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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Skryté ujednani v realitni smlouve - zbytecna
hra na schovavanou

Nejvy$si soud CR se v usneseni sp. zn. 33 Cdo 79/2024 ze dne 29. ledna 2025 zabyval dal$im z fady
pripadu, které odhaluji limity podnikatelské praxe pri uzavirani smluv se spotrebiteli na dalku.

Rozhodnuti je na prvni pohled vSedni - spotrebitel odstoupil od distan¢né sjednané smlouvy, realitni
kancelar (M&M reality holding a. s.) nesouhlasila a spor eskaloval az k dovolacimu soudu.

Podstatné je vsak to, jak Nejvyssi soud znovu a velmi srozumitelné vysvétlil, co se v ¢eském pravu
rozumi skrytym ujednanim, a kdy takova klauzule nemuze vuci spotrebiteli obstat.

Rozhodnuti navazuje na dlouhodobou judikaturni linii, ale zaroven je mimoradné uzite¢né pro praxi -
zejména proto, ze ukazuje, jak malo nékdy staci, aby se i pomérné bézna smluvni dolozka stala
neucinnou, a tim padem nevyvolala zamyslené pravni nasledky.

Skutkové okolnosti pripadu

Realitni kanceldr poskytujici zprostredkovani koupé nemovitosti uzavrela se spotrebitelem
distanc¢né ,dohodu o koupi nemovitosti”. Smlouva méla do zna¢né miry formularovy charakter -
obsahovala dohodu o budoucim uzavreni kupni smlouvy, pravidla tzv. blokace nemovitosti a také
povinnost spotrebitele uhradit ,blokac¢ni thradu” ve vysi 300 000 K¢.

Pokud by k zaplaceni nedoslo v¢as, smlouva pocitala se smluvni pokutou ve vysi 30 % blokacni
uhrady. Typické nastaveni, které neni v realitni praxi nijak neobvyklé.

Spotrebitel vSak blokac¢ni thradu neuhradil. Namisto toho vyuzil své zdkonné pravo a do 14 dnu od
uzavreni smlouvy od ni odstoupil podle § 1829 obcanského zadkoniku. Realitni kancelar vSak tvrdila,
Ze spotrebitel toto pravo nemél, protoze - jak uvadéla - jiz predem a vyslovné souhlasil se zahdjenim
poskytovani sluzby a byl o ztraté prava odstoupit poucen.

A pravé v tomto misté se stretavaji zasadni argumenty obou stran.

Sporné ujednani: pod jednim nadpisem AML prohlaseni a
zaroven vyluka odstoupeni

Vyjimka z prava odstoupit podle § 1837 pism. a) obéanského zakoniku je mozna. Musi vSak byt
splnény dvé podminky:

1. spotrebitel musi predem a vyslovné souhlasit se zahdjenim plnéni, pred uplynutim
¢trnactidenni lhiity pro odstoupeni od smlouvy, a souCasné
2. musi byt predem poucen, Ze timto souhlasem ztraci pravo na odstoupeni od smlouvy.

Podle realitni kancelare bylo oboji obsazeno v ¢lanku 14.2 smlouvy. Tento ¢lanek vSak nesl nazev: ,A
nékolik pouceni a zakonnych povinnosti na zaveér...” a obsahoval predevsim sdéleni podle



zakona proti prani Spinavych penéz (AML).

Teprve v plynulém pokracovani za AML prohlasenim, Ze spotiebitel neni politicky exponovanou
osobou a ze prostredky nepochézeji z trestné ¢innosti, se objevila véta o tom, ze strany pozadaly o
okamzité zahdjeni plnéni a ze spotrebitel neni opravnén od smlouvy odstoupit.

Nejvyssi soud tuto konstrukci oznacil jako ,ukazkovy pripad skrytého ujednani”, které muze
snadno uniknout pozornosti spotrebitele. Dodal také, ze takové jednani ,neni poctivé” a nepoziva
pravni ochrany.

Nejvyssi soud: transparentnost neni detail, ale podstata

Rozhodnuti stoji na pevném judikaturnim zékladé. Nejvyssi soud vyslovné navazuje napriklad na:

* Rozsudek NS ze dne 19. 6. 2018, sp. zn. 32 Cdo 3530/2016, ktery zduraznil, ze za
»Skrytou formu ujednani” je nutno povazovat ujedndni, jez snadno unikne pozornosti
spotrebitele a je pro ného proto prekvapivé. Toto kritérium se neodviji jen od velikosti pisma,
ale i od kontextu, umisténi a celkového vyznéni dolozky ve smlouveé.

 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 24. 9. 2024, sp. zn. III. US 2086/2024, kde US v
navaznosti na dlouhodobé chéapani ochrany spotrebitele pripomnél, Zze ujedndni nesméji byt
uvedend vyrazné mensim pismem, nebo skrytd pod zavddejicim nadpisem apod.

Nejvyssi soud se tedy i v tomto pripadé optel o sva piedchozi rozhodnuti i o zavéry Ustavniho soudu,
které spolec¢né tvori jasny celek:

 Spotrebitel se nachazi ve slabsim postaveni.

e Formdlni umisténi textu do smlouvy jesté neznamend, ze spotrebitel mohl ujednéni rozumné
ocekavat nebo mu porozumét.

e Ujednani, kterd maji omezovat spotrebitelska prava, museji byt zretelna,
neprehlédnutelna, obsahové i graficky viditelna.

Nejvyssi soud také vyslovné zopakoval, Ze jestli podnikatel umisti takovou klauzuli do ¢asti smlouvy,
ktera vypada jako pouhé informativni sdéleni (o AML, politické exponovanosti apod.), a nikoli jako
skutecné individudlni ujednani o pravech a povinnostech stran, jde o skryté ujednani ve smyslu §
1753 obc¢anského zékoniku.

Takové ujednéni je nedc€inné, a k jeho existenci se neprihlizi.

Prakticky vysledek: spotrebitel odstoupil platneé a vCas

Kdyz Nejvyssi soud konstatoval nedcinnost klauzule o vyluce prava odstoupit, byl dalsi vyvoj sporu
vlastné nevyhnutelny. Spotrebitel tedy:

» odstoupil v ramci zakonné lhity,
e ucinil tak zcela v souladu s § 1829 obcanského zakoniku,
 a proto mu nevznikla povinnost uhradit ani blokac¢ni thradu, ani smluvni pokutu.

Dovoléni realitni kancelare bylo nakonec odmitnuto jako nepripustné, nebot rozhodnuti odvolaciho
soudu plné odpovidalo ustalené rozhodovaci praxi dovolaci instance.



Co si z toho vzit?

Transparentnost je klicova povinnost

Rozhodnuti opét pripomind, ze v oblasti spotiebitelského prava nehraje roli pouze to, co je ve
smlouvé napsano, ale také jak, kam a v jakém kontextu je to zapsano.

Praxe ukazuje, ze zejména pri distan¢nim sjednavani sluzeb maji podnikatelé nékdy tendenci
»Schovat” méné vyhodnd ujednani do méné vyraznych casti smlouvy, at uz védomé, nebo z pouhé
snahy o ,uspornou” strukturu dokumentu.
Tento pristup vsak vede k jedinému vysledku: neucinnosti téchto ustanoveni.
Dopad na realitni praxi
Rozhodnuti miri predevsim do oblasti realitnich smluv, v nichz je velmi Casté:

e pouzivani formularovych ujednani,

 uklddani blokacnich thrad,

 kombinace vice typt smluv (o zprostredkovani, o smlouvé budouci, atd.) do jedné listiny,
e a distancni uzavirani smluv.

To vSe zvySuje riziko, ze spotrebitel dulezitd ujednéani prehlédne, protoze bud splyvaji s jinym textem,
nebo je povazuje za ,pouhou” administrativni informaci.

Zaver

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 79/2024 je pripominkou, Zze ochrana spotrebitele neni
formalni konstrukci, ale hmotnym pravidlem, které je tieba dodrzovat. Pokud chce podnikatel
vyuzit zdkonnou vyjimku, musi ji spotrebiteli sdélit jasné, Citelné a diirazné - bez skrytych odkazu
a bez kombinovani s nesouvisejicimi prohlasenimi.

Skryta smluvni ujednéni nemaji v pravnim styku misto. A pokud se v néj podnikatel uchyli, nemuze
ocekavat, ze mu soud poskytne ochranu.
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Dalsi clanky:

» Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
e Odpovédnost ¢lena voleného orgénu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zptisobené prévnické

osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravnl upra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
o Odste ny zavod zahramcm S olecnostl optikou NIS2: Jak spravné ur01t velikost podniku?
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