
Smluvní pokuta ve smlouvě o realitním
zprostředkování
Nejvyšší soud České republiky se ve svém rozsudku ze dne 13. června 2023, č. j. 33 Cdo
1507/2022-115, zabýval otázkou, zda je realitní kancelář jakožto realitní zprostředkovatel oprávněna
požadovat smluvní pokutu v případě, že zájemce o koupi (spotřebitel) neuzavře s prodávajícím
realitní smlouvu.

Právní rámec

Vedle zákona 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění, smlouvu o realitním zprostředkování
upravuje speciální právní předpis, a to zákon 39/2020 Sb., o realitním zprostředkování a o změně
souvisejících zákonů (zákon o realitním zprostředkování), v platném znění ("ZoRZ").

Tento zákon smlouvu o realitním zprostředkování definuje jako „smlouvu o zprostředkování, kterou
se  realitní  zprostředkovatel  zavazuje,  že  zájemci  zprostředkuje  uzavření  realitní  smlouvy.“[1]
Realitní smlouvou je míněna smlouva o nabytí vlastnického práva k nemovité věci, nebo práva, jež
obsahuje nebo s nímž je spojeno oprávnění užívat nebo požívat nemovitou věc, byt nebo nebytový
prostor, ledaže se jedná o ubytování.[2]

Za účelem poskytnutí vyšší míry ochrany spotřebitelům ZoRZ výslovně zakazuje uložit ve smlouvě o
realitním zprostředkování zájemci o koupi nemovitosti, který je spotřebitelem, povinnost uzavřít
realitní smlouvu nebo smlouvu o uzavření budoucí realitní smlouvy (§ 14 ZoRZ). [3]

Trojstranná smlouva o rezervaci

V posuzovaném případě se Nejvyšší soud nejprve zabýval otázkou, zda v praxi užívaná trojstranná
rezervační  smlouva  mezi  prodávajícím,  kupujícím  (zájemcem  o  koupi)  a  realitním
zprostředkovatelem  spadá  pod  režim  ZoRZ.

Pokud je účelem trojstranné rezervační smlouvy uzavření realitní smlouvy a realitní zprostředkovatel
se v takové smlouvě zaváže vykonávat za úplatu činnost směřující  k uzavření  realitní  smlouvy,
vztahují se podle názoru Nejvyššího soudu na takovou smlouvu ustanovení ZoRZ, a to včetně jeho
ustanovení § 14 zapovídající možnost uložení povinnosti zájemci, je-li spotřebitelem, uzavřít realitní
smlouvu, popř. smlouvu o uzavření budoucí realitní smlouvy.

Smluvní pokuta

V  případě,  že  je  povinnost  uzavřít  realitní  smlouvu  spotřebiteli  ve  smlouvě  o  realitním
zprostředkování  uložena,  jedná se  o  ujednání  sjednané v  rozporu s  §  14  ZoRZ.  Nejvyšší  soud
zdůraznil,  že  povinnost  uzavřít  smlouvu a  smluvní  pokuta  zajišťující  tuto  povinnost  mohou být
sjednány pouze  pro  osoby  ve  vzájemném postavení  věřitele  a  dlužníka  hlavního  závazku,  tj.  k
uzavření budoucí smlouvy se mohou zavázat pouze její budoucí účastníci, nikoliv že se k tomu zaváže
zájemce ve zprostředkovatelské smlouvě.[4]

Shrnutí

Nejvyšší soud potvrdil výklad odvolacího soudu o tom, že trojstranné rezervační smlouvy
uzavírané  mezi  prodávajícím,  kupujícím  a  realitním  zprostředkovatelem,  na  základě
kterých realitní zprostředkovatel vykonává za úplatu činnost směřující k uzavření realitní
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smlouvy,  podléhají  režimu ZoRZ.  Současně  potvrdil,  že  v  takové  smlouvě  nemůže  být
sjednána  povinnost  zájemce  o  koupi  (spotřebitele)  uzavřít  smlouvu  zajištěná  smluvní
pokutou pro realitního zprostředkovatele, když smluvní pokuta může být sjednána pouze
mezi účastníky budoucí smlouvy.
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[1] § 2 písm. c) ZoRZ.

[2] § 2 písm. d) ZoRZ.

[3] Podle Důvodové zprávy k § 14 ZoRZ je toto ustanovení reakcí na nežádoucí praxi realitních
zprostředkovatelů, kteří se obdobné povinnosti snaží ve smlouvách uvádět, přestože to odporuje
povaze zprostředkovatelských smluv.

[4] Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 13. června 2023, č. j. 33 Cdo 1507/2022-115.

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Umělá inteligence v právu: Efektivní pomoc nebo riziko pro odborný úsudek?
Úvodní vhled do klasifikace povinných osob dle návrhu nového zákona o kybernetické
bezpečnosti
Rodinná nadace s dceřinou společností: Alternativa ke svěřenskému fondu pro správu
rodinného majetku
Řádné prověření podnětu jako podklad pro místní šetření (nález Ústavního soudu)
Zákon č. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové éře regulace a ochrany důvěrnosti

https://bit.ly/3Cy3vqU
https://bit.ly/3Cy3vqU
mailto:office@masekpartners.cz
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/umela-inteligence-v-pravu-efektivni-pomoc-nebo-riziko-pro-odborny-usudek-119639.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html


Státní zaměstnanci a úředníci v byznysu: Flexinovela bourá hranice a otevírá dveře do
podnikatelských orgánů
K jednomu z výkladových úskalí na úseku regulace slev
Student je spotřebitel: ÚS redefinoval smluvní vztahy se soukromými VŠ
Zákaz změny k horšímu (reformace in peius) se neuplatní u nákladových výroků
Přinese rozsáhlá novela zákona o ochraně přírody a krajiny urychlení povolovacích procesů?
Nový zákon o kybernetické bezpečnosti: co se mění a jak se připravit?

https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html

