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CESKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl v senitu slozeném z piedsedy Pavla Samala, soudce
Jana Wintra a soudce zpravodaje Jaromira Jirsy o Ustavni stiZznosti st€Zovatelt 1. M. B.,
2. D. B., zastoupenych JUDr. Petrem Langerem, Ph.D, LL. M., advokatem se sidlem
v Ostravé, Sokolska tfida 1331/31, 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 Gcasti Nejvy$Siho soudu a Krajského soudu
v Ostravé, jako tcastnikil fizeni, a spolecnosti M & M reality holding a. s., se sidlem
v Praze 1, Krakovska 583/9, zastoupené Mgr. Peterem Harmeckem, advokatem se sidlem
v Ostrave, Macharova 302/13, jako vedlejsi Gicastnice fizeni, takto:

I. Usnesenim NejvysS§iho soudu ¢. j. 33 Cdo 640/2022-97 ze dne 26. 1. 2023
a rozsudkem Krajského soudu v Ostravé ¢. j. 16 Co 154/2021-73 ze dne 15. 11. 2021
bylo poruseno pravo stéZovatelii na soudni ochranu podle ¢lanku 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod.

II. Usneseni Nejvyssiho soudu €. j. 33 Cdo 640/2022-97 ze dne 26. 1. 2023 a rozsudek
Krajského soudu v Ostravé €. j. 16 Co 154/2021-73 ze dne 15. 11. 2021 se zruSuji.

Oduvodnéni:
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I. Vymezeni véci

1. Ustavni stiznosti se stéZzovatelé domahaji zruseni v zahlavi uvedenych rozhodnuti,
nebot’ jsou presvédceni, ze jimi bylo poruseno jejich zakladni pravo na soudni ochranu
podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (,,Listina“) a &l. 6 odst. 1 Umluvy
o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod (,,Umluva®).

2. Klicovou otazkou v projednavané véci je, zda obecné soudy odpovidajicim zptisobem
vyhodnotily pfiméienost (spravedlivost) smluvni pokuty, kterou maji stéZovatelé
v dichodovém véku zaplatit realitni kancelafi za to, ze ji béhem pandemie koronaviru
neumoznili uskutecnit jednu prohlidku prodavaného bytu.

I1. Skutkové okolnosti véci a rekapitulace procesniho vyvoje

3. Sté€Zovatelé jsou manzelé v dichodovém véku; dne 8. 1. 2020 uzavteli s vedlejsi
ucastnici (,,realitni kancelar*) na dobu tfi mésicti smlouvu o zprosttedkovani ptilezitosti
koupé bytu v jejich vlastnictvi. Kupni cena bytu ¢inila 1 690 000 K¢&; provize realitni
kancelafe byla sjednana na 60 000 K¢.

4. Stézovatel¢ se v predmétné smlouvé kromé jiného zavazali nemafit
zprostiedkovatelskou Cinnost realitni kancelafe a umoznit provadéni prohlidek bytu se
zajemci. Prohlidky stézovatelé umoznovali az do 16. 3. 2020, kdy realitni kancelafi
ozndmili, Ze s ohledem na propuknuti koronavirové pandemie — a na ni reagujici
rozhodnuti vlady o vyhlaseni nouzového stavu — nadale provadéni prohlidek bytu
neumozni.

5. Ve smlouvé bylo sjednano, ze porusi-li sté¢Zovatelé nekterou ze smluvnich povinnosti,
jsou povinni zaplatit realitni kancelafi smluvni pokutu ve vysi provize. Dne 9. 4. 2020
(nasledujici den po ukonceni ucinnosti smlouvy s realitni kancelafi) st€Zovatelé uzavieli
kupni smlouvu, kterou prodali pfedmétny byt zdjemci, jehoz nezprostiedkovala realitni
kancelat, za kupni cenu 1 500 000 K¢.

6. Realitni kancelat se zalobou proti stéZzovatelim doméhala zaplaceni 60 000 K¢
s pfisluSenstvim s tim, Ze stéZovatelé porusili svoji povinnost poskytnout souinnost
potiebnou k uzavieni 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 sté¢zovatelé v dosud bezprecedentni a zivot ohrozujici situaci pandemie prohlidky
predmétného bytu, jednali opravnéné v zajmu svého zdravi, Zivota a jejich jednani bylo
zaroven solidarni vii¢i celé spolecnosti; neposkytnuti souc¢innosti podle nalézaciho soudu
nelze v tomto mimofadném kontextu hodnotit jako poruseni pravni povinnosti.
Skutecnost, ze stézovatelé ihned po ukonceni smluvniho vztahu s realitni kanceléfi
pfedmétny byt prodali tfeti osobé&, nalézaci soud nehodnotil jako nepoctivé a nemravné
jednani, protoze v té dob¢ jiz nebyli vazéni smluvnim vztahem a se svou nemovitosti
mohli volné¢ nakladat. Byt byl proddn bez osobniho kontaktu s kupujicim, ktery
vypracovani smlouvy zajistil a v elektronické podobé ji st€zovateliim zaslal.

I11. Obsah napadenych rozhodnuti
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7. Krajsky soud v Ostravé (,,odvolaci soud®) ustavni stiznosti napadenym rozsudkem
rozhodnuti nalézaciho soudu zménil a ulozil stéZzovatelim povinnost zaplatit realitni
kancelari 60 000 K¢ s prisluSenstvim. Dospél k zavéru, ze sporna pokuta byla sjednana
platné a nelze ji v okolnostech ptipadu hodnotit jako nepfimétenou vzhledem k jeji vysi,
ktera je stejnd jako predpokladana provize. Konstrukce smluvni pokuty je podle
odvolaciho soudu logicka, protoze v ptipad¢€, ze by stézovatelé¢ mafili prohlidky bytu,
zabranili by jeho prodeji zajemctm, ¢imz by realitni kancelati vznikly marné vynalozené
naklady (na inzerci, fotografie, zaméstnance atd.). Na uvedeném nic nemeéni, Ze na
zacatku roku 2020 propukla koronavirova pandemie, na kterou vlada reagovala Cetnymi
opatienimi. Zprostiedkovatelska ¢innost realitnich kanceléfi byla podle odvolaciho soudu
uskutecnitelna i v dobé po 16. 3. 2020, protoZze mimotadna opatfeni pro ni ¢inila vyjimku.
Odvolaci soud povazoval za rozhodné, ze stézovatelé¢ v proddvaném byté nebydleli
a jejich osobni ptitomnost pii prohlidkach nebyla nezbytnd; pfedani klict, které realitni
kancelaf nabizela, mohlo prob¢hnout bezkontaktné, protoze stézovatelé bydleli
v blizkosti prodavaného bytu. Argumentacni obranu stézovateli povazoval odvolaci soud
za ucelovou, protoze stézovatelé den nasledujici po skonc¢eni smluvniho vztahu s realitni
kanceladii uzavfeli kupni smlouvu s jinym zdjemcem; nova smlouva pfitom podle
odvolaciho soudu byla podepsana stézovateli osobné na posté.

8. Nejvyssi soud ustavni stiznosti napadenym usnesenim dovoléani sté¢zovateld odmitl,
nebot’ z jeho judikatury vyplyva, ze ujednani o smluvni pokuté lze posuzovat jako
neplatny pravni ukon pro rozpor s dobrymi mravy pouze v piipad¢, ze by se dobrym
mravim pficily okolnosti, za kterych byla smluvni pokuta sjedndna; ujednani nelze
povazovat za neplatné jen z divodu nepiimétenosti vyse sjednané smluvni pokuty. Podle
Nejvyssiho soudu byla nevyhodnost ujednani o odméné pro realitni kancelar (vznik prava
na jeji zaplaceni az okamzikem, kdy zprostfedkuje prilezitost uzaviit se zajemcem kupni
smlouvu) vyvazovana plnénim smluvnich povinnosti ze strany stézovatel po dobu trvani
zprostiedkovatelské smlouvy, a to predevSim povinnosti poskytovat potiebnou
soucinnost, nemafit zprostiedkovatelskou ¢innost a umoznit provadéni prohlidek
se zajemci. Smluvni pokuta méla slouZit pravé k uvedenému ucelu, tj. nutit stéZovatele
ke splnéni dohodnutych povinnosti.

IV. Shrnuti argumentace stéZovateli

9. Sté€Zovatelé namitaji, ze obecné soudy nedostatecné zohlednily vyznamné okolnosti,
které¢ nastaly po uzavieni zprostiedkovatelské¢ smlouvy; jsou ptesvédceni, Ze sporna
smluvni pokuta je nepfiméfend (a ujedndni o ni neplatné), protoze z divodu
pandemickych opatteni vlady bylo nejen opravnéné a odiivodnéné zajmem stézovateld
na ochranu jejich zdravi a Zivota, ale isolidarni 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 pii posouzeni pfimérenosti smluvni pokuty mohou hrat roli nejen
okolnosti znamé jiz v dobé sjednavani smluvni pokuty, ale i ty, které zde byly pii poruSeni
smluvni povinnosti, jakoz 1 okolnosti, jez nastaly pozd¢ji.

V. Vyjadreni k tstavni stiZnosti a replika

10. Soudce zpravodaj podle § 42 odst. 4 zikona o Ustavnim soudu vyzval G&astniky
fizeni a vedlej$i GiCastnici fizeni, aby se k ustavni stiznosti vyjadfili.
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11. Podle Nejvyssiho soudu nebyla napadenym usnesenim poruSena zakladni prava
stézovatelli. Zakaz maloobchodniho prodeje a sluzeb v provozovnach se podle
Nejvyssiho soudu na realitni Cinnost nevztahoval. Nejvyssi soud dale uvedl,
ze stézovatelé do okamziku koncentrace fizeni podle § 118b odst. 1 ob¢anského soudniho
fadu, jez nastala dne 5. 2. 2021 pfi jednani nalézaciho soudu, pouze namitali, Ze ujednani
o pokuté je neplatné; netvrdili, Ze smluvni pokuta je nepfimétend se zietelem k hodnoté
¢1 vyznamu zajiStované povinnosti a v rozporu se znénim § 2051 ob¢anského zakoniku
ani nenavrhli jeji snizeni (moderaci). Nepiimétenost smluvni pokuty tedy nebyla
do okamziku koncentrace pifedmétem zalobnich tvrzeni. Ze stejného divodu neni
pfiléhavy odkaz stéZovatelii na rozsudek sp. zn. 31 Cdo 2273/2022, nebot’ se tyka
moderace smluvni pokuty, nikoli neplatnosti ujednani podle § 1813 obcanského
zakoniku. Odvolaci soud ve vyjadieni pouze odkazal na odiivodnéni svého rozhodnuti.

12. Podle realitni kancelafe neni tUstavni stiznost stézovateli divodna. Citované
rozhodnuti velkého senatu bylo zveiejnéno az dne 10. 2. 2023, a Nejvyssi soud k nému
proto v napadeném usneseni nemohl piihlédnout. Obecné soudy se s pfiméfenosti
smluvni pokuty fadn€ vypotadaly. Tvrzeni stézovatelli o nouzovém stavu povazuje
realitni kancelar za ucelové; situaci bylo mozné vytesit predanim kli¢l, coz zéastupce
realitni kancelafe stéZovatelim navrhoval. StéZovatelé si nepoctivé obstarali vlastniho
zajemce, jednali snim za trvani smluvniho vztahu s realitni kanceldii a nasledné
mu nemovitost prodali (za spoluprace s advokatni kancelaii smlouvu uzavieli na poste,
kde byla vyssi koncentrace lidi, nez by byla v predmétném byte).

13. Stézovatelé ve své replice uvadéji, ze vyjadieni Nejvyssiho soudu neni pravdivé.
Z protokolu o jednani pted nalézacim soudem ze dne 5. 2. 2021 vyplyva, Ze stéZovatelé
do skonceni prvniho jednani (v zavére¢ném navrhu) navrhli, aby nalézaci soud pro piipad,
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 ujednéani
o smluvni pokuté platné, mél se navrhem stézovateld na moderaci smluvni pokuty
zabyvat, coz mu provedené dokazovani umoziovalo. Podle stézovateli se vyjimka
z pandemickych opatteni tykajici se realitnich sluZeb tykala pouze provozoven realitnich
kancelafi, nikoliv bytu stézovateli. Moznost ptedani kli¢ti byla vyloucena, protoze
stéZovatelé méli v byt€ osobni véci a podle uzaviené smlouvy méla prohlidka prob&hnout
za jejich pfitomnosti.

VI. Upusténi od ustniho jednani

14. Ustavni soud podle § 44 zékona o Ustavnim soudu zvaZil, zda ve véci neni tieba konat
ustni jednani a dospél k zavéru, ze by to neptispélo k dal§imu objasnéni véci. Nekonani
Gistniho jednani odiivodiiuje také skuteénost, ze Ustavni soud nepovazoval za potiebné
provadéet dokazovani.

VII. Piedpoklady Fizeni pied Ustavnim soudem

15. Ustavni soud je k projednani tistavni stiznosti p¥islusny. Ustavni stiznost byla podéna
opravnénymi osobami [§ 72 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu,
ve znéni pozdgj§ich piedpisii (,,zakon o Ustavnim soudu)], je véasna a neni nepiipustna
podle § 75 odst. 1 t¢hoz zakona, stéZovatelé jsou fadné zastoupeni advokatem.
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VIIL. Posouzeni opodstatnénosti uistavni stiZnosti
16. Ustavni soud dospél k zavéru, ze Gistavni stiznost sté¢Zzovatell je dlivodna.

17. Soucasti Gstavné zaruceného prava na spravedlivy proces podle ¢l. 36 odst. 1 a 4
Listiny a ¢l. 6 Umluvy je rovndZ povinnost obecnych soudil sva rozhodnuti fadné
odtivodnit [viz napt. nalez sp. zn. IV. US 2468/11 ze dne 21. 1. 2014 (N 6/72 SbNU 83)
&i bod 19 nalezu sp. zn. III. US 3411/19 ze dne 2. 6. 2020 (N 115/100 SbNU 299)].

18. Préavo na odivodnéni rozhodnuti neni absolutni a nelze je chapat tak, ze vyzaduje
podrobnou odpovéd’ na kazdy argument (viz napt. rozsudek Evropského soudu pro lidska
prava ze dne 2. 12. 2014 ve véci Emel Boyraz proti Turecku, C. stiznosti 61960/08,
bod 74). Rozsah, v jakém se povinnost soudu odiivodnit rozhodnuti aplikuje, mtize byt
ruzny podle povahy rozhodnuti a musi byt stanoven s ohledem na konkrétni
okolnosti ptipadu. Sife prava u¢astnikii na odtivodnéné rozhodnuti se odviji od pfedmétu
a povahy fizeni, jakoZ i1 ndvrhi a argumentl jimi uplatnénych. Obecné soudy maji
povinnost vyporadat se s argumentaci ucastnikti fizeni adekvatné, aby jejich rozhodnuti
byla srozumitelna, logicka a pezkoumatelna [nalez 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 zfejmé divody soudniho rozhodnuti, svéd¢i to
o libovili v soudnim rozhodovani, ktera je v rozporu se zasadou pravniho statu [viz napft.
nalez sp. zn. II. US 169/09 ze dne 3. 3. 2009 (N 43/52 SbNU 431)].

19. Z judikatury Ustavniho soudu ziroven vyplyva, ze princip nezavislosti soudii pii
vykonu jejich pravomoci je nutno chapat tak, ze soudciim nelze ptikazovat, jak maji
ve véci rozhodnout, jaké dikazy maji pted svym rozhodnutim provést a jak je hodnotit
(viz napt. usneseni sp. zn. L. US 3036/19 ze dne 12. 11. 2019). Z perspektivy zakladniho
prava na soudni ochranu ucastnikl fizeni nelze akceptovat ptipady, kdy z odiivodnéni
rozhodnuti nevyplyva vztah mezi skutkovymi zjisténimi a tvahami pfi hodnoceni dikazt
a pravnimi zavéry. Jinymi slovy, ustavné nekonformni jsou rozhodnuti soudt, ve kterych
jsou ucinéna skutkova zjisténi v extrémnim nesouladu s vykonanymi ditkazy [nalez sp.
zn. 1I1. US 166/95 ze dne 30. 11. 1995 (N 79/4 SbNU 255)].

20. Ustavni soud vnyni projednavaném piipadé¢ dospél k zavéru, Ze odlvodnéni
obecnych soudtl ve svétle pravé shrnutych tstavnépravnich pozadavkl neobstoji.

21. Obecné soudy stézovatelim tstavné konformnim zptisobem vysvétlily, pro¢ samotné
sjednani smluvni pokuty ve vysi provize realitni kanceldfe nepovazuji za zakazané
ve smyslu § 1813 obcanského zakoniku. Odvolaci soud konkrétné uvedl, ze povinnost
zaplatit smluvni pokutu v pfipadé neumoznéni prohlidek nenastoluje vyznamnou
nerovnovahu v neprospéch stézovatelli (spotiebitelli), protoze zprostiedkovatelska
¢innost realitni kancelafe je pfimo podminéna soucinnosti prodavajicich (viz body 14-17
napadeného rozsudku). Nejvyssi soud v napadeném usneseni uvedl, Ze povinnost
stéZovatelii zaplatit smluvni pokutu byla vyvaZena nevyhodnosti (nejistotou) odmény,
kterou realitni kancelat obdrzi pouze v pfipadé uspéSného zprosttedkovani koupé
nemovitosti. Uvedeny dil&i zavér je podle Ustavniho soudu srozumitelny, logicky, a neni
excesivni.



L. US 990/23

22. Za nedostatecné vSak Ustavni soud povazuje hodnoceni dal§i otazky tykajici
se pfimétenosti vyse sjednané smluvni pokuty a jeji pfipadné moderace ve svétle
okolnosti, které nastaly pti a po poruseni smluvni povinnosti stézovatela.

23. Podle Ustavniho soudu se odvolaci soud a Nejvyssi soud otazkou pfiméfenosti
smluvni pokuty a jeji pfipadnou moderaci zabyvat mély bez ohledu na pievazujici
procesni strategii st€zovatell (srov. vyjadieni Nejvyssiho soudu; bod 11 tohoto nalezu).
Byt stézovatelé od pocatku fizeni predev§im namitaji, ze sjednand smluvni pokuta byla
v disledku jeji nepiiméfenosti ,,neplatne ujednand“ ve smyslu § 1813 obcanského
zakoniku, proti nepfimétenosti smluvni pokuty ve vztahu k okolnostem pandemie se
branili od poc¢atku fizeni. Jiz u prvniho jednani pied nalézacim soudem kupftikladu tvrdili,
ze je ,uplatneni smluvni pokuty neprimérené s ohledem na pandemickou situaci
a opatieni vlady (viz €. 1. 25). Obecnym soudiim tedy jiz pfed okamzikem koncentrace
fizeni ve smyslu § 118b odst. 1 obcanského soudniho tadu, jez nastala dne 5. 2. 2021 pfti
jednani nalézaciho soudu, muselo byt ziejmé, z jakych skutkovych tvrzeni a diikaznich
navrhi stézovatelé ,,nepfimétenost™ smluvni pokuty dovozuji.

24. Neni pfitom vyznamné, zda stézovatelé moderaci smluvni pokuty z divodu jeji
nepiimétenosti zminily az po okamziku koncentrace podle § 118b odst. 1 o. s. . Zastupce
stézovatelll ve svém zavérecném navrhu u prvniho a jediného jednani pfed nalézacim
soudem vyslovné uvedl, Ze alternativné ,,soud miize vysi smluvni pokuty moderovat | ...]*
(viz €. L. 26). 1 kdyzZ tedy vyslovné neodkazal na § 2051 obcanského zakoniku (odkazal
pouze na § 1815 obcanského zédkoniku), bylo ziejmé, Ze stéZovatelé moderaci sjednané
smluvni pokuty z didvodu jeji tvrzené nepiimétenosti alternativné navrhuji, k cemuz
zaroven uplatiovali svoji vécnou argumentaci od pocatku fizeni. Uvedeny zavér je
v souladu i s aktudlni judikaturou Nejvyssiho soudu, podle kterého plati, ze ,,za navrh
na snizeni smluvni pokuty ve smyslu § 2051 o. z. lze povazovat i takovy procesni ukon
(namitku) dluznika (Zalovaného), ze kterého je patrné, ze se dluznik domaha (byt i jen
castecného) zamitnuti zaloby z divodu, zZe md pozZadovanou smluvni pokutu
za neprimérenou (popira primérenost jeji vyse). Neni nezbytné, aby se dluznik vyslovné
dozadoval aplikace moderacniho opravnéni soudem, tj. aby vyslovne 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 pfedev§im hmotnépravni
namitkou, na kterou se zasadné nevztahuje princip koncentrace fizeni, vychazi-li (jako
v tomto piipadé€) ze skutkového stavu, ktery byl v€as (do okamZiku koncentrace) vylicen,
a nejsou-li s nim spojeny zadné ,,skutkové novoty*. Uvaha, e hmotn&pravni namitka je
po okamziku koncentrace fizeni bez dalsiho nepiipustna, 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 vrozporu s ,prulomovym®“ rozsudkem velkého senatu Nejvyssiho soudu
sp. zn. 31 Cdo 2273/2022. V ném Nejvyssi soud uvedl nasledujici: ,,[Plostup soudu pri
moderaci podle § 2051 o. z. lze rozlisit na nasledujici faze (kroky). V prvnim kroku soud
Ppri vyuZiti interpretacnich pravidel stanovenych v § 555 a ndsl. o. z. nejprve zjisti, jakou
funkci méla smluvni pokuta plnit. Poté se zabyva konkrétnimi okolnostmi s prihlédnutim
ke zjistené funkci smluvni pokuty. Zretel pritom vezme na vsechny okolnosti konkrétniho
pripadu, pricemz zohledni nejen okolnosti znamé jiz v dobé sjednavani smluvni pokuty,
nybrz téz okolnosti, které byly dany pri poruseni smluvni povinnosti, jakoz i okolnosti
nastalé pozdeji, maji-li v samotném poruseni smluvni povinnosti piivod | ...]. Na zdakladé
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téchto okolnosti zodpovi otdzku, zda vyse smluvni pokuty je primérena vzhledem
k veritelovym zajmuim, ktere byly naruseny v diisledku poruseni smluvni povinnosti a meély
byt smluvni pokutou chranény. Dospéje-li soud v predchozim kroku k zaveru, Ze smluvni
pokuta neni neprimerena, pripadne nepodari-li se mu na zakladé provedeného
dokazovani objasnit rozsah nasledki porusené smluvni povinnosti ve sfére veritele, aby
mohl ucinit pravni zdaver o neprimérenosti naroku ze smluvni pokuty, nemize narok
veritele na smluvni pokutu snizit. V opacném pripadeé soud ve tietim kroku snizi smluvni
pokutu na primérenou vysi (spravedlivou in concreto) se zretelem k tem funkcim, které
ma plnit, a s prihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti. Je pritom
limitovan vysi skody vzmikle do doby rozhodnuti porusenim povinnosti, na kterou
se smluvni pokuta vztahuje.*

26. Nejvyssi soud v tomto piipadé tfi vymezené faze (kroky) posuzovani priméfrenosti
smluvni pokuty pominul a nezvazil pozd¢ji nastalé relevantni okolnosti poruseni smluvni
povinnosti stézovatelli, ¢imz porusil jejich pravo na soudni ochranu. Namita-li v tomto
ohledu realitni kancelafr, ze citované ,,prulomové” rozhodnuti velkého senatu bylo
publikovano po vydani napadeného usneseni v projednavané véci (viz bod 12), lze
k tomu jen dodat, Ze bylo vydéano piiblizné dva tydny po rozhodnuti velkého senatu. Je
véci Nejvyssiho soudu, aby svoje vnitini procesy rozhodovani upravil tak, aby se mohl
fidit svoji vlastni, v dobé rozhodovani existujici a zdvaznou judikaturou v souladu
s legitimnim ocekavanim ucastnik fizeni (srov. § 13 obcanského zakoniku). Pro
rozhodnuti soudu je vzdy vyznamny stav v dob¢ jeho vyhlaseni (§ 154 odst. 1 ve spojeni
s § 167 odst. 2 o. s. f.). Odvolaci soud okolnosti vzniklé po sjednéni smluvni pokuty navic
v tomto piipadé vyslovné hodnotil a zabyval se nepiimétenosti vzniklého naroku, nikoliv
jen nepfiméfenosti ujednani o smluvni pokutd; podle Ustavniho soudu tak neuinil
dostate¢nym zptisobem.

27. Odvolaci soud se vyjadril k pfimétenosti (spravedlivosti) smluvni pokuty tak, ze
pfislusna pandemicka opatfeni obsahovala vyjimku pro realitni zprostfedkovatelskou
¢innost, a proto byly prohlidky bytu moZné 1 v obdobi od 16. 3. 2020 do 8. 4. 2020
(vizbod 19 napadeného rozsudku). Odvolaci soud vSak nereagoval na argumentaci
stézovatell, ze se predmétné vyjimky vztahovaly pouze na Cinnost realitnich kancelafi,
nikoliv na fyzické osoby (viz vyjadieni st€Zovateld k odvolani na €. 1. 60).

28. Podle Ustavniho soudu v§ak neni podstatné, zda se zmitiované vyjimky mimofadnych
opatieni kromé jednani v provozovnach realitnich kancelafi vztahovaly 1 na prohlidky
nabizenych bytli. Odvolaci soud se mél podrobnéji zabyvat tim, zda bylo po stéZovatelich
v diichodovém véku ze strany realitni kancelare pfiméfené poZadovat, aby umoznili
(jednu) prohlidku bytu v dobé bezprecedentniho stavu pandemie, ktery objektivné Zivot
(nejen) starSich lidi ohrozoval. Bylo to predev§im obdobi pocatku pandemie, jez bylo
ovlivnéno intenzivnimi obavami z dosud nepoznaného hromadného nebezpeci. Podle
Ustavniho soudu nelze brat odiivodnéné obavy stéZovateli o jejich zdravi na lehkou vahu,
a to zejména s ohledem na jejich vysoky veék i kazdodenni varovani statnich organt
a sdelovacich prostfedkli o nebezpecnosti viru (at’ uz byla ¢inéna v jakékoliv formg).

29. Z napadeného rozsudku vyplyva, ze odvolaci soud povazoval tvrzeni o obavée

stézovatelii o jejich zdravi za ugelové. Podle Ustavniho soudu viak uvedeny zavér neni

v odiivodnéni rozhodnuti dostate¢né vysvétlen. Uvadi-li odvolaci soud, Ze stéZovatelé

mohli realitnimu makléfi predat klice bytu bezkontaktné (viz bod 19 napadeného

rozsudku), pomiji jejich namitku, Ze v prodavaném byté méli své osobni véci, a Ze proto
7
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méli opravnény zajem se prohlidky bytu ucastnit (viz €. 1. 60). V tomto ohledu se odvolaci
soud nevyporadal ani s tim, ze ve zprostfedkovatelské smlouvé neni uvedeno, ze realitni
kancelar mtze uskutecnovat prohlidky v neptitomnosti sté¢zovatelti; naopak, v bodu 10. 1
smlouvy je vyslovné uvedeno, ze krom¢ obecné povinnosti poskytnout soucinnost ma
klient povinnost ,,ucastnit se jednani se zdajemci a RK [realitni kancelati], dostavovat se
na naplanované schiizky, jednat o podminkach Smlouvy se zdjemcem‘ (viz ptilohy
soudniho spisu).

30. Odvolaci soud dale uvedl, ze argumentace stéZovateli byla ucelova, protoze
stézovatelé den po ukonceni smluvniho vtahu uzavieli kupni smlouvu s tfeti osobou
(viz bod 20 napadeného rozsudku). V tomto ohledu vSak soud nereagoval na vznesenou
namitku stézovateld, ze novy kupni zajemce (tfeti osoba) sté¢zovatele kontaktoval sam
telefonicky, netrval na prohlidce bytu a smluvni dokumentaci vypracovanou advokéatni
kancelafi zaslal stézovatelim elektronicky; stézovatelé pfitom tvrdili, Ze zajemci
existenci smluvniho vztahu s realitni kancelafi oznamili (viz ¢. 1. 60). Podle Ustavniho
soudu v napadeném rozsudku chybi blizs$i vysvétleni, pro¢ by takové tvrzené jednani
béhem existence smluvniho vztahu s realitni kanceldii mé¢lo bez dalSiho ucelovost
chovani stézovatelii potvrzovat.

31. Obdobné podle Ustavniho soudu nelze bez daliiho dovodit, ze podepsali-li
stézovatelé kupni smlouvu osobné na posté, znamena to, Ze se mohli Ucastnit osobni
prohlidky bytu (viz bod 20 napadeného rozsudku). Utedni ovéfeni podpisti na vkladovém
list¢ je — jak znamo — zdkonnou podminkou pro provedeni vkladu do katastru
nemovitosti. Kdyby vtomto smyslu stézovatelé méli byt absolutn¢ konzistentni
anevychazeli by zdomu za zddnych okolnosti, znamenalo by to, Ze kupni smlouvu
béznym zplisobem uzaviit nemohli vibec. I v tomto aspektu tedy ucelovost jednani
stézovatelll neni zjevna tak, jak ji odvolaci soud prezentoval.

32. Konec¢né, odvolaci soud se ve vztahu k G¢elovosti argumentace stéZovatelti nezabyval
ani tim, ze sté¢Zovatelé kupni smlouvu s novym zajemcem nakonec uzavieli za niz8i 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 zfejmé, jakou
vyznamnou vyhodu by méli stéZovatelé ucelovym ,,obejitim* realitni kancelate ziskat.

33. Zavér odvolaciho soudu o tucelovosti jedndni stéZovatel se pfitom jevi jako
nepiesveédCivy predevsim ve svétle toho, Ze odvolaci soud pfi jednani neprovedl vyslech
ptislusného realitniho makléte, nového kupce ani stéZovateld (viz protokol o jednani pred
odvolacim soudem, €. l. 62-63), coz by mohlo nékteré pochybnosti stran ucelovosti
jednani stéZovatelli rozptylit (nebo naopak vyvratit). Byl-li tedy odvolaci soud — na
rozdil od nalézaciho soudu — piesvédéen o tUcelovosti jednani stézovatelli, mél
pfinejmensim zvazit provedeni vyslechu vySe zminovanych osob, a to zejména s ohledem
na skute¢nost, Ze provedeni takovych diikazli z procesni opatrnosti navrhovali stézovatelé
i realitni kancelaf (viz protokol o jednani pfed nalézacim soudem, €. 1. 26). Odvolaci soud
mél v ndvaznosti na jeho zménu posouzeni merita véci neprovedeni diive navrhovanych
dikazi u nalézacitho soudu znovu piesvédcivé odivodnit v souladu s pozadavky
judikatury tykajici se tzv. opomenutych diikazi [srov. napf. nélez 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 pii posuzovani
pfimétenosti vySe smluvni pokuty blize nereflektoval chovani stézovateli pred
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vypuknutim pandemie. Jak vyplyva ze zjisténého skutkového stavu, stézovatelé
prohlidky realitni kancelafi provadét umoznovali, a to od 8. 1. 2020 do 16. 3. 2020, tedy
vice nez dv¢ tretiny doby trvani smluvniho vztahu. Jinymi slovy, realitni kancelaf
moznost smlouvu zprostfedkovat po nikoliv bezvyznamny ¢as méla. Pro¢ by méla ziskat
celou smluvni pokutu jako v piipadé, kdy by stézovatelé nespolupracovali vibec,
odvolaci soud nevysvétluje.

35. Lze uzaviit, Ze odvolaci soud se pii hodnoceni piiméfenosti smluvni pokuty
dostate¢né nezabyval vyznamnymi okolnostmi, které nastaly po jejim sjednani, piestoze
se jimi v souladu s pravem stéZovatell na soudni ochranu zabyvat mél.

IX. Zavér

36. Z vyse uvedenych divodti Ustavni soud napadené usneseni Nejvy$siho soudu
a napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a)
zakona o Ustavnim soudu.

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

38. Zavér tohoto nalezu Ustavniho soudu neni takovy, Ze stéZovatelé pti jednani s realitni
kancelaii bez dalSiho Ucelové nejednali, ani Ze odvolaci soud mél vysi smluvni pokuty
nutné snizit. Dospéje-li odvolaci soud opétovné k zaveru o ti€elovosti jednani st€zovatelt
¢1 neshleda-li diivod k moderaci smluvni pokuty, musi tak ucinit ustavné konformnim
zpuisobem, tj. musi svoje pravni zavéry zalozit na solidnich skutkovych zjisténich
a soucasné je peclivé odlvodnit, a to jiz v souladu s aktualni judikaturou NejvySsiho
soudu a s nosnymi diivody odiivodnéni tohoto nalezu.

Pouceni: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 27. zati 2023

Pavel Samal
predseda senatu



