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Smluvni pokuta

Neoduvodni-li obecny soud radné sviij zavér ohledné primérenosti smluvni pokuty, byt ucastnici
rizeni primérenost kvalifikované zpochybnovali a jeji moderaci pozadovali, porusi jejich pravo na
soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 a 4 Listiny zakladnich prav a svobod.

(Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. I.US 990/23 ze dne 27.9.2023)

Ustavni soud rozhodl o ustavni stiznosti stéZovateldi 1. M.B., 2. D.B., zastoupenych JUDr. P.L., Ph.D,
LL. M., advokatem se sidlem v O., proti usneseni Nejvyssiho soudu ¢. j. 33 Cdo 640/2022-97 ze dne
26. 1. 2023 a rozsudku Krajského soudu v Ostravé ¢. j. 16 Co 154/2021-73 ze dne 15. 11. 2021, za
ucasti Nejvyssiho soudu a Krajského soudu v Ostravé, jako tcastniki rizeni, a spoleCnosti M & M
reality holding a. s., se sidlem v P., zastoupené Mgr. P. H., advokatem se sidlem v O., jako vedlejsi
ucastnice rizeni, tak, ze usnesenim Nejvyssiho soudu €. j. 33 Cdo 640/2022-97 ze dne 26. 1. 2023 a
rozsudkem Krajského soudu v Ostrave €. j. 16 Co 154/2021-73 ze dne 15. 11. 2021 bylo poruseno
pravo stézovatelll na soudni ochranu podle ¢lanku 36 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod.
Usneseni Nejvyssiho soudu €. j. 33 Cdo 640/2022-97 ze dne 26. 1. 2023 a rozsudek Krajského soudu
v Ostrave C. j. 16 Co 154/2021-73 ze dne 15. 11. 2021 se zrusuji.

Z oduvodnéni:
I. Vymezeni véci

1. Ustavni stiZnosti se stéZovatelé domahaji zruseni v zahlavi uvedenych rozhodnuti, nebot jsou
presvédceni, Ze jimi bylo poruseno jejich zdkladni pravo na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod ("Listina") a ¢l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod ("Umluva").

2. Klicovou otdzkou v projednavané véci je, zda obecné soudy odpovidajicim zpiisobem vyhodnotily
primérenost (spravedlivost) smluvni pokuty, kterou maji stézovatelé v dachodovém véku zaplatit
realitni kancelari za to, zZe ji béhem pandemie koronaviru neumoznili uskutecnit jednu prohlidku
prodavaného bytu.

I1. Skutkové okolnosti véci a rekapitulace procesniho vyvoje

3. StéZovatelé jsou manzelé v dichodovém véku; dne 8. 1. 2020 uzavreli s vedlejsi ucastnici ("realitni

kancelar") na dobu tii mésici smlouvu o zprostredkovani prilezitosti koupé bytu v jejich vlastnictvi.
Kupni cena bytu ¢inila 1 690 000 K¢; provize realitni kancelare byla sjednana na 60 000 Kc.

4. Stézovatelé se v predmeétné smlouveé krome jiného zavazali nemarit zprostredkovatelskou ¢innost
realitni kancelare a umoznit provadéni prohlidek bytu se zdjemci. Prohlidky stézovatelé umoznovali
az do 16. 3. 2020, kdy realitni kancelari oznamili, ze s ohledem na propuknuti koronavirové
pandemie - a na ni reagujici rozhodnuti vlady o vyhlaSeni nouzového stavu - nadale provadéni
prohlidek bytu neumozZni.

5. Ve smlouvé bylo sjednano, ze porusi-li stézovatelé nékterou ze smluvnich povinnosti, jsou povinni
zaplatit realitni kancelari smluvni pokutu ve vysi provize. Dne 9. 4. 2020 (nasledujici den po



ukonceni ucinnosti smlouvy s realitni kancelari) stéZovatelé uzavreli kupni smlouvu, kterou prodali
predmeétny byt zdjemci, jehoz nezprostredkovala realitni kancelar, za kupni cenu 1 500 000 K¢.

6. Realitni kancelar se zalobou proti stéZovatelim domahala zaplaceni 60 000 K¢ s prisluSenstvim s
tim, Ze stézovatelé porusili svoji povinnost poskytnout soucinnost potrebnou k uzavreni kupni
smlouvy. Okresni soud v Ostravé ("nalézaci soud") zalobu zamitl rozsudkem ¢. j. 26 C 210/2020-27 ze
dne 5. 2. 2021. Dospél k zavéru, ze odmitli-li stézovatelé v dosud bezprecedentni a zivot ohrozujici
situaci pandemie prohlidky predmétného bytu, jednali opravnéné v zajmu svého zdravi, zivota a
jejich jednani bylo zaroven solidarni viici celé spole¢nosti; neposkytnuti soucinnosti podle nalézaciho
soudu nelze v tomto mimoradném kontextu hodnotit jako poruseni pravni povinnosti. Skutecnost, ze
stézovatelé ihned po ukonceni smluvniho vztahu s realitni kancelari predmétny byt prodali treti
osobé, nalézaci soud nehodnotil jako nepoctivé a nemravné jednani, protoze v té dobé jiz nebyli
vazani smluvnim vztahem a se svou nemovitosti mohli volné nakladat. Byt byl prodan bez osobniho
kontaktu s kupujicim, ktery vypracovani smlouvy zajistil a v elektronické podobé ji stézovatelim
zaslal.

I11. Obsah napadenych rozhodnuti

7. Krajsky soud v Ostravé ("odvolaci soud") ustavni stiznosti napadenym rozsudkem rozhodnuti
nalézaciho soudu zménil a ulozil stézovatelum povinnost zaplatit realitni kancelari 60 000 K¢ s
prislusenstvim. Dospél k zavéru, ze sporna pokuta byla sjednana platné a nelze ji v okolnostech
pripadu hodnotit jako neprimérenou vzhledem k jeji vysi, ktera je stejna jako predpokladana provize.
Konstrukce smluvni pokuty je podle odvolaciho soudu logicka, protoze v pripadé, ze by stézovatelé
marili prohlidky bytu, zabranili by jeho prodeji zajemctum, ¢imz by realitni kancelari vznikly marné
vynaloZené naklady (na inzerci, fotografie, zaméstnance atd.). Na uvedeném nic neméni, ze na
zacCatku roku 2020 propukla koronavirova pandemie, na kterou vlada reagovala Cetnymi opatrenimi.
Zprostredkovatelskda ¢innost realitnich kancelari byla podle odvolaciho soudu uskutecnitelna i v dobé
po 16. 3. 2020, protoze mimoradnd opatreni pro ni ¢inila vyjimku. Odvolaci soud povazoval za
rozhodné, ze stézovatelé v prodavaném byté nebydleli a jejich osobni pritomnost pri prohlidkéch
nebyla nezbytnd; predani klicu, které realitni kancelar nabizela, mohlo probéhnout bezkontaktné,
protoze stézovatelé bydleli v blizkosti proddvaného bytu. Argumentacni obranu stézovatell
povazoval odvolaci soud za tcelovou, protoze stézovatelé den nasledujici po skonc¢eni smluvniho
vztahu s realitni kancelari uzavreli kupni smlouvu s jinym zajemcem; nova smlouva pritom podle
odvolaciho soudu byla podepsana stézovateli osobné na posteé.

8. Nejvyssi soud tstavni stiznosti napadenym usnesenim dovolani stézovatelt odmitl, nebot z jeho
judikatury vyplyva, Ze ujednani o smluvni pokuté lze posuzovat jako neplatny pravni tkon pro rozpor
s dobrymi mravy pouze v pripadé, ze by se dobrym mravim pricily okolnosti, za kterych byla smluvni
pokuta sjednana; ujednani nelze povazovat za neplatné jen z duvodu neprimérenosti vyse sjednané
smluvni pokuty. Podle Nejvyssiho soudu byla nevyhodnost ujednani o odméné pro realitni kancelar
(vznik prava na jeji zaplaceni az okamzikem, kdy zprostredkuje prilezitost uzavrit se zajemcem kupni
smlouvu) vyvazovana plnénim smluvnich povinnosti ze strany stézovatelt po dobu trvani
zprostredkovatelské smlouvy, a to predevsim povinnosti poskytovat potrebnou soucinnost, nemarit
zprostredkovatelskou ¢innost a umoznit provadéni prohlidek se zdjemci. Smluvni pokuta méla slouzit
pravé k uvedenému ucelu, tj. nutit stézovatele ke splnéni dohodnutych povinnosti.

IV. Shrnuti argumentace stézovatelt

9. Stézovatelé namitaji, ze obecné soudy nedostatecné zohlednily vyznamné okolnosti, které nastaly
po uzavreni zprostredkovatelské smlouvy; jsou presvédcéeni, Ze sporna smluvni pokuta je
neprimérend (a ujednani o ni neplatné), protoze z duvodu pandemickych opatreni vlady bylo nejen
opravnéné a odavodnéné zajmem stézovatelll na ochranu jejich zdravi a zivota, ale i solidarni ve



vztahu ke zbytku spolecnosti. StéZovatelé rovnéz odkazuji na aktudlni rozsudek velkého senatu
obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2273/2022 ze dne 11. 1.
2023, z néhoz vyplyva, Ze pri posouzeni primérenosti smluvni pokuty mohou hrat roli nejen okolnosti
znamé jiz v dobé sjednavani smluvni pokuty, ale i ty, které zde byly pri poruseni smluvni povinnosti,
jakoz i okolnosti, jez nastaly pozdéji.

V. Vyjadreni k tstavni stiznosti a replika

10. Soudce zpravodaj podle § 42 odst. 4 zdkona o Ustavnim soudu vyzval uéastniky fizeni a vedlejsi
ucastnici rizeni, aby se k ustavni stiznosti vyjadrili.

11. Podle Nejvyssiho soudu nebyla napadenym usnesenim porusena zakladni prava stézovatelu.
Zé&kaz maloobchodniho prodeje a sluzeb v provozovnach se podle Nejvyssiho soudu na realitni
¢innost nevztahoval. Nejvyssi soud dale uvedl, ze stézovatelé do okamziku koncentrace rizeni podle §
118D odst. 1 obcanského soudniho radu, jez nastala dne 5. 2. 2021 pri jednani nalézaciho soudu,
pouze namitali, Ze ujednani o pokuté je neplatné; netvrdili, ze smluvni pokuta je neprimérena se
zietelem k hodnoté ¢i vyznamu zajiStované povinnosti a v rozporu se znénim § 2051 ob¢anského
zakoniku ani nenavrhli jeji snizeni (moderaci). Neprimérenost smluvni pokuty tedy nebyla do
okamziku koncentrace predmétem zalobnich tvrzeni. Ze stejného diivodu neni priléhavy odkaz
stézovateld na rozsudek sp. zn. 31 Cdo 2273/2022, nebot se tyka moderace smluvni pokuty, nikoli
neplatnosti ujednani podle § 1813 obcanského zakoniku. Odvolaci soud ve vyjadreni pouze odkézal
na odvodnéni svého rozhodnuti.

12. Podle realitni kancelare neni istavni stiznost stézovatel divodna. Citované rozhodnuti velkého
senatu bylo zverejnéno az dne 10. 2. 2023, a Nejvyssi soud k nému proto v napadeném usneseni
nemohl prihlédnout. Obecné soudy se s primérenosti smluvni pokuty radné vyporadaly. Tvrzeni
stézovatel o nouzovém stavu povazuje realitni kancelar za ucelové; situaci bylo mozné vyresit
predanim kli¢a, coz zastupce realitni kancelare stézovatelum navrhoval. Stézovatelé si nepoctivé
obstarali vlastniho zdjemce, jednali s nim za trvani smluvniho vztahu s realitni kancelari a nasledné
mu nemovitost prodali (za spoluprace s advokatni kancelari smlouvu uzavreli na posté, kde byla vyssi
koncentrace lidi, nez by byla v predmétném byté).

13. Stézovatelé ve své replice uvadeji, ze vyjadreni Nejvyssiho soudu neni pravdivé. Z protokolu o
jednani pred nalézacim soudem ze dne 5. 2. 2021 vyplyva, Ze stézovatelé do skonceni prvniho
jednani (v zavérecném navrhu) navrhli, aby nalézaci soud pro pripad, ze by ujednani o smluvni
pokuté shledal platnym, vysi smluvni pokuty moderoval. Dospél-li odvolaci soud - na rozdil od
nalézaciho soudu - k zavéru, ze je ujednani o smluvni pokuté platné, mél se navrhem stézovateld na
moderaci smluvni pokuty zabyvat, coz mu provedené dokazovani umoziovalo. Podle stézovatell se
vyjimka z pandemickych opatreni tykajici se realitnich sluzeb tykala pouze provozoven realitnich
kancelari, nikoliv bytu stéZovatell. Moznost predani klict byla vyloucena, protoze stézovatelé méli v
byté osobni véci a podle uzaviené smlouvy méla prohlidka probéhnout za jejich pritomnosti.

VI. Upusténi od ustniho jednani

14. Ustavni soud podle § 44 zakona o Ustavnim soudu zvézil, zda ve véci neni tfeba konat tstni
jednani a dospél k zavéru, ze by to neprispélo k dalSimu objasnéni véci. Nekonéni tstniho jednani
oduvodnuje také skutec¢nost, ze Ustavni soud nepovazoval za potfebné provadét dokazovani.

VII. Pfedpoklady Yizeni pred Ustavnim soudem

15. Ustavni soud je k projednani tstavni stiznosti piisludny. Ustavni stiZnost byla podana



opravnénymi osobami [§ 72 odst. 1 pism. a) zdkona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znén{
pozdéjsich predpist ("zdkon o Ustavnim soudu")], je véasnd a neni neptipustna podle § 75 odst. 1
téhoz zdkona, stézovatelé jsou radné zastoupeni advokatem.

VIII. Posouzeni opodstatnénosti istavni stiznosti
16. Ustavni soud dospél k zavéru, Ze Ustavni stiznost stéZovateld je divodna.

17. Soucasti ustavné zaruceného prava na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 a 4 Listiny a ¢l. 6
Umluvy je rovnéZ povinnost obecnych soudi své rozhodnuti fddné odvodnit [viz napt. nalez sp. zn.
IV. US 2468/11 ze dne 21. 1. 2014 (N 6/72 SbNU 83) &i bod 19 nélezu sp. zn. III. US 3411/19 ze dne
2.6.2020 (N 115/100 SbNU 299)].

18. Pravo na odivodnéni rozhodnuti neni absolutni a nelze je chapat tak, ze vyzaduje podrobnou
odpovéd na kazdy argument (viz napr. rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 2. 12.
2014 ve véci Emel Boyraz proti Turecku, ¢. stiznosti 61960/08, bod 74). Rozsah, v jakém se povinnost
soudu oduvodnit rozhodnuti aplikuje, muze byt ruzny podle povahy rozhodnuti a musi byt stanoven s
ohledem na konkrétni okolnosti piipadu. Sife prava ucastnikli na odivodnéné rozhodnuti se odviji od
predmétu a povahy rizeni, jakoz i ndvrhll a argumentt jimi uplatnénych. Obecné soudy maji
povinnost vyporadat se s argumentaci Ucastniku rizeni adekvatné, aby jejich rozhodnuti byla
srozumitelnd, logicka a prezkoumatelné [nélez sp. zn. III. US 961/09 ze dne 22. 9. 2009 (N 207/54
SbNU 565) ¢i bod 10 nélezu sp. zn. IV. US 3754/19 ze dne 12. 5. 2020 (N 95/100 SbNU 130)].
Nejsou-li zrejmé davody soudniho rozhodnuti, svédci to o libovali v soudnim rozhodovani, ktera je v
rozporu se zésadou pravniho statu [viz napt. nalez sp. zn. II. US 169/09 ze dne 3. 3. 2009 (N 43/52
SbNU 431)].

19. Z judikatury Ustavniho soudu zaroven vyplyva, Ze princip nezéavislosti soudt pti vykonu jejich
pravomoci je nutno chépat tak, ze soudcim nelze prikazovat, jak maji ve véci rozhodnout, jaké
diikazy maji pfed svym rozhodnutim provést a jak je hodnotit (viz napf. usneseni sp. zn. I. US
3036/19 ze dne 12. 11. 2019). Z perspektivy zakladniho prava na soudni ochranu ucastnik rizeni
nelze akceptovat pripady, kdy z odavodnéni rozhodnuti nevyplyvé vztah mezi skutkovymi zjiSténimi a
tvahami pri hodnoceni dikkazi a pravnimi zavéry. Jinymi slovy, ustavné nekonformni jsou rozhodnuti
soud, ve kterych jsou u¢inénd skutkova zjisténi v extrémnim nesouladu s vykonanymi dtkazy [nalez
sp. zn. I1I. US 166/95 ze dne 30. 11. 1995 (N 79/4 SbNU 255)].

20. Ustavni soud v nyni projednadvaném piipadé dospél k zavéru, ze odiivodnéni obecnych soudi ve
svétle pravé shrnutych ustavnépravnich pozadavki neobstoji.

21. Obecné soudy stézovatelim stavné konformnim zplisobem vysvétlily, pro¢ samotné sjednani
smluvni pokuty ve vysi provize realitni kancelare nepovazuji za zakdzané ve smyslu § 1813
obc¢anského zdkoniku. Odvolaci soud konkrétné uvedl, Ze povinnost zaplatit smluvni pokutu v
pripadé neumoznéni prohlidek nenastoluje vyznamnou nerovnovahu v neprospéch stézovatela
(spotrebitell), protoze zprostredkovatelska ¢innost realitni kancelare je prfimo podminéna
soucinnosti prodavajicich (viz body 14-17 napadeného rozsudku). Nejvyssi soud v napadeném
usneseni uvedl, ze povinnost stézovatelu zaplatit smluvni pokutu byla vyvazena nevyhodnosti
(nejistotou) odmeény, kterou realitni kancelar obdrzi pouze v pripadé uspésného zprostredkovani
koupé nemovitosti. Uvedeny diléi zavér je podle Ustavniho soudu srozumitelny, logicky, a neni
excesivni.

22. Za nedostatecné viak Ustavni soud povaZzuje hodnoceni dalsi otazky tykajici se pfimérenosti vyse
sjednané smluvni pokuty a jeji pripadné moderace ve svétle okolnosti, které nastaly pri a po poruseni
smluvni povinnosti stéZovatelu.
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23. Podle Ustavniho soudu se odvolaci soud a Nejvy$si soud otazkou pfimétenosti smluvni pokuty a
jeji pripadnou moderaci zabyvat mély bez ohledu na prevazujici procesni strategii stéZovatell (srov.
vyjadreni Nejvyssiho soudu; bod 11 tohoto nélezu). Byt stézovatelé od pocatku rizeni predevsim
namitaji, ze sjednand smluvni pokuta byla v dusledku jeji neprimérenosti "neplatné ujednand" ve
smyslu § 1813 obcanského zakoniku, proti neprimérenosti smluvni pokuty ve vztahu k okolnostem
pandemie se branili od pocatku rizeni. Jiz u prvniho jednani pred nalézacim soudem kuprikladu
tvrdili, Ze je "uplatnéni smluvni pokuty neprimérené" s ohledem na pandemickou situaci a opatreni
vlady (viz C. 1. 25). Obecnym soudum tedy jiz pred okamzikem koncentrace rizeni ve smyslu § 118b
odst. 1 obc¢anského soudniho radu, jez nastala dne 5. 2. 2021 pri jednéni nalézaciho soudu, muselo
byt zfejmé, z jakych skutkovych tvrzeni a diikaznich navrhu stézovatelé "neprimérenost” smluvni
pokuty dovozuji.

24. Neni pritom vyznamné, zda stézovatelé moderaci smluvni pokuty z duvodu jeji neprimérenosti
zminily az po okamziku koncentrace podle § 118b odst. 1 o. s. I'. Zastupce stézovatelu ve svém
zavéreCném navrhu u prvniho a jediného jednani pred nalézacim soudem vyslovné uvedl, Ze
alternativné "soud muze vysi smluvni pokuty moderovat [...]" (viz ¢. 1. 26). I kdyz tedy vyslovné
neodkézal na § 2051 obcanského zakoniku (odkazal pouze na § 1815 obcanského zakoniku), bylo
zrejmé, ze stézovatelé moderaci sjednané smluvni pokuty z duvodu jeji tvrzené neprimérenosti
alternativné navrhuji, k cemuz zaroven uplatiiovali svoji vécnou argumentaci od pocatku rizeni.
Uvedeny zaveér je v souladu i s aktudlni judikaturou Nejvyssiho soudu, podle kterého plati, Ze "za
navrh na snizeni smluvni pokuty ve smyslu § 2051 o. z. 1ze povaZovat i takovy procesni tikon
(ndmitku) dluznika (Zalovaného), ze kterého je patrné, ze se dluznik domaha (byt i jen ¢astecného)
zamitnuti zaloby z divodu, Ze ma pozadovanou smluvni pokutu za neprimérenou (popira primérenost
jeji vySe). Neni nezbytné, aby se dluznik vyslovné dozadoval aplikace moderaéniho opravnéni
soudem, tj. aby vyslovné navrhoval snizeni smluvni pokuty" (viz rozsudek Nejvyssiho soudu €. j. 23
Cdo 1398/2022-155 ze dne 3. 5. 2023). Navrh na moderaci smluvni pokuty podle § 2051 je predevsim
hmotnépravni ndmitkou, na kterou se zdsadné nevztahuje princip koncentrace rizeni, vychazi-li (jako
v tomto pripadé) ze skutkového stavu, ktery byl véas (do okamziku koncentrace) vylicen, a nejsou-li s
nim spojeny 7a4dné "skutkové novoty". Uvaha, Ze hmotnépravni ndmitka je po okamZiku koncentrace
f{zeni bez dal$iho nepiipustnd, je podle Ustavniho soudu excesivni.

25. Navrhli-li stézovatelé v souladu s § 2051 obcanského soudu snizeni smluvni pokuty, mély se
obecné soudy timto alternativnim navrhem zabyvat. Nejvyssi soud tak neucinil, a to v rozporu s
"prulomovym" rozsudkem velkého senatu Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2273/2022. V ném
Nejvyssi soud uvedl nasledujici: "[P]ostup soudu pri moderaci podle § 2051 o. z. 1ze rozliSit na
nasledujici faze (kroky). V prvnim kroku soud pri vyuziti interpreta¢nich pravidel stanovenych v §
555 a nasl. o. z. nejprve zjisti, jakou funkci méla smluvni pokuta plnit. Poté se zabyvéa konkrétnimi
okolnostmi s prihlédnutim ke zjisténé funkci smluvni pokuty. Zretel pritom vezme na vSechny
okolnosti konkrétniho pripadu, pricemz zohledni nejen okolnosti zndmé jiz v dobé sjednavani smluvni
pokuty, nybrz téz okolnosti, které byly dany pri poruseni smluvni povinnosti, jakoz i okolnosti nastalé
pozdéji, maji-li v samotném poruseni smluvni povinnosti pvod [...]. Na zakladé téchto okolnosti
zodpovi otazku, zda vySe smluvni pokuty je primérena vzhledem k véritelovym zéjmum, které byly
naruSeny v dusledku poruseni smluvni povinnosti a mély byt smluvni pokutou chranény. Dospé&je-li
soud v predchozim kroku k zavéru, ze smluvni pokuta neni neprimeérend, pripadné nepodari-li se mu
na zékladé provedeného dokazovani objasnit rozsah nasledka poru$ené smluvni povinnosti ve sfére
véritele, aby mohl ucinit pravni zavér o neprimérenosti naroku ze smluvni pokuty, nemuze néarok
véritele na smluvni pokutu snizit. V opa¢ném pripadé soud ve tretim kroku snizi smluvni pokutu na
primérenou vysi (spravedlivou in concreto) se zretelem k tém funkcim, které ma plnit, a s
prihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajiStované povinnosti. Je pritom limitovan vysi Skody vzniklé do
doby rozhodnuti porusenim povinnosti, na kterou se smluvni pokuta vztahuje."



26. Nejvyssi soud v tomto pripadé tri vymezené faze (kroky) posuzovani primérenosti smluvni pokuty
pominul a nezvazil pozdéji nastalé relevantni okolnosti poruseni smluvni povinnosti stéZovatelll, ¢imz
porusil jejich pravo na soudni ochranu. Namita-li v tomto ohledu realitni kancelar, ze citované
"prulomové" rozhodnuti velkého senatu bylo publikovano po vydani napadeného usneseni v
projednavané véci (viz bod 12), 1ze k tomu jen dodat, ze bylo vydano priblizné dva tydny po
rozhodnuti velkého senatu. Je véci Nejvyssiho soudu, aby svoje vnitrni procesy rozhodovani upravil
tak, aby se mohl ridit svoji vlastni, v dobé rozhodovani existujici a zavaznou judikaturou v souladu s
legitimnim o¢ekévanim ucastnikl rizeni (srov. § 13 ob¢anského zékoniku). Pro rozhodnuti soudu je
vzdy vyznamny stav v dobé jeho vyhlaseni (§ 154 odst. 1 ve spojeni s § 167 odst. 2 o. s. I'.). Odvolaci
soud okolnosti vzniklé po sjednani smluvni pokuty navic v tomto pripadé vyslovné hodnotil a zabyval
se neprimérenosti vzniklého naroku, nikoliv jen neprimérenosti ujednani o smluvni pokuté; podle
Ustavniho soudu tak neucinil dostate¢nym zptisobem.

27. Odvolaci soud se vyjadril k primérenosti (spravedlivosti) smluvni pokuty tak, ze prislusna
pandemicka opatreni obsahovala vyjimku pro realitni zprostredkovatelskou ¢innost, a proto byly
prohlidky bytu mozné i v obdobi od 16. 3. 2020 do 8. 4. 2020 (viz bod 19 napadeného rozsudku).
Odvolaci soud v$ak nereagoval na argumentaci stézovateld, ze se predmétné vyjimky vztahovaly
pouze na ¢innost realitnich kancelari, nikoliv na fyzické osoby (viz vyjadieni stéZovatell k odvolani
na ¢. 1. 60).

28. Podle Ustavniho soudu v$ak neni podstatné, zda se zmifované vyjimky mimoradnych opatfeni
kromé jednani v provozovnach realitnich kancelari vztahovaly i na prohlidky nabizenych byta.
Odvolaci soud se mél podrobnéji zabyvat tim, zda bylo po stézovatelich v dichodovém véku ze strany
realitni kancelare primérené pozadovat, aby umoznili (jednu) prohlidku bytu v dobé
bezprecedentniho stavu pandemie, ktery objektivné zivot (nejen) starsich lidi ohrozoval. Bylo to
predevsim obdobi poc¢atku pandemie, jez bylo ovlivnéno intenzivnimi obavami z dosud nepoznaného
hromadného nebezpeéi. Podle Ustavniho soudu nelze brat odivodnéné obavy stéZovateli o jejich
zdravi na lehkou vahu, a to zejména s ohledem na jejich vysoky vék i kazdodenni varovani statnich
organu a sdélovacich prostredki o nebezpecnosti viru (at uz byla ¢inéna v jakékoliv formé).

29. Z napadeného rozsudku vyplyva, ze odvolaci soud povazoval tvrzeni o obavé stézovateld o jejich
zdravi za tcelové. Podle Ustavniho soudu vSak uvedeny z&vér neni v odivodnéni rozhodnuti
dostatecné vysvétlen. Uvadi-li odvolaci soud, ze stéZovatelé mohli realitnimu makléri predat klice
bytu bezkontaktné (viz bod 19 napadeného rozsudku), pomiji jejich namitku, ze v prodavaném byté
méli své osobni véci, a zZe proto méli opravnény zdjem se prohlidky bytu uc¢astnit (viz €. 1. 60). V
tomto ohledu se odvolaci soud nevyporadal ani s tim, ze ve zprostredkovatelské smlouvé neni
uvedeno, ze realitni kancelar muze uskutecnovat prohlidky v nepritomnosti stézovateld; naopak, v
bodu 10. 1 smlouvy je vyslovné uvedeno, ze kromé obecné povinnosti poskytnout soucinnost ma
klient povinnost "tcastnit se jednani se zajemci a RK [realitni kancelari], dostavovat se na
naplanované schuzky, jednat o podminkach Smlouvy se zajemcem" (viz prilohy soudniho spisu).

30. Odvolaci soud dale uvedl, Ze argumentace stézovatelu byla ucelova, protoze stézovatelé den po
ukonceni smluvniho vtahu uzavreli kupni smlouvu s treti osobou (viz bod 20 napadeného rozsudku).
V tomto ohledu vSak soud nereagoval na vznesenou namitku stézovatel, ze novy kupni zdjemce
(treti osoba) stézovatele kontaktoval sam telefonicky, netrval na prohlidce bytu a smluvni
dokumentaci vypracovanou advokatni kancelari zaslal stézovatelim elektronicky; stézovatelé pritom
tvrdili, Ze zajemci existenci smluvniho vztahu s realitni kanceldri oznamili (viz €. 1. 60). Podle
Ustavniho soudu v napadeném rozsudku chybi bliz${ vysvétleni, pro¢ by takové tvrzené jednéani
béhem existence smluvniho vztahu s realitni kancelari mélo bez dalsiho ucelovost chovani
stézovatelu potvrzovat.

31. Obdobné podle Ustavniho soudu nelze bez dal$tho dovodit, Ze podepsali-li stéZovatelé kupni



smlouvu osobné na posté, znamena to, Ze se mohli ucastnit osobni prohlidky bytu (viz bod 20
napadeného rozsudku). Uredni ovéreni podpist na vkladovém listé je - jak zndmo - zékonnou
podminkou pro provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Kdyby v tomto smyslu stézovatelé méli byt
absolutné konzistentni a nevychdzeli by z domu za zadnych okolnosti, znamenalo by to, ze kupni
smlouvu béznym zplsobem uzavrit nemohli vubec. I v tomto aspektu tedy ucelovost jednéani
stézovatell neni zjevna tak, jak ji odvolaci soud prezentoval.

32. Konec¢né, odvolaci soud se ve vztahu k ucelovosti argumentace stézovateltu nezabyval ani tim, ze
stézovatelé kupni smlouvu s novym zajemcem nakonec uzavreli za nizsi cenu 1 500 000 K¢ (oproti
potencialni kupni cené 1 630 000 K¢ po zapocteni provize realitni kancelare) [viz bod 6 rozsudku
nalézaciho soudu]. V tomto smyslu neni ziejmé, jakou vyznamnou vyhodu by méli stézovatelé
ucelovym "obejitim" realitni kancelare ziskat.

33. Zéavér odvolaciho soudu o ucelovosti jednani stézovatell se pritom jevi jako nepresvédcivy
predevsim ve svétle toho, ze odvolaci soud pri jednani neprovedl vyslech prislusného realitniho
maklére, nového kupce ani stézovatell (viz protokol o jednéni pred odvolacim soudem, ¢. 1. 62-63),
coz by mohlo nékteré pochybnosti stran ucelovosti jednani stézovatelu rozptylit (nebo naopak
vyvratit). Byl-li tedy odvolaci soud - na rozdil od nalézaciho soudu - presvédcen o ucelovosti jednani
stézovateld, mél prinejmensim zvazit provedeni vyslechu vyse zminovanych osob, a to zejména s
ohledem na skutecnost, Ze provedeni takovych dukazu z procesni opatrnosti navrhovali stézovatelé i
realitni kancelar (viz protokol o jednéni pred nalézacim soudem, €. 1. 26). Odvolaci soud mél v
navaznosti na jeho zménu posouzeni merita véci neprovedeni drive navrhovanych dikazu u
nalézaciho soudu znovu presvédcivé odvodnit v souladu s pozadavky judikatury tykajici se tzv.
opomenutych diikazll [srov. napt. nalez sp. zn. IV. US 1891/18 ze dne 9. 10. 2018 (N 169/91 SbNU
121)].

34. Za podstatné Ustavni soud dale povaZuje, Ze odvolaci soud pfi posuzovani pfimérenosti vyse
smluvni pokuty blize nereflektoval chovani stézovatelu pred vypuknutim pandemie. Jak vyplyva ze
zjiSténého skutkového stavu, stézovatelé prohlidky realitni kancelari provadét umoznovali, a to od 8.
1. 2020 do 16. 3. 2020, tedy vice nez dvé tretiny doby trvani smluvniho vztahu. Jinymi slovy, realitni
kancelar moznost smlouvu zprostredkovat po nikoliv bezvyznamny ¢as méla. Pro¢ by méla ziskat
celou smluvni pokutu jako v pripadé, kdy by stéZovatelé nespolupracovali viibec, odvolaci soud
nevysvétluje.

35. Lze uzavrit, Ze odvolaci soud se pri hodnoceni primérenosti smluvni pokuty dostatecné nezabyval
vyznamnymi okolnostmi, které nastaly po jejim sjednani, prestoze se jimi v souladu s pravem
stézovatell na soudni ochranu zabyvat mél.

IX. Zavér

36. Z vySe uvedenych divodd Ustavni soud napadené usneseni Nejvys$siho soudu a napadeny
rozsudek odvolaciho soudu zrusil podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a) zdkona o Ustavnim soudu.

37. Ukolem odvolaciho soudu nyni bude znovu zvézit moznost moderace smluvni pokuty a znovu
zhodnotit primeérenost (spravedlivost) uplatnovaného naroku ve vztahu ke konkrétnim okolnostem
véci.

38. Z4vér tohoto néalezu Ustavniho soudu neni takovy, Ze stéZovatelé pii jednéni s realitni kancelar
bez dalsiho ucelové nejednali, ani ze odvolaci soud mél vysi smluvni pokuty nutné snizit. Dospéje-li
odvolaci soud opétovné k zavéru o ucelovosti jednéni stézovatelu ¢i neshleda-li divod k moderaci
smluvni pokuty, musi tak ucinit Gstavné konformnim zptisobem, tj. musi svoje pravni zavéry zalozit
na solidnich skutkovych zjisténich a soucasné je peclivé odtvodnit, a to jiz v souladu s aktualni



judikaturou Nejvyss$iho soudu a s nosnymi divody odiivodnéni tohoto nalezu.
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