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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Koupe nemovitosti: rezervacni poplatek jako
smluvni pokuta

Nejvy$si soud Ceské republiky (,NSCR*) se v rozhodnuti ze dne 24. ¢ervence 2013, sp. zn. 33 Cdo
3448/2012, opétovné vyjadril k praxi realitnich maklért, kteri v tzv. rezervacnich smlouvach
sjednévaji se zajemci o koupi nemovitosti povinnost zdjemce uhradit smluvni pokutu odpovidajici
svou vysi tzv. rezervacnimu poplatku, a to pro pripad, ze nedojde k uzavreni smlouvy o prodeji
nemovitosti z davodu spocivajicich na strané zajemce.

Toto rozhodnuti bylo publikovdno (na www. profipravo.cz) s nasledujici pravni vétou: ,Nejednd-li
zprostredkovatel prodeje jako zdstupce budouciho proddvajiciho, je ujedndni, kterym se zdjemce o
koupi ve smlouvé se zprostredkovatelem zavaze uzavrit do urcité doby kupni smlouvu s budoucim
prodavajicim, neplatné (§ 39, § 50a obc¢. zdk.)."

Skutkovy popis

Z hlediska skutkového prubéhu se v rozhodnuti uvadi, ze zéjemci o koupi nemovitosti (zalobci)
uzavreli s realitnim maklérem (zalovanym) smlouvu o rezervaci rodinného domu, ve které se zavazali
nejpozdéji do konce rezervacni lhiity uzavrit s prodavajicim (tj. treti osobou) kupni smlouvu na
predmeétné nemovitosti s tim, Ze uhradili ve prospéch zalovaného - jako zprostredkovatele prodeje
nemovitosti - ,rezervacni poplatek” ve vysi 60.000,- K¢ oznacCeny jako soucast kupni ceny. Pro
pripad, ze by nedoslo k uzavreni kupni smlouvy z duvodd okolnosti na strané prodavajiciho nebo
zalovaného, bylo ujednano, Ze zalovany vrati zalobcum rezervacni poplatek snizeny o naklady.
Naopak pro pripad, Zze by nedoslo v rezervac¢ni lhuté k uzavireni kupni smlouvy z divodi okolnosti
pokutu ve vysi rezervac¢niho poplatku. Smluvni strany uzavrely kupni smlouvu v rezervac¢ni lhité a
nasledné od ni - stle v rezervacni Ihuté - zalobci odstoupili pro podstatné vady predmétnych
nemovitosti. Zalovany odmitl rezerva¢ni poplatek zalobclim vyplatit.

Soud prvniho stupné a odvolaci soud zalobé nevyhovély, kdyz dospély k zavéru, ze rezervacni
smlouva predstavuje platnou tzv. nepojmenovanou smlouvu podle § 51 zdkona ¢. 40/1964 Sh.,
obc¢anského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (,0bc¢Z”), a to véetné ujednéani o smluvni pokuté.

Pravni zavéry NSCR

Poté, co NSCR potvrdil spravnost zavéra nizsich souddl, Ze pfedmétna rezervaéni smlouva
predstavuje tzv. nepojmenovanou smlouvu, a to mj. pro zavazek zalovaného nenabizet po dobu
rezervacni lhaty predmétnou nemovitost k prodeji, vyvijet ¢innost smérujici k tomu, aby zalobci
mohli uzavrit kupni smlouvu, pripadné smlouvu o smlouvé budouci, a poskytnout pravni servis,
pristoupil k samotnému hodnoceni pfedmétnych ujednéni. Zalobci se v nich viiéi Zalovanému
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zavazali (i) uzavrit do urcité doby kupni smlouvu s prodavajicim jako vlastnikem predmeétnych
nemovitosti (tj. treti osobou), (ii) zaplatit Zalovanému rezervacni poplatek ve vysi 60.000,- K¢, ktery
ma byt soucasti budouci kupni ceny, a konecné (iii) vyslovili souhlas s ujednanim, Ze pri nesplnéni
jejich zavazku uzavrit kupni smlouvu ,propadne” uhrazeny rezervacni poplatek jako smluvni pokuta
Zalovanému.

Na tomto zékladé a po hlub$im zhodnoceni problematiky NSCR jednozna¢né - a v souladu s
dosavadni judikaturou - uzavrel, ze pokud zprostredkovatel prodeje nejedna jako zastupce
budouciho prodavajiciho, je ujednani, ve kterém se zajemce o koupi zavaze uzavrit do urcité doby
kupni smlouvu s budoucim prodavajicim, neplatné.

V situaci, kdy jsou ujednani smlouvy o rezervaci neplatnd, resp. prinejmensim ujednani o zavazku
zdjemce uzavrit kupni smlouvu, a s ohledem na akcesorickou povahu smluvni pokuty jako
zajiStovaciho néstroje podle § 544 Ob&Z NSCR uzavrel, Ze nemohlo dojit ani k platnému sjednéani
smluvni pokuty. NSCR rozhodnuti niz$ich soudl zrusil a véc jim vrétil k dal$imu #izeni.

Zaver

rozhodnuti ze dne 28. kvétna 2013, sp. zn. 32 Cdo 3337/2011, kdy téz uzavrel, ze ,Zavdzat se k
uzavreni budouci kupni smlouvy mohou pouze tcastnici smlouvy, kterd md byt jimi v budoucnu
uzavrena; jiny subjekt se sam muze zavdzat, Zze do dohodnuté doby uzavre smlouvu, pouze je-li
neprimym zdstupcem ucastnika budouci smlouvy.”

Z hlediska praxe realitnich kancelari zprostredkovavajicich prodeje nemovitosti je tedy zrejmé, ze
pro platnost ujednani o smluvni pokuté pro pripad neuzavreni budouci kupni smlouvy obsazeného v
rezervacni smlouvé bude rozhodujici hodnoceni pravniho postaveni realitniho maklére ve vztahu k
prodavajicimu. Realitni maklér musi tedy prinejmensim zajistit, aby vystupoval jako zastupce
prodavajiciho, aby doslo k platnému sjednani rezervaéni smlouvy, a tim i ke sjednani platného
ujednani o smluvni pokuté.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): préavni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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