3.9.2025

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

Realitni obchod, provize zprostredkovatele a
pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

Realitni obchody jsou spojeny s ustalenymi smluvnimi mechanismy, které v§ak mohou vyvolat
zéludné pravni otazky. Tento ¢lanek popisuje nejbéznéjsi priabéh realitni transakce od uzavreni
zprostredkovatelské smlouvy, pres rezervacni smlouvu az po kupni smlouvu a zaméruje se na pravni
dusledky jejiho zruseni. Zvlastni pozornost je vénovana problematice vraceni rezervac¢niho poplatku
nebo také vzniku a trvani naroku na provizi realitni kancelare.

POVAHA REALITNiHO ZPROSTREDKOVANI

Realitni zprostredkovani je komplexnim vztahem mezi realitnim zprostredkovatelem (maklérem),
jeho klientem (zpravidla prodavajicim) a tfeti osobou (zajemcem). Ukolem zprostiedkovatele je pro
svého klienta vyhledat vhodny smluvni protéjsek, tedy nékoho, kdo je s nim ochotny uzavrit realitni
smlouvu.[1]

Realitni smlouva je takova smlouva, jejiz predmétem je nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
nebo prava spojeného s opravnénim uzivat nebo pozivat nemovitou véc.[2] Jde tedy typicky o
smlouvu o koupi nemovité véci, smlouvu o ndgjmu, podnajmu ¢i pachtu, smlouvu o prevodu
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu apod.

Zprostredkovatel svou Cinnost vykonava za odménu (provizi). Ta byva v praxi sjednana bud' fixni
¢astkou, nebo urcitym podilem z hodnoty plnéni, typicky procentem ze sjednané kupni ceny
nemovité véci. Provize zprostredkovatele je zpravidla vazana na dosazeni cile, tedy alespon obstarani
prilezitosti k uzavreni realitni smlouvy. Nejedna se tedy o odménu za ¢innost zprostredkovatele, ale
za jeji vysledek.

VZNIK PRAVA NA PROVIZI

......

vznika zprostredkovateli pravo na provizi. Obcansky zédkonik vyslovné upravuje 4 momenty, kterymi
muze pravo na provizi vznikat: (i) uzavieni smlouvy (§ 2447 odst. 1 véta prvni o.z.), (ii) splnéni
odkladaci podminky ze smlouvy (§ 2445 odst. 1 véta druhd o.z.) (iii) obstaranim prilezitosti uzavrit
smlouvu (§ 2447 odst. 2 0.z.) a splnénim povinnosti ze zprostredkované smlouvy (§ 2448 0.z.).

Vzhledem k tomu, Ze Uprava zavazku ze zprostiedkovatelské smlouvy v ob¢anském zakoniku je
dispozitivni, prichdzi v ivahu, aby si strany sjednaly vznik prava na provizi odliSné. Specificky
v ramci realitniho zprostredkovani ale existuje omezeni, podle kterého je mozné ujednat splatnost
provize nejdrive okamzikem obstarani prilezitosti k uzavreni realitni smlouvy.[3]

Okamzik obstarani prilezitosti je v judikature Nejvyssiho soudu konstantné definovan timto
zpusobem: ,Obstardnim prilezitosti se rozumi vyhleddni takové treti osoby, s niz mad zdjemce redlnou
moznost zprostredkovdvanou smlouvu uzavrit. K tomu, aby moznost uzavrit smlouvu byla redlnd,
nestaci, Ze treti osoba, kterou zprostredkovatel vyhledd, pouze obecné projevuje zdjem o uzavreni



zprostredkovdvané smlouvy, obstardni prileZitosti k uzavreni smlouvy soucasné predpoklddd, ze treti
osoba splnuje pozadavky stanovené zdjemcem a je rozhodnuta za jim stanovenych podminek
zprostredkovdvanou smlouvu uzavrit, tj. akceptovat ndvrh na uzavreni takové smlouvy ze strany
zdjemce.“[4] (Pozn.: Uvedena citace pouziva pojem zajemce ve smyslu prodéavajiciho).

PROVIZE ZPROSTREDKOVATELE A REZERVACNI SMLOUVA

Obvyklym postupem v ramci tuzemskych realitnich obchodu je uzavirani tzv. rezerva¢nich smluv
(Casto se ukryvajicich pod ruzné kreativnimi ndzvy, napt. dohoda o zablokovani prodeje, smlouva o
slozeni bloka¢niho depozita, bloka¢ni smlouva, dohoda o exkluzivité pri prodeji apod.). Obsah
takovych smluv a rozsah prav a povinnosti z nich vyplyvajicich je rovnéz v praxi ruzny, od klasické
smlouvy o smlouvé budouci, pres smlouvu o uschové ¢i rizné zévazky o exkluzivité, az po rezervacni
smlouvy, které v sobé obsahuji zavazek zprostredkovat[5]. SpoleCnym rysem rezervac¢nich smluv je
vSak témeér vzdy slozeni tzv. rezervacni uhrady (ve formé rezervacni zalohy, rezervacniho poplatku,
blokacniho depozita, zavdavku apod.). Rezervacni thrada je pak v praxi skladdna na ucet realitniho
zprostredkovatele (nékdy vSak rovnéz na ucet prodavajiciho ¢i do uschovy). Realitni zprostredkovatel
v takové situaci vystupuje bud v pozici schovatele rezervacni thrady, nebo jako prosté platebni
misto.[6]

Jelikoz je realitni trh rozmanity, tak i rezervac¢ni thrada méa ruzné podoby. V nékterych pripadech je
rezervacni uhrada sjednana jako samostatny poplatek. Zajemce se v takové situaci zavazuje, ze
uhradi prodavajicimu ¢i realitnimu zprostredkovateli uréitou platbu za to, ze prodavajici ¢i realitni
zprostredkovatel poskytnou zdjemci exkluzivitu pri jedndni. Exkluzivita se v takovém pripadé
nejCastéji definuje tak, Ze prodavajici ¢i zprostredkovatel budou o uzavreni realitni smlouvy jednat
vyhradné se zdjemcem a v navaznosti na to po sjednanou dobu neuzavrou realitni smlouvu s jinou
treti osobou, pripadné ze nemovitost nezatizi takovym pravem, které by vylucovalo prevod na
zdjemce apod. Jedna se tak fakticky o poplatek za exkluzivitu.

Ve véts$iné pripadu je ale rezerva¢ni uhrada pojimana jako zaloha na kupni cenu, kterou sklada
zdjemce za ucelem utvrdit svlj zajem uzavrit realitni smlouvu. V pripadé, kdy zdjemce porusi svij
zavazek z rezervacni smlouvy (nejCastéji zavazek uzavrit realitni smlouvu), slouzi rezervacni zaloha
k thradé smluvni pokuty stihajici zajemce v dusledku poruseni jeho smluvni povinnosti.

V pripadé, kdy v navaznosti na rezervacni smlouvu dojde k uzavreni realitni smlouvy (smlouvy o
koupi nemovité véci), byva rezervacni zdloha zapoCtena proti povinnosti prodavajiciho (klienta
zprostredkovatele) zaplatit zprostredkovateli provizi.

PRAVO NA PROVIZI V PRiPADE ODSTOUPENI OD ZPROSTREDKOVANE SMLOUVY

Na tomto misté je tfeba polozit si zdsadni otazku - zustava pravo zprostredkovatele na provizi
zachovano i v pripadé, kdy dojde k odstoupeni od zprostredkované smlouvy (typicky kupni smlouvy),
¢i kdy dojde k jejimu zaniku?

Vztahy vyplyvajici z realitniho zprostredkovani jsou v soucasné dobé zdkonem upraveny pouze
ramcove. Existuje tedy cela rada smluvnich modelt a konstrukci, které realitni zprostredkovatelé
v praxi pouZivaji. ReSeni vy$e nastinéné otazky se tak muZe lisit v zavislosti na tom, jak je konkrétni
smluvni dokumentace koncipovana.

Jak jsme si vySe vymezili, pravo na provizi vznika zprostredkovateli dosazenim urcitého cile. Tim



muze byt v praxi uzavreni smlouvy, obstarani prileZitosti, nebo splnéni zprostredkované smlouvy.

Mame za to, Ze pokud narok na provizi jiz vznikl, at uz uzavrenim realitni smlouvy nebo obstaranim
prilezitosti takovou smlouvu uzavrit, nema na jeho dalSi existenci odstoupeni od této
zprostredkované smlouvy zadny vliv. Zavazek zprostredkovatele je podle naseho nazoru splnén
v okamziku, kdy dojde k samotnému aktu uzavreni zprostredkovavané (napr. kupni) smlouvy.
Odstoupeni od zprostredkovavané smlouvy predstavuje sankéni disledek poruseni smlouvy jednou
ze smluvnich stran, napriklad pro neuhrazeni kupni ceny nebo pro podstatné vady predmétu
prevodu. Neni-li vSak ujednano jinak, nemuze zprostredkovatel nést odpovédnost za poruseni
zprostredkované smlouvy jednou ze smluvnich stran. To dle naseho nazoru vyplyva rovnéz
z ustanoveni § 2448 o.z., podle kterého si zprostredkovatel a zajemce (prodavajici) mohou ujednat, ze
pravo zprostredkovatele na provizi vznika teprve okamzikem splnéni zprostiredkované smlouvy.
Nesjednaji-li si smluvni strany takovy zavazek, nenese zprostredkovatel za splnéni zprostredkované
smlouvy odpovédnost.[7] Uvedené zavéry pak potvrzuje i judikatura Nejvyssiho soudu.[8]

V pripadé odstoupeni od zprostredkované realitni smlouvy vSak v realitni praxi dochazi k paradoxni
situaci. Jak jsme si popsali vySe, rezervacni Uplata je ze strany zajemce hrazena na ucet realitniho
zprostredkovatele. Odstoupenim od zprostredkované smlouvy vznikd smluvnim stranam povinnost
vratit si pfijata plnéni, tedy ze strany prodévajiciho povinnost vrétit uhrazenou kupni cenu. Cést
kupni ceny vSak byla ze strany kupujiciho uhrazena nikoli na ucet prodavajiciho, ale na ucet
zprostredkovatele. Tato Cast kupni ceny je nasledné zapocCtena na zprostredkovatelskou provizi.

ReSenim této situace se zabyva Nejvy$si soud v rozsudku ze dne 30. 1. 2020, sp. zn.: 33 Cdo
5501/2017:

,Zaplacend rezervacni tthrada tak byla v souladu s ujedndnim tcastnikii kupni smlouvy zapoc¢tena na
kupni cenu, tedy byla zaplacena kupujicim proddvajicimu; timto okamzikem tuto ¢dstku proddvajici
ziskal a doslo ke splneni zdvazku strany kupujici zaplatit strané proddvajici tuto ¢dst kupni ceny.”[9]

»,Skutecnost, Ze tuto cdstku proddvajici nemd ve své moci, nebot zalovand (realitni kancelar) proti
své povinnosti ji vyplatit proddvajicimu zapocetla svou pohleddvku z titulu provize, k jejiz ihradé se
v souvislosti se zajistéenim prileZitosti uzavrit kupni smlouvu zavdzal F. V. (prodavajici), je ve vztahu
mezi zZalobcem (kupujicim) a prodadvajicim bez vyznamu.“[10]

,Disledkem odstoupeni od kupni smlouvy neni obnoveni prdv a povinnosti z dohody o
zprostredkovani ze dne 31. 3. 2015, kterd zanikla v okamziku, kdy byla uzavrena kupni smlouva
(Zalovand obstarala prilezitost Zalobci uzavrit kupni smlouvu a se souhlasem stran dohody byla
rezervacni uhrada pouzita na ¢dstecnou tthradu kupni ceny).[11]

Odstoupenim od zprostredkované realitni smlouvy sice nepochybné vznika prodavajicimu povinnost
vratit uhrazenou kupni cenu. Tato povinnost vSak stihd prodavajiciho, nikoli zprostredkovatele.
Zprostredkovatel svou povinnost ze zprostredkovatelské smlouvy splnil bez ohledu na to, Ze nasledné
doslo k odstoupeni od zprostredkovatelské smlouvy. Prodavajiciho tak stiha povinnost vratit kupni
cenu v plné vysi, a to vCetné rezervacni Ghrady, a to bez ohledu na to, Ze rezervacni thrada byla
uhrazena na ucet realitniho zprostredkovatele. Na tomto zavéru nic nemeéni skutecCnost, zZe
prodavajici rezervacni thradu sam fakticky nikdy neobdrzel.

Pro lepsi predstavu je mozné si nadepsanou situaci predstavit jako dva samostatné zavazky. Prvni
vznikd mezi zprostredkovatelem a jeho klientem - prodavajicim. Zprostredkovatel se zavazuje najit
prodavajicimu odpovidajiciho smluvniho partnera, osobu, ktera s klientem bude ochotna uzavrit
realitni smlouvu. Tento zavazek je splnén v okamziku uzavreni realitni smlouvy, ¢imz
zprostredkovatelsky zéavazek zanika splnénim. Splnénim zavazku soucasné prodavajicimu vznika



povinnost zaplatit zprostredkovateli provizi. Tato povinnost prodavajiciho trva i v pripadé, kdy
néktera ze smluvnich stran své zavazky ze zprostredkované smlouvy nesplni, coz vyusti ve zruseni
zévazku ze zprostredkované smlouvy v disledku odstoupeni.

Druhé skupina zavazku pak existuje mezi prodéavajicim a kupujicim. Tyto zévazky maji ptuvod
v samotné zprostredkované smlouve. V pripadé kupni smlouvy k nemovité véci se jednda predevsim o
zavazek prevést vlastnické pravo k nemovité véci na strané jedné a uhradit kupni cenu na strané
druhé. Poruseni zdvazku z tohoto smluvniho vztahu, tedy nejCastéji neuhrazeni kupni ceny stranou
kupujici ¢i prevedeni vlastnického prava k bezvadné nemovité véci stranou prodavajici, zadsadné
nemuze mit vliv na smluvni vztah mezi zprostfedkovatelem a prodavajicim (tedy samoziejmé za

VIV

PRAVO NA PROVIZI V PRiPADE NEPLATNOSTI ZPROSTREDKOVANE SMLOUVY

Priklanime se k nazoru, Ze o odlisSnou situaci se jedna v pripadeé, kdy zprostredkovana smlouva
nebyla uzaviena platné. Pokud by byla zprostredkovana smlouva absolutné neplatna, napr. z duvodu
rozporu s dobrymi mravy nebo verejnym poradkem, pravo na provizi vibec nevznikne. V pripadé
relativni neplatnosti pak pravo na provizi zanikd s ucinnosti ndmitky neplatnosti opravnéné
osoby.[12]

Vys$e zminéné vyplyva z odliSnych néasledka obou institutt. Zavér o odliSnych nasledcich odstoupeni
od smlouvy a relativni neplatnosti se da vyvodit také z judikatury Nejvyssiho soudu, ktery v rozsudku
ze dne 19. 4. 2022, sp. zn.: 23 Cdo 2042/2020 vyslovil toto:

LJakkoli se ucinky odstoupeni od smlouvy i ndmitky relativni neplatnost do znacné miry mohou
prekryvat (v fadé pripadii mohou byt stejné), nejsou podle soucasné prdvni tipravy totozné. Zatimco
v pripadé neplatnosti pravniho jedndni zdsadné zanikaji vsechna prdva a povinnosti z prislusného
pravniho jedndni vznikld (resp. k prislusnému prdvnimu jedndni akcesorickd), u odstoupeni od
smlouvy tomu tak neni. Podle § 2005 o. z. zustdvaji nékteré prdava a povinnosti odstoupenim
nedotceny (napr. pravo na zaplaceni smluvni pokuty, ¢i uroku z prodleni, ktery jiz dospél, ale i dalsi
prava, kterd maji podle své povahy i po odstoupeni pretrvat). Namitkou relativni neplatnosti Ize
proto dosdhnout Sirsiho tcinku (zdniku prdv a povinnosti ze zdvazku) nez prostrednictvim odstoupeni
od smlouvy.” [13]

Koneckonct i ze znéni § 2004 odst. 1 0.z.: ,Odstoupenim od smlouvy se zdvazek zrusuje od pocatku”
[14], komentarova literatura vyvozuje, ze oproti predchozi Gpravé se odstoupenim od smlouvy rusi
pouze zavazek z této smlouvy, nikoliv vSak smlouva jako takova. [15] Pokud tedy napt. kupujici
odstoupi od kupni smlouvy, nema tato skuteCnost vliv na provizi zprostredkovatele, jehoz zavazek
zprostredkovat kupni smlouvu zanikl splnénim, a to napr. okamzikem uzavreni kupni smlouvy mezi
kupujicim a prodavajicim (viz vyse).

U absolutni i relativni neplatnosti pak zakon hovori o neplatnosti samotného pravniho jednani, nikoli
pouze zavazku z tohoto pravniho jednéni vzniklého. K néasledkum relativni neplatnosti se pak
komentar vyjadruje takto:

,Uéinnym uplatnénim ndmitky neplatnosti se prdvni jedndni, ve vztahu k némuz byla vznesena, stdvd
neplatnym, a to od pocdtku (NS 30 Cdo 1994/2014). Prdvni ndsledky spojené s relativné neplatnym
prdvnim jedndnim jsou vznesenim ndmitky neplatnosti s ucinky ex tunc odklizeny, tj. je treba na né
hledét, jako by viibec nevznikly.“[16]

Zavér o rozdilném osudu provize zprostredkovatele pri odstoupeni od smlouvy a pri relativni



neplatnosti by proto vzhledem k vyse zminénému mél obstat.
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[1] Na tomto misté je vhodné doplnit, ze z hlediska terminologie judikatura (prevazné) a zékon o
realitnim zprostredkovani pouzivaji pojem zajemce také pro osobu prodévajiciho, tedy ve smyslu
zadjemce o sluzby realitniho zprostredkovatele. Soucasné ale je v praxi obvyklé, Ze pojem zajemce je
uzivan spise pro stranu kupujici, tedy pro zdjemce o koupi. Pro ucely tohoto textu budeme uzivat
pojem ,zdjemce” tak, jak s nim naklada zakon a judikatura.
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