13.10. 2023

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

A" AV 4

Prelomoveé rozhodnuti Nejvyssiho soudu o
smluvni pokuté za neuzavreni tzv. realitni
smlouvy

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. ¢ervna 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022, byla upravena
dosud judikatorné nereSenda otazka v oblasti zprostredkovatelskych smluv, ktera bude mit vyznamny
dopad na praxi a zaroven predstavuje dulezity vyklad zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostredkovani, ktery nabyl uc¢innosti v roce 2020.

Skutkovy stav a procesni postup

Zéajemci o koupi nemovitosti zaplatili realitnimu zprostredkovateli na zédkladé uzavrené rezervacni
smlouvy tzv. rezervacni poplatek ve vysi 72 600 K¢. Vzhledem k tomu, Ze realitni zprostredkovatel
nedodrzel podminky smlouvy, zajemci o koupi nemovitosti nakonec od rezervacni smlouvy odstoupili
a soucasné se domahali vraceni rezervacniho poplatku.

Realitni sprostredkovatel vSak odmitl poplatek vrétit s odivodnénim, zZe poplatek byl zapocten na
smluvni pokutu, ktera vznikla porusenim rezervacni smlouvy, jez byla sjedndna v souvislosti se
zavazkem uzavrit kupni smlouvu.

Zéjemci o koupi nemovitosti se proto rozhodli realitniho zprostfedkovatele Zalovat. Zalobci uspéli se
svou zalobou na vraceni rezervacniho poplatku u soudu prvniho stupné a rovnéz u odvolaciho soudu.
Naésledné se zalovana strana rozhodla podat dovolani k Nejvy$$imu soudu oduvodnéné dosud
nereSenou otdzkou vyplyvajici z hmotného prava, pricemz Nejvyssi soud shledal dovolani
pripustnym.

Argumentace odvolaciho soudu

Argumentace odvolaciho soudu je pro rozhodnuti Nejvyssiho soudu v této véci stézejni, nebot
dovolaci soud se o tuto argumentaci opiral a povazoval ji za spravnou.

Odvolaci soud se vyporadal s argumentem zZalovaného, ze v daném pripadé se nejednalo o tzv.
realitni smlouvu, ktera by podléhala rezimu zdkona o realitnim zprostredkovani, ale o smlouvu o
smlouvé budouci. V prvé radé vylozil, Ze ustanoveni § 14 zakona o realitnim zprostredkovani
vyslovné stanovi, ze ve smlouvé o realitnim zprostredkovéani nelze zajemci ulozit povinnost
uzavrit realitni smlouvu, a proto nemuze-li takova povinnost vzniknout, nemize vzniknout ani
smluvni pokuta za porusSeni této povinnosti, a proto by se v tomto pripadé jednalo ze strany
realitniho zprostredkovatele o bezdivodné obohaceni.

Odvolaci soud dodal, Ze je treba vzdy posoudit ucel dané smlouvy, kterym byla v tomto pripadé
povinnost realitniho zprostredkovatele vykonéavat Cinnost smérujici k uzavreni realitni smlouvy.
Soucasné tomu nasvédcuje i skute¢nost, ze zalovana strana ve smlouvé pouziva terminologii zdkona
o realitnim zprostredkovani.
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Vzhledem k tomu, Ze zvlasStni pravni iprava ma prednost pred obecnou (zakotvenou v ob¢anském
zakoniku), jedna se o smlouvu o realitnim zprostredkovani, nikoliv o jinou - nepojmenovanou -
smlouvu. Proto se predmétna smlouva povazuje za smlouvu podléhajici zdkonu o realitnim
zprostredkovani.

Argumentace Nejvyssiho soudu a dusledky rozhodnuti

Jak bylo uvedeno vyse, Nejvyssi soud povazuje odivodnéni odvolaciho soudu za spravné. Soucasné
dopliiuje argumentaci rozsudkem sp. zn. 29 Cdo 61/2017 ze dne 31.10.2017 (uverejnénym taktéz ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 4/2019) o teorii, podle niz kazdy pravni tkon vzdy
podléhd vykladu, bez ohledu na to, zda se navenek jevi jako jednoznacny a srozumitelny. Na zakladé
§ 555 obc¢anského zakoniku je formulovan zaklad pro takovy vyklad, a tim je vzdy obsah, nikoliv napr.
oznaceni nebo pojmenovani. Nejvyssi soud tedy nejprve zkoumd skuteCnou vuli a imysl stran,
posuzovany k okamziku, kdy se predmétna vile stala perfektni. Posuzovana smlouva je tedy na
zakladé tohoto vykladu - oproti presvédceni zalované - smlouvou o realitnim zprostredkovani, na coz
v urcitych bodech odkazuje i samotna smlouva. Smlouva tedy podléhé rezimu zdkona o realitnim
zprostredkovani a plati pro ni, jak bylo uvedeno vyse, zdkaz ulozit zdjemci povinnost smlouvu uzavrit.

Nejvy$si soud zduraznuje, Ze takova povinnost, zajisténd smluvni pokutou, mize vzniknout pouze
osobam ve vzajemném postaveni véritele a dluznika, tzn. Ze k uzavreni budouci smlouvy se mohou
zavazat pouze budouci uUcCastnici smlouvy, nikoliv ze se k tomu zdjemce zavaze ve
zprostredkovatelské smlouve.

Z toho vyplyva, zZe jakakoli ujednani obsazena ve zprostredkovatelskych smlouvach
podléhajicich zakonu o realitnim zprostredkovani, ktera sankcionuji zajemce - spotrebitele
v pripadé neuzavreni realitni smlouvy, jsou v rozporu se zakonem.
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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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