Seniori neumoznili realitni kancelari
prohlidku bytu v dobe pandemie koronaviru.
Primeérenosti smluvni pokuty se budou znovu
zabyvat obecne soudy
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I. senat Ustavniho soudu (soudce zpravodaj Jaromir Jirsa) zrusil usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 26. 1. 2023, ¢. j. 33 Cdo 640/2022-97, a rozsudek Krajského soudu v Ostraveé ze dne
15. 11. 2021, ¢. j. 16 Co 154/2021-73, kterymi soudy porusily pravo stézovatelii na soudni
ochranu podle ¢lanku 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Stézovatelé jsou manzelé v duchodovém véku. Dne 8. 1. 2020 uzavreli s vedlejsi ucastnici (realitni
kancelar) na dobu tfi mésicti smlouvu o zprostredkovani prilezitosti koupé bytu v jejich vlastnictvi.
Kupni cena bytu ¢inila 1 690 000 K¢, provize realitni kancelédri byla sjednana na 60 000 K¢. Prohlidky
stézovatelé umoznovali az do 16. 3. 2020, kdy realitni kancelari oznamili, Ze s ohledem na
propuknuti pandemie koronaviru jiz nadale prohlidky bytu neumozni. Ve smlouvé bylo sjednéno, ze
porusi-li stéZovatelé nékterou ze smluvnich povinnosti, jsou povinni zaplatit realitni kancelari
smluvni pokutu ve vysi provize. Den po ukonceni G¢innosti smlouvy s realitni kancelari stézovatelé
uzavreli kupni smlouvu, kterou prodali byt zdjemci, (kterého nezprostiedkovala realitni kancelar), za
1 500 000 K¢. Realitni kancelar se zalobou proti stéZovatelim doméahala zaplaceni 60 000 K¢.
Okresni soud ji zamitl s tim, ze stéZovatelé neporusili svoji pravni povinnost ani nejednali nepoctivé
¢i nemravné. Krajsky soud vSak rozhodnuti okresniho soudu zménil a ulozil stézovatelim povinnost
zaplatit realitni kancelari 60 000 K¢&. Dovolani stéZovatelll poté Nejvy$si soud odmitl. Ustavni
stiznosti se stézovatelé domahali zruseni rozhodnuti obecnych soudt, nebot jsou presvédceni, Ze jimi
bylo poruseno jejich zakladni pravo na soudni ochranu.

Ustavni soud stiznosti stéZovateld vyhovél. V nélezu se zabyval tim, zda soudy odpovidajicim
zpusobem vyhodnotily spravedlivost smluvni pokuty, kterou maji stézovatelé v dichodovém véku
zaplatit realitni kancelari za to, Ze ji béhem pandemie koronaviru neumoznili uskutec¢nit jednu
prohlidku prodévaného bytu. Ustavni soud povaZoval za nepiesvédéivy zavér odvolaciho soudu, Ze
stézovatelé jednali ucelové. Soud neprovedl vyslech realitniho maklére, nového kupce ani
stézovatelu. Vzhledem k tomu, ze odvolaci soud ménil pravni posouzeni oproti nalézacimu soudu,
meél vyslechy provést a rozptylit pochybnosti o tom, zda stézovatelé jednali icelové. Kupec
kontaktoval stézovatele sam telefonicky, nasledné netrval na obhlidce bytu. Stézovatelé byt v zavéru
prodali za nizsi cenu 1 500 000 K¢, oproti mozné kupni cené 1 630 000 K¢ (po zapocteni provize
realitni kancelare). Neni proto zrejmé, jakou vyhodu méli ,obchazenim“ realitni kancelare ziskat.

Stézovatelé v souladu s § 2051 obcanského soudu navrhli snizeni smluvni pokuty, ¢imz se soudy mély
radné zabyvat v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu. Odvolaci soud pri posuzovani primérenosti
vySe smluvni pokuty nijak nereflektoval chovéni stéZovatelu pred vypuknutim pandemie. Stézovatelé
prohlidky realitni kancelari umoznovali prevaznou vétSinu trvani smluvniho vztahu. Realitni kancelar
tak méla dostateCny cas smlouvu zprostredkovat. Pro¢ by méla ziskat celou smluvni pokutu jako v
pripadé, kdy by stézovatelé nespolupracovali viibec, odvolaci soud ve svém rozhodnuti nevysvétlil.

Pripad se nyni vraci pred odvolaci soud. Jeho tkolem bude znovu zvazit snizeni smluvni pokuty a
zhodnotit spravedlivost zalovaného néroku ve vztahu ke konkrétnim okolnostem. Ustavni soud



nezavazal niz$i soudy tim, jak konkrétné maji rozhodnout. Soud muze pripadné znovu dospét k
zévéru, ze jednani stézovatell bylo ucelové, nebo opétovné nepristoupit k moderaci smluvni pokuty.
V tom pripadé tak ale musi ucCinit Gstavné souladnym zplisobem. Jinymi slovy, musi svoje pravni
zévéry zalozit na solidnich skutkovych zjisténich a peclivé je oduvodnit.

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 990/23 je dostupny zde (715 KB, PDF).
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