Je mozné pozadovat navraceni uhrazené
zalohy oznacCené ve smlouve jako nevratna?

Smlouva o smlouvé budouci kupni ¢asto obsahuje ustanoveni, dle néhoz se smluvni strany dohodnou
na tom, ze zaloha poskytnutd budoucim kupujicim na thradu kupni ceny je pro pripad neuzavreni
kupni smlouvy nevratnd, resp. pro tento pripad propada ve prospéch budouciho prodéavajiciho jako
smluvni pokuta.

(]

Dle ustanoveni § 544 odst. 1 obCanského zakoniku, sjednaji-li si strany pro pripad poruseni smluvni
povinnosti smluvni pokutu, je ucastnik, ktery tuto povinnost porusi, zavazan pokutu zaplatit, i kdyz
opravnénému ucastniku porusenim povinnosti nevznikne skoda. Podle ustanoveni § 544 odst. 2
obcCanského zdkoniku Ize smluvni pokutu sjednat jen pisemné, pricemz v ujednani musi byt urCena
vySe pokuty nebo stanoven zplsob jejiho urceni.

Podminkou platnosti ujednéni o smluvni pokuté je tedy vzdy existence hlavniho zavazku, ktery
smluvni pokuta zajiStuje. Ma-li byt zavazek k zaplaceni smluvni pokuty sjednan platné, musi z
ujednani o smluvni pokuté jednoznacéné vyplyvat splnéni jaké konkrétni povinnosti ma byt timto
institutem zajiSténo. Musi byt tedy stanoveno, pri poruseni které povinnosti vznika narok na
zaplaceni smluvni pokuty, kdyz tato povinnost musi soucasné platné vzniknout, aby mohla byt
smluvni pokutou zajiSténa. Pokud totiz zajiStovana povinnost, napr. zavazek uzavrit kupni smlouvy,
nevznikla ¢i nebyla viibec sjednana, nemuze byt ani poru$ena a nemize tudiz vzniknout ani nérok na
zaplaceni smluvni pokuty (obdobné viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 33 Odo 794/2002).

Za predpokladu, ze kupni smlouva nebyla mezi ucastniky uzavrena, vznika budoucimu kupujicimu
narok pozadovat zpét diive uhrazenou zalohu na kupni cenu. Divodem pro vraceni je bezduvodné
obohaceni na strané budouciho prodavajiciho, nebot v souladu s ustanovenim § 451 obcanského
zékoniku v dusledku neuzavreni smlouvy odpadl pravni davod pro zaplaceni zélohy.

Toto pravidlo se vSak uplatni pouze tehdy, pokud se ucastnici nedohodnou na jiném zptusobu
vyporddani poskytnuté zalohy. Ucastnici se totiZ pti uzavieni smlouvy o smlouvé budouci mohou
dohodnout na tom, zZe v pripadé neuzavreni kupni smlouvy nevznika budoucimu prodavajicimu
povinnost zalohu vratit. Takové ujedndani je svou podstatou ujedndanim o smluvni pokuté a mélo by
splnovat vSechny ndlezitosti, které zakon pro platnost takového ujednéni stanovi, véetné ujednani, ze
narok na smluvni pokutu vznika budoucimu prodavajicimu v pripadé poruseni smluvné prevzaté
povinnosti, tj. Zze budouci kupujici v rozporu se smlouvou o smlouvé budouci porusi zavazek uzavrit
kupni smlouvu.

Pokud vSak povinnost k uzavreni kupni smlouvy budoucimu kupujicimu viibec nevznikne, napr.
proto, ze mu vylucné svédci pravo vyzvat k uzavreni kupni smlouvy, svého prava vsak ve sjednané
l1huté nevyuzije, pak je budouci prodavajici povinen uhrazenou zalohu vrétit, trebaze byla stranami
ve smlouvé o smlouvé budouci oznacena jako nevratna. Stejny postup by bylo treba aplikovat rovnéz
tehdy, pokud by smlouva o smlouvé budouci byla shleddna neplatnou, napr. v disledku absence
nékteré ze zakonem predvidanych podstatnych nalezitosti.

Lze tedy uzavrit, Ze pro posouzeni naroku na vraceni nevratné zalohy je nutné v individualnim
pripadé nejprve zkoumat, zda nevratna zaloha plni soucasné funkci smluvni pokuty. Je-li tomu tak, je
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treba dale posoudit, zda k poruseni povinnosti zajisténé smluvni pokutou skutecné doslo ¢i nikoli.
Pokud nevratna zaloha funkci smluvni pokuty nema ¢i k poruseni zajiSténé povinnosti nedojde, je
ucastnik opravnén pozadovat vraceni zalohy nazpét. Posouzeni shora uvedenych otazek vsak casto
muze zalezet i na formulacich pouzitych ucastniky ve smlouvé o smlouvé budouci.
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Dalsi clanky:

o Umél4 inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (nalez Ustavniho soudu

e Z&kon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zédkaz zmény k hors$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsdhlé novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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