud prvniho stupné si pro své rozhodnuti opatiil dostatek skutkovych zjisténi, vysel ze spravné
zjisténého skutkového stavu véci a véc posoudil spravné i po pravni strance.

Podle § 2 pism. ¢) zakona o realitnim zprostfedkovani se pro tucely tohoto zakona rozumi smlouvou
o realitnim zprostiedkovani smlouva o zprostfedkovani, kterou se realitni zprostfedkovatel
zavazuje, ze zajemci zprostfedkuje uzavieni realitni smlouvy.

Podle § 2 pism. d/ zakona o realitnim zprostfedkovani se pro tucely tohoto zikona rozumi realitni
smlouvou smlouva o nabyti 1. vlastnického prava k nemovité véci, nebo 2. prava, jez obsahuje
nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor,
ledaze se jedna o ubytovani.

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

Z ustanoveni § 19 zakona o realitnim zprostfedkovani se podava, ze zaplaceni odmény
zprostiedkovatele (provize) muze byt spojovano nejdifve s obstaranim pfilezitosti zajemci
k uzavieni realitni smlouvy. Splatnost provize je zasadné vazana na den uzavfeni realitn{ smlouvy
nebo splnéni odkladaci podminky jeji ucinnosti, ¢imz ma byt dosazeno zvysené ochrany zdjemce,
jehoz opravnénym zajmem je, aby provize nebyla splatna dfive, nez dojde k naplnéni dcelu
realitntho zprostfedkovéani. Receno jinak, vychozim okamZikem splatnosti odmény realitniho
zprostiedkovatele je zasadné uzavieni realitni smlouvy, pfipousti se vSak moznost, ze si realitni
zprostiedkovatel a zijemce v ramci smluvni autonomie sjednaji splatnost provize k jinému
okamziku, nez je den uzavfeni realitni smlouvy. Mohou splatnost provize posunout na dfivejsi
okamzik nez na den uzavfeni realitni smlouvy, tedy jiz na samotné obstaran{ piilezitosti uzaviit
realitni smlouvu, podminkou vsak je, Ze zajemce je ve smlouve o realitnim zprostfedkovani jasné a
srozumitelné poucen, ze splatnost provize neni v takovém pfipadé vazana na uzavieni realitni
smlouvy (nebo splnéni odkladaci podminky jeji i¢innosti) a ze nastava pfed jejim uzavienim. To
znamena, ze pro pifpad, ze se realitni zprostfedkovatel dohodne se zajemcem na splatnosti provize
navazané jiz na obstarani pfilezitosti k uzavieni realitni smlouvy, je nezbytné, aby realitni
zprostiedkovatel zajemce zvlast’ poucil o tom, Ze splatnost provize nenf vazana na uzavien{ realitni
smlouvy; zakon nestanovi, jakou formu a jak podrobné takové pouceni musi byt (srovnej rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 20206, €. j. 33 Cdo 2423/2025-142).

V projednavané veéci z provedeného dokazovani vyplynulo, ze mezi zalobkyni jako kupujici,
manzely K. jako prodavajicimi a zalovanou jako realitni kancelafi byla dne 21. 4. 2022 uzaviena
rezervacni smlouva, kterou lze pravné kvalifikovat jako smlouvu o realitnim zprostfedkovani ve
smyslu § 2 pism. c¢) zakona o realitnim zprostfedkovani, nebot’ ji byl sjednan zavazek zalované
zprostiedkovat zalobkyni za konkrétné sjednanou odménu ve vysi poloviny rezerva¢nfho poplatku
uzavieni realitni smlouvy, jiz je minéna smlouva o nabyt{ vlastnického prava k bytové jednotce ¢.
xxx v katastralnim tzemi xxx, obec Praha. Jestlize v ¢lanku 3.4 rezervaéni smlouvy byl smluvnimi
stranami pro pfipad, ze nedojde k uzavfeni kupni smlouvy z duvodu na strané kupujici, sjednan
zavazek strany kupujici uhradit realitnf kancelafi odménu za obstarani pfilezitosti k uzavieni kupni
smlouvy ve vysi 50 % z rezervace (178 838 K¢), je opodstatnén zaver, ze smluvnimi stranami byla
ujednana jina (dffvéjsi) splatnost provize nez k okamziku uzavfeni realitni smlouvy, a to konkrétné
jiz k okamziku obstarani pfilezitosti realitni smlouvu uzaviit. Jak plyne z citovaného ustanoveni §
19 zakona o realitnim zprostfedkovani a jeho vykladu presentovaného v rozhodnuti dovolaciho
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soudu, k tomu, aby takové ujednani o provizi smluvni strany zavazovalo, muselo by se Zalobkyni
dostat i vyslovného poucent, ze splatnost provize neni vazana na uzavfeni realitni smlouvy. Takové
vyslovné pouceni adresované zalobkyni tak, aby bylo najisto postaveno, ze si je dfivejsi splatnosti
provize nez uzavienim realitni smlouvy skute¢né védoma, a je ochotna provizi zprostfedkovateli
uhradit dfiv nez v okamziku uzavfeni realitni smlouvy, vSak v pfedmétné rezervaéni smlouvé
absentuje. Za této situace lze tedy plné pfisvédcit spravnosti zavéru soudu prvnfho stupné, ze
clanek 3.4 rezervacni smlouvy pravo zalované na odménu za obstarani piflezitosti k uzavieni
piilezitosti uzavfit kupni smlouvu za dcelem nabyti vlastnického prava ke shora oznacené bytové
jednotce ve vysi zalované ¢astky nezaklada.

Soud prvniho stupné v navaznosti na uvedeny zavér spravné zaméfil svou pozornost na skute¢nost,
ze smluvni strany rezervacn{ smlouvy uzavfely dne 17. 10. 2022 dohodu o narovnani, kterd muze
byt samostatnym pravnim divodem vzniku prava zalované na polovinu rezerva¢niho poplatku.

Podle § 1903 odst. 1 véta prvni o. z. dosavadni zavazek lze nahradit novym zavazkem i tak, ze si
strany ujednanim upravi prava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné.

Podle § 1904 o. z. platnost narovnani neni dotcena omylem v tom, co bylo mezi stranami sporné
nebo pochybné, ledaze omyl vyvolala néktera strana Isti. Narovnani dohodnuté v dobré vife
nepozbyva platnosti ani tehdy, zjisti-li se na zaklad¢é skutecnost{ vyslych najevo dodatecné, ze
ncktera ze stran pohledavku neméla.

Narovnani (transactio) je dohoda ucastnfka zavazkového pravntho vztahu, kterou ucastnici
odstraniuji spornost nebo pochybnost vzajemnych prav a povinnosti tim, ze je rusi a nahrazuji je
novymi. Dosavadni zavazek tak zanika a je nahrazen zavazkem novym, ktery vyplyva
z narovnani. Narovnanim mohou byt upravena mezi tcastniky jakakoliv sporna prava, kterymi
mohou disponovat. Podminkou platnosti dohody o narovnani pfitom neni existence puvodniho
(narovnavaného) pravntho vztahu mezi dcastniky  této dohody. Dohoda o narovnani je
samostatnym zavazovacim divodem - pravnim davodem vzniku zavazku (srovnej rozsudek

Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2017, sp. zn. 33 Cdo 3320/2016).

Podle § 1812 o. z. 1ze-li obsah smlouvy vylozit riznym zpusobem, pouzije se vyklad pro spotfebitele
nejpiiznivejsi (odstavec 1). K ujednanim odchylujicim se v neprospéch spotiebitele od ustanoveni
zakona stanovenych k ochrané spotfebitele se nepfihlizi. To plati i v pfipadé, ze se spotfebitel vzda
zvlastniho prava, které mu zakon poskytuje (odstavec 2).

Podle § 1813 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 zpusobem (odstavec 1). 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 (odstavec 2).

Z judikatury Soudniho dvora Evropské unie plyne, ze pravo na ucinnou ochranu spotfebitele
zahrnuje 1 moznost vzdat se uplatiiovani svych; je tfeba zohlednit vuli spotfebitele tehdy, kdy si je
sice védom toho, ze naptiklad zneuzivajici jednani neni zavazné, nepfeje si vsak, aby bylo vylouc¢eno
jeho pouziti, ¢imz vyslovuje svobodny a védomy souhlas s takovym ujednanim. Vzdani se urcit¢ho
prava spotfebitelem lze vzit v potaz pouze tehdy, pokud si byl védom toho, Ze mu pravo svédd,
coz piislusi ovéfit vnitrostatnimu soudu (srovnej rozsudek SDEU ze dne 9. 7. 2020, XZ proti Iberjaca
Banco SA, C-452/18).
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24. V posuzovaném piipadé smluvni strany rezervacni smlouvy (zalobkyné¢, Zalovana a manzelé K.)

25.

26.

27.

uzavieli dne 17. 10. 2022 dohodu o narovnani, jejimz pfedmétem je vymezeni a vypofadani mezi
smluvnimi stranami spornych prav a povinnosti vyplyvajicich z rezervacni smlouvy ze dne 21. 4.
2022, a to vcetné finanénfho vyrovnani mezi smluvnimi stranami ve vztahu k rezervacni zaloze.
Smluvni strany se mimo jiné dohodly tak, ze zalobkyné jako strana kupujici souhlasi s tim, ze nema
narok na vraceni rezervacni zalohy vuci realitni kancelafi, kdyz pro odstranéni pochybnosti se
veskerych svych pfipadnych naroku vyslovné vzdava, respektive bylo ujednano, ze ¢astka ve vysi
178 838 K¢ je vlastnictvim realitni kancelafe. Z uvedeného plyne, Ze zalobkyné, ktera je v daném
pravnim vztahu v postaveni spotfebitele, se podpisem dohody o narovnani vzdala vici zalované
naroku na vraceni 50 % rezervacni zalohy ve vysi zalované ¢astky 178 838 K¢. Proto je v intencich
zavazného pravniho nazoru dovolaciho soudu tfeba hodnotit pravni jednani smluvnich stran
dohody o narovnani v kontextu vnitrostatni pravn{ apravy na ochranu spotfebitele (zejména § 1812
a § 1813 o. z.) a judikatury Soudniho dvora Evropské unie tykajici se moznosti zohlednit vili
spotftebitele, kterou se vzdava uplatnovani svych prav.

V pomérech projednavané véci by tak bylo mozné zohlednit vuli Zalobkyné vzdat se vuci zalované
prava na vraceni 50 % rezervacni zalohy ve vysi 178 838 K¢ pouze tehdy, pokud by si byla pfi
podpisu dohody o narovnani védoma, e ji takové pravo svédéi. Zalobkyné by tedy musela mit
prokazatelné védomost o tom, ze ma pravo na vraceni 50 % rezervacni zalohy ve vysi 178 838 K¢
za situace, kdy v rezervacni smlouve nebyla vyslovné poucena ve smyslu § 19 odst. 2 zakona o
realitnim zprostfedkovani o difvéjsi splatnosti provize nez uzavienim realitni smlouvy, a zalované
proto pravo na provizi za obstarani pfilezitosti k uzavieni kupni smlouvy ve vysi 50 % rezervaéni
zalohy podle clanku 3.4 rezervacni smlouvy nenalezi. Vysledky provedeného dokazovani nicméné
zavér o existenci takové védomosti a informovanosti zalobkyné ucinit neumoznuji. Skutecnost, ze
zalobkyné méla v dobé¢ uzavieni dohody o narovnani relevantni informace o tom, Ze se podpisem
dohody o narovnani vzdava prava na vraceni 50 % rezervacni zalohy, respektive v konecném
duasledku se vzdava ochrany, kterou ji poskytuje pravni aprava v § 19 odst. 2 zakona o realitnim
zprostfedkovani, neplyne z obsahu dohody o narovnani a ani z okolnosti jejtho podpisu tak, jak
byly zjistény dokazovanim provedenym soudem prvniho stupné. Védomost zalobkyné v uvedeném
sméru pfi uzavirani dohody o narovnani nelze dovodit z Gcastnické vypovedi zalobkyné a ani
z vypovedi xxx zalované Ing. I. C., ktera si sama nebyla védoma jakéhokoli nedostatku v rezervaéni
smlouve, a tudiz nemohla zalobkyni informaci o jejich pravech plynoucich z absence pouceni ve
smyslu § 19 odst. 2 zdkona o realitnim zprostfedkovani v rezervacni smlouvé poskytnout.

Na zakladé uvedeného lze tedy uzavfit, Ze ujednani ucastnikti v dohodé o narovnani, kterym se
zalobkyné vzdala svého prava na vraceni 50 % rezervacni zalohy, aniz méla informace, které by ji
umoznily pochopit pravni dusledky, které z toho vyplyvaji, lze kvalifikovat jako zneuzivajici
ujednani ve smyslu § 1813 a § 1814 odst. 2 pism. ¢) o.z. i citované judikatury SDEU
(stovnej rozsudek SDEU ze dne 9. 7. 2020, XZ proti Iberjaca Banco SA, C-452/18). Ke
zneuzivajicimu ujednani se vsak ve smyslu § 1815 o. z. nepfihliZi, ledaze se jej spotfebitel dovola,
coz se v piipad¢ zalobkyné nestalo.

Ze vsech uvedenych duvodu je odvolaci soud ve shodé se soudem prvntho stupné v zavéru, ze
pravaim davodem, na jejimz zakladé by zalované nalezela polovina rezervacni zalohy ve vysi
zalované castky, nemuze byt ani rezervaéni smlouva, ani smluvnimi stranami rezervacni smlouvy
uzaviena dohoda o narovnani. Za této situace je spravny zaver soudu prvniho stupné, ze penézita
castka ve vysi 178 838 K¢ predstavuje bezduvodné obohaceni zalované na ukor zalobkyné, které
je povinna ji vydat (§ 2991 o. z.). Soud prvniho stupné proto nepochybil, pokud zalobé v celém
rozsahu vyhovél a zalované ulozil povinnost zaplatit zalobkyni zalovanou ¢astku 178 838 K¢ spolu
s ptislusenstvim v podob¢ zakonného uroku z prodleni (§ 1970 o. z. a nafizeni vlady ¢. 351/2013
Sb.) Spravné rozhodl soud prvniho stupné také o nahrad¢ naklada fizeni. Odvolaci soud proto
podle § 219 o.s.f. napadeny rozsudek soudu prvnifho stupné jako vécné spravny potvrdil.
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28. O nakladech odvolaciho a dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o.s.f. tak,
ze procesné zcela uspédné zalobkyni byla pfiznana plna nahrada naklada vzniklych v téchto fazich
fizeni. Celkem byla Zalobkyni pfiznana nahrada nakladu odvolactho a dovolaciho fizeni ve vysi
53 270 K¢ sestavajici se ze soudniho poplatku 14 000 K¢ zaplaceného za podané dovolani
a z naklada pravniho zastoupeni v celkové vysi 39 270 K¢. Naklady pravniho zastoupeni zalobkyné
v odvolacim a dovolacim fizeni jsou pak tvofeny odménou advokata 33 040 K¢ za ctyfi ukony
prava{ sluzby po 8 260 K¢ (sepis vyjadfeni k odvolani z 27. 12. 2024, ucast pii ustnim jednani
odvolactho soudu dne 12. 3. 2025, sepis dovolani z 8. 8. 2025, ucast pii ustnim jednani odvolactho
soudu dne 13. 5. 2026) dle § 7 bod 5 a § 11 odst. 1 pism. g), k) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni
tarif (dale jen ,,advokatn{ tarif*), odménou advokata 4 130 K¢ za jeden ukon pravni sluzby (dcast
pii vyhlaseni rozsudku odvolaciho soudu dne 19. 3. 2025) dle § 7 bod 5 a § 11 odst. 2 pism. f)
advokatniho tarifu, pausalni nahradou hotovych vydajia 300 K¢ za jeden ukon pravni sluzby (sepis
vyjadfeni k odvolani z 27. 12. 2024) dle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu ve znéni ucinném do 31.
12. 2024 a pausalni nahradou hotovych vydaja 1 800 K¢ za ¢tyfi ukony pravni sluzby (dcast pfi
ustnim jednani odvolactho soudu dne 12. 3. 2025, sepis dovolani z 8. 8. 2025, ucast pfi dstnim
jednan{ odvolactho soudu dne 13. 5. 2026, tcast pii vyhlasen{ rozsudku odvolactho soudu dne 19.
3. 2025) po 450 K¢ dle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu ve znén{ u¢inném od 1. 1. 2025.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostfednictvim
soudu prvniho stupné za podminek stanovenych v § 237 o.s.f. ve lhut¢ dvou mésica od jeho
doruceni. Pfipustnost dovolani pfezkouma dovolaci soud.

Praha 13. kvétna 2026

Mgtr. Pavla Polednova v. r.
pfedsedkyné senatu
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