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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Alexandra Krysla a
soudce Mgr. Lukase Pisvejce (soudce zpravodaj) a soudkyné JUDr. Veroniky Burianové ve
véci

valobce: REALITNI KANCELAR PUBEC s.r.0., sidlem Safa¥{kovy sady
2455/5, Plzet
zastoupen advokatem doc. JUDr. Janem Kocinou, Ph.D., se sidlem
Mala 43/6, Plzen

proti

zalované: Ceska obchodni inspekce, se sidlem Stépanska 15, Praha 2,

o Zzalobé proti rozhodnuti Zalované ze dne 18. 5. 2018, ¢ COI
47455/18/0100/2200/18/Ber/St

takto:
I. Zaloba se zamita.

II. Zadny z GCastnikd nema pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odtivodnéni:
L.

Napadené rozhodnuti

Zalobce se Zalobou domaha zruSeni rozhodnuti Zalované ze dne 18. 5. 2018, &. COI
47455/18/0100/2200/18/Ber/St, jimz bylo zamitnuto odvolani zalobce a potvrzeno
rozhodnuti reditele inspektoratu Ceské obchodni inspekce Plzenského a Karlovarského
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kraje (dale jen ,prvoinstanéni organ®) ze dne 1. 3. 2018, ¢&. j. COI 30572/18/2200 (dale jen
sprvoinstan¢ni rozhodnuti®), kterym byla zalobci ulozena pokuta ve vysi 15.000 K¢ pro
poruseni § 4 odst. 4 ve spojeni s § 5 odst. 1 zakona o ochrané spottebitele (dale jen ,,ZOS“).

I
Zaloba

Zalobce nesouhlasi se zavéry zalované obsazené v napadeném rozhodnuti.

Zalobce v pribéhu spravniho fizeni rozporoval, Ze z vytykané informace nelze
jednoznaéné dovodit, Ze je mozné zakoupit byt bez parkovactho stani: ,,Ceny byrovych
jednotek jsou stanoveny vcetné platné DPH. Ke kazdé bytové jednotce lze zakoupit garazové
parkovaci stani v parkovacim domé za cenu 250 000,- K¢ vé. DPH nebo venkovni parkovaci
stani za cenu 150 000,- K¢ vé. DPH.“ Zalovana na str. 5 napadeného rozhodnuti uvadi, ze
pro vyjadreni skuteCnosti, Ze je néco povinné, neni jina alternativa, se v Ceském jazyce
pouzivani napf. vyrazy ,musi, ,je povinné“, ,je nutno®, ,je nezbytné*“ apod. Oproti tomu
/ « v v/ 7 /7 1V ’ v . v v 7 v . . . ’
vyraz ,lze“ je vzdy pouzivan k vyjadfeni toho, ze je néco mozné, ovsem nikoliv povinne.
Dle zalované tedy neni mozné jazykovym vykladem dospét k jinému zavéru, nez ze
kupujici ma moznost si k bytu garazové stani prikoupit, avsak nikoliv, ze tak musi ucinit,
pokud chce byt ziskat. Zalobce s timto vykladem nesouhlasi. Vyklad uvedené nabidky
’ . v 7 . . s N N / 707 v
neni tak jednoznacny, jak jej prezentuje zalovana. Zalovana pomiji fakt, ze pokud bylo
pouzito slovo ,lze“, mohlo byt pouzito z hlediska moznosti volby mezi parkovacim
4 4 /v 4 4 4 A 4 > /v /

stanim a garazovym stani. Bytova jednotka tedy mohla byt zakoupena bud’ s garazovym
stanim v cené 250.000,--K¢ vé. DPH nebo s parkovacim stanim v cené 150.000,--K¢ vé.
DPH. Slovo ,Lze“ je tedy v daném piipadé mozno vykladat jako eventualitu, kdy kupujici
zakoupi bud’ garazové stani, nebo parkovaci misto. Z nabidky nelze jednoznaéné dovodit,
v ;. . v 7 .. ’ ’ ~ / /7

ze bytové jednotky je mozné zakoupit 1 bez parkovactho mista. Zalobce nadale trva na
tom, ze vyklad uvedené nabidky je sporny a spravni organy jej opakované vykladaji v
neprospéch zalobce. Zalobce odkazuje na § 69 odst. 2 zakona ¢. 250/2016 Sb., o

v M v v/ 4 . 4 4 4 v 4

odpoveédnosti za prestupky a fizeni o nich, kdy spravni organ mél postupovat podle zasady
in dubio pro reo.

Zalovani v napadeném rozhodnuti opakuje a rozvadi zavéry prvoinstanéniho orginu
ohledné toho, zda je uvedena informace zpusobila ovlivnit spottebitele. Pokud bude
zalobce vychazet z toho, ze vyklad nabidky dle bodu 1. bude v jeji neprospéch, nesouhlasi
alobce ani se zivéry ohledné zptsobilosti nabidky ovlivnit spotfebitele. Zalovana
v napadeném rozhodnuti cituje rozhodnuti Evropského soudniho dvora ve véci Trento
Sviluppo stl v. Centrale Adriatica Soc. coop. arl (C-281/12) ze dne 19. 12. 2013, ze kterého
dovozuje, ze rozhodnuti o obchodni transakei je ,rozhodnuti spottebitele o tom, zda, jak a
za jakych podminek produkt koupi. Tento pojem ma tedy dle zalované zahrnovat nejen
rozhodnuti, zda produkt zakoupi ¢i nezakoupi, ale rovnéz rozhodnuti, které s timto
rozhodnutim piimo souvisi, zejména rozhodnuti navstivit obchod. Zalovana sice cituje
rozhodnuti Evropského soudniho dvora, nicméné toto rozhodnuti v zadném pripadé
nedopada na feseny pripad. Z uvedeného rozhodnuti: ,13 V bfeznu 2008 Centrale
Adriatica uvedla v nékterych prodejnich mistech oznaCenych nazvem COOP Italia
specialni ak¢ni nabidku, v jejimz ramci byly nékteré vyrobky nabizeny za vyhodné ceny.
Akce trvala v obdobi od 25. brezna do 9. dubna 2008. Na reklamnim letaku bylo uvedeno
»slevy az 0 50 % a mnoho dalsich zvlastnich nabidek®. Mezi vyrobky, které byly na tomto
reklamnim letaku nabizeny za akéni ceny, byl prenosny pocitaé. Dne 10. dubna 2008 podal
spotiebitel stiznost k AGCM z davodu, ze toto reklamni oznameni bylo podle jeho
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nazoru nepresné, protoze kdyz v dobé platnosti akce navstivil supermarket v Tridentu,
nebyl tento vyrobek vypocetni techniky dostupny.“ Zalovana aplikuje zavéry tykajici se
koupé presného poditale se slevou az 50 % na feseny ptipad, tj. koupi nemovité véci. Je
ztejmé, ze uvedené rozhodnuti vychazi ze zcela jinych skutkovych zakladd, které nejsou v
zadném pripadé srovnatelné. Pokud je spotfebitel klamavé ,naldkan“ do kamenného
obchodu prodejny, lze samoztejmé uvazovat o tom, ze takové jednani by bylo zptsobilé
ovlivnit spottebitele. Spotfebitel by v daném ptipadé mohl v kamenné prodejné zakoupit
jiny produkt, nebo dokonce produkt, ktery mél byt ve slevé. Jedna se vsak o drobné
movité véci, u kterych toto riziko mize nastat. Uvedené rozhodnuti je ovSem na prode;
nemovitych véci zcela nepouzitelné. Pojem ,rozhodnuti ohledné koupé® tedy nelze
vykladat ve vztahu ke vSem vécem shodné, nebof jednotlivé véci mohou mit sva
specifikace. To se samoztrejmé tyka i nemovitych véci. Zalobce opakuje, ze prode;
c 7 v /7 . 4 o v Ve M ’ M 7 /7 v M
nemovitych véci je nezbytné dukladné pfipravit, seznamit kupujictho se vSemi
4 . M v 4 v v v Y / /. 7/ 4
podminkami prodeje a az nasledné se se skutecné vaznym zajemcem uzavira kupni
smlouva. Kupujici ma takovou kupni smlouvu k dispozici s dostateCnym casovym
predstihem, aby mohl posoudit pripadna rizika, konzultovat véc s pravnim zastupcem
apod. Spottebitel neni a nebyl v daném pfipadé zadnym zptsobem ohrozen, nemohlo byt
v 4 v i v . /4 v/ v
poruseno pravo na ochranu spotrebitele. Naopak Spolecnost jednala v daném pripadé zcela
profesionalné, kdyz s kazdym zijemcem o koupi bytovych jednotek domluvila osobni
setkani, na kterém byly vSechny podrobnosti ohledné prodeje nemovité véci podrobné
konzultovany. Ad absurdum s pouzitim argumentace zalované bychom museli dovodit
vzdy klamani spottebitele, kdyz by v nabidce nebyl zcela presny popis projektu ¢i sdélent,
zda budou nemovité véci zatizeny vécnymi pravy s uvedenim konkrétnich omezeni apod.
U prodeje nemovitych véci toto neni jednoduse mozné. Spotrebitelovi by napt. mohlo
vadit, ze v budové, kde se nachazi bytova jednotka, bude provozovana kotelna tfetim
subjektem s tim, ze budova bude zatizena vécnym bfemenem. Spotrebitel by napr. nebyl
ochoten zakoupit bytovou jednotku z duvodu nevhodné nastavenych podminek spravy
nemovitosti atp. Zalobce jiz upozornoval na to, ze pokud prvostupniovy spravni organ
uznal zalobce vinnym, musel dovodit nasledujici ¢asovou souslednost: zajemce o koupi
bytové jednotky bude mit na zakladé internetové inzerce zajem o koupi bytové jednotky
bez parkovactho stani a pti osobnim jednani zjisti, ze bytovou jednotku je mozné zakoupit
v v 4 /4 4 4 v v M 4
pouze véetné parkovaciho stani a nasledné se rozhodne, zZe tedy bytovou jednotku zakoupi
v v 4 4 4 v v 4 v v 4 4 M 4 4
vCetné parkovactho stani a koupé probéhne na misté béhem prvniho osobniho jednani.
Tento sled udalosti by musel probéhnout, respektive hrozit, aby bylo naplnéno klamave
jednani dle § 5 odst. 1 ZOS. Je naprosto vyloudené, ze by zajemce o koupi nemovitosti na
4 v v J i / 4 /4 v 4
zakladé nepresné informace na internetovych strankach uzavtel kupni smlouvu, kterou by
jinak neuzavtel. Pokud se pti osobnim jednani zajemce dozvi, ze nemovitou véc je mozné
prodat pouze vcetné parkovaciho stani a soucasné se dozvi cenu parkovaciho stani, kterou
je treba k bytové jednotce pfipocitat, je praimérna osoba (dle § 4 odst. 1, zakona o ochrané
spottebitele) jisté schopna relevantné posoudit, zda ma zajem o koupi bytové jednotky za
téchto podminek. Pokud by takova osoba nebyla schopna posoudit u koupé bytove
jednotky vSechny skuteCnosti, jisté by se nejednalo o primérnou osobu, nybrz osobu
omezenou na svépravnosti, ktera ovSem neni opravnéna uzavrit kupni smlouvu bez svého
opatrovnika, ktery by byl jisté schopen uvedené posoudit. Z uvedeného je zfejmé, ze je
vyloudeno, aby byl spotfebitel ,donucen® nebo ,dotlacen® k uzavreni smlouvy, kterou by
.. v 4 4 4 i /4 v v / M /4 Ve i
jinak neuzaviel. Pokud Spravni organ dovodil zavér opacny, jedna se o ¢irou spekulaci,
ktera ovSem neni podlozena relevantnimi dikazy. Zalovana na str. 6 napadeného
rozhodnuti pfipustila, ze v daném pripadé skuteéné neni riziko, ze by doslo k uzavfeni
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smlouvy, kterou spotiebitel uzavtit nechtél. Zalovana dovozuje, ze lze souhlasit s tim, ze

Vv . v v ’ Vv . 4 M v 7 Ve
spotrebitel pravdépodobné pouze na zakladé inzeratu na internetu neuzavre hned kupni ¢i
rezervaCni smlouvu na nemovitost, nebot bézny primérné opatrny spottebitel takto
nepostupuje. Zalovana dale na str. 7 napadeného rozhodnuti dovozuje, Ze na strané
spotrebitele mohla vzniknout toliko (yma v podobé ztraty zbyte¢né vynalozeného ¢asu. S
ohledem na specificky charakter prodeje nemovitych véci nelze dovodit, ze by zZalobce
svym jednanim mohl zpisobit jakoukoliv 4ymu spottebiteli. Zalobce v daném ptipadé
postupoval v zijmu vsech potencionalnich klient, nebof u prodeje bytovych ¢

’ . ’ vV 7 v . v « . / ’

nebytovych jednotek neni mozné vSechny informace ,vmeéstnat“ do internetové nabidky.
Je vhodné ptipadné zajemce podrobné seznamit s celym projektem, podminkami prodeje,
zatizeni nemovitych véci, zptisob financovani atd., coz zalobce také ulinil.

II1.
Vyjadreni zalované k zalobé

Zalovan navrhla zamitnuti Zaloby a uvedla, e s ohledem na skute¢nost, e obsah Zaloby
se do zna¢né miry kryje s obsahem odvolani proti prvostupfiovému rozhodnuti, pficemz s
odvolacimi namitkami se zalovana vyporadala jiz v oduvodnéni druhostupniového
rozhodnuti, dovoluje si zalovanid v podrobnostech na obsah napadeného rozhodnuti
odkazat, jakoz i na zbyly obsah spisu.

IV.
Posouzeni véci soudem

V souladu s § 75 odst. 1, 2 s.t.s. vychazel soud pti prezkoumani napadeného rozhodnuti ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl vdobé rozhodovani spravniho organu, a
napadené rozhodnuti prezkoumal v mezich Zalobnich bodu uplatnénych v zalobé.

VII.
Rozhodnuti soudu
Zaloba neni dtvodna.

Soud Gvodem predesila, ze formulace zalobnich bodu v zalobé se z valné vétsiny shoduje
s argumentaci, kterou zalobce uplatnil v odvolani proti prvoinstanénimu rozhodnuti. Na
obsah odvolacich namitek reagovala zalovana v odivodnéni napadeného rozhodnuti,
pricemz v této souvislosti soud konstatuje, ze zalovana tak udinila preciznim zptsobem,
kdyz podrobné a peclivé uvedla logické duvody, jez vyvratily jednotliva tvrzeni zalobce
obsaZen4 v odvolani. Zalované tedy nebylo tfeba cokoliv vytknout, a soud tak v tomto
sméru plné odkazuje na odivodnéni napadeného rozhodnuti [k tomu srov. rozsudek
Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 27. 7. 2007, ¢j. 8 Afs 75/2005-130 (k dispozici na
www.nssoud.cz), podle kterého ,(...) je-li rozhodnuti Zalovaného sprivnibo orgdnu vddné
odiivodnéno, je z ného zieimé, proc Zalovany nepovazoval pravni argumentaci vicastnika vizeni
za divodnou a proc jeho odvolaci namitky povazoval za liché, mylné nebo vyvrdcené, shoduji-li
se Zalobni namitky s namitkami odvolacimi a nedochdzi-li krajsky soud k jinym zdvériim, je
pripustné, aby si krajsky soud spravné zavéry se soublasnou poznimkon osvojil.].

Pokud se jedna o nabidku ve znéni ,,Ceny bytovych jednotek jsou stanoveny vietné plarné
DPH. Ke kaZdé bytové jednotce Ize zakoupit garazové parkovaci stani v parkovacim domé za
cenu 250 000,- K¢ vé. DPH nebo venkovni parkovaci stani za cenu 150 000,- K¢ v¢. DPH*, pak
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, N . . . ;v . /7 v
soud ma za to, ze jeji formulace je natolik jasna, ze dokonce ani nevyvolava potrebu
vykladu (ve smyslu staré zasady, podle niz jasna slova nepottebuji vyklad: In claris non fit
interpretatio). Je tfeba odmitnout tvrzeni zalobce uplatnéné v ramci spravniho ftizent, tak i

v v v ’ « ) ’ ’ v . . /v / 7 Ve
v zalobé, ze vyraz ,lze“ ma byt vztahovan k moznosti volby mezi garazovym stanim ¢i

’ ’ 4 4 M 4 bd ./ v 4 M 4

parkovacim stanim. Toto tvrzeni je zcela absurdni, nebot k vyjadreni alternativniho
vztahu dvou typu stani slouzi ve shora citované nabidce slovo ,nebo“, naopak pojem ,/ze”
je mozné vztahnout jen a pouze k fakultativnimu charakteru nabidky jako celku.

Dtivodna neni ani polemika zalobce tykajici se aplikovatelnosti rozsudku Soudniho dvora
Evropské unie ve véci Trento Sviluppo srl v. Centrale Adriatica Soc. coop. arl (C-281/12)
ze dne 19. 12. 2013. Kliovy vyznam rozsudku pro nyni projednavanou véc neni dan jeho
skutkovym zdkladem (na jehoz odlisnosti upozornuje zalobce), ale pravnimi zavéry,
k nimz Soudni dvir EU dospél - tyto zavéry jsou nadany urcitou mirou abstraktnosti, a
tykaji se vykladu obecného pojmu ,rozhodnuti o obchodni transakci“, pod néjz je mozné
bez jakychkoliv pochyb zahrnout i proces koupé nemovité véci. Neni pravdivé tvrzeni
v v .o . . / v 7 Ve 4 v <]
zalobce, ze sohledem na specifika prodeje nemovitych véci by pfi respektu zavéru
v 4 / v 4 4 4 M v 4 N4 M 4 /
zalované musela byt kazda nabidka, ktera neobsahuje vyclerpavajici popis prodavané
nemovité véci, klamava. Spravni organy zalobce sankcionovaly nikoliv za nedostate¢ny
popis predmétu prodeje, ale za vyslovné uvedeni nepravdivé informace tykajici se
fakultativniho charakteru nakupu parkovactho/garazového stani k bytové jednotce. Pokud
zalobce rozsahle argumentuje, Ze jim uvedena nepravdiva informace sama o sobé nemuze
vést spotrebitele uzavreni kupni smlouvy k bytu, plati, ze podle soudu nemaji tato tvrzeni

Ve Vv ’ ’ o o V 4 . v . v . \4 \4 4
pri zohlednéni rozhodovacich duvodu zalované relevanci. Je tfeba si uvédomit, ze zalovana
jasné konstatovala, ze Gjma spottebitele spociva jiz ve ztraceném cCasu vynaloZzeném na
komunikaci se zastupcem zalobce na zakladé nabidky obsahujici nepravdivou informaci,
pricemz ve svétle citovaného rozsudku SDEU je nutné takovou aktivitu spotfebitele
chapat jako soudast ,rozhodnuti o obchodni transakci®.

Zalobu soud shledal nedivodnou, proto ji podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.
VIIL
Naklady fizeni

Nahradu nakladu fizeni soud zadnému z ucastniku podle § 60 odst. 1 s. t. s. neptiznal,

v v N / v v \4 4 4 4 4 o v/ 4
protoze zalobce ve véci uspéch nemél a zalovana se prava na nahradu nakladu fizeni
vyslovné vzdala.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku lze podat kasalni stiznost. Kasaéni stiZznost musi byt podana do
dvou tydné po dorudeni rozsudku. Kasaéni stiZznost se podava u Nejvyssiho spravaniho
soudu; lhita je zachovana, byla-li kasaéni stiznost podana u Krajského soudu v Plzni.

Plzen dne 20. 6. 2019

Mgr. Alexandr Krysl v.r.
predseda senatu
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