Smluvni pokuta ve smlouveé o realitnim
zprostredkovani

Nejvyssi soud Ceské republiky se ve svém rozsudku ze dne 13. ¢ervna 2023, ¢. j. 33 Cdo
1507/2022-115, zabyval otdzkou, zda je realitni kancelar jakozto realitni zprostredkovatel opravnéna
pozadovat smluvni pokutu v pripadé, ze zajemce o koupi (spotrebitel) neuzavre s prodavajicim
realitni smlouvu.

Pravni ramec

Vedle zdkona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni, smlouvu o realitnim zprostredkovani
upravuje specialni pravni predpis, a to zakon 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné
souvisejicich zakonu (zékon o realitnim zprostredkovéni), v platném znéni ("ZoRZ").

Tento zakon smlouvu o realitnim zprostredkovani definuje jako ,,smlouvu o zprostredkovdni, kterou
se realitni zprostredkovatel zavazuje, Ze zdjemci zprostredkuje uzavreni realitni smlouvy.“[1]
Realitni smlouvou je minéna smlouva o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, nebo prava, jez
obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy
prostor, ledaze se jedna o ubytovani.[2]

Za Ucelem poskytnuti vy$si miry ochrany spotrebitelim ZoRZ vyslovné zakazuje ulozit ve smlouvé o
realitnim zprostredkovani zdjemci o koupi nemovitosti, ktery je spotrebitelem, povinnost uzavrit
realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy (§ 14 ZoRZ). [3]

Trojstranna smlouva o rezervaci

V posuzovaném pripadé se Nejvyssi soud nejprve zabyval otdzkou, zda v praxi uzivana trojstranna
rezervacni smlouva mezi prodavajicim, kupujicim (zdjemcem o koupi) a realitnim
zprostredkovatelem spadd pod rezim ZoRZ.

Pokud je ucCelem trojstranné rezervacni smlouvy uzavreni realitni smlouvy a realitni zprostredkovatel
se v takové smlouvé zavaze vykonavat za uplatu Cinnost smérujici k uzavreni realitni smlouvy,
vztahuji se podle nazoru Nejvyssiho soudu na takovou smlouvu ustanoveni ZoRZ, a to vCetné jeho
ustanoveni § 14 zapovidajici moznost uloZeni povinnosti zajemci, je-li spotrebitelem, uzavrit realitni
smlouvu, popr. smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy.

Smluvni pokuta

V pripadé, Zze je povinnost uzavrit realitni smlouvu spotrebiteli ve smlouvé o realitnim
zprostredkovani uloZena, jedna se o ujednéani sjednané v rozporu s § 14 ZoRZ. Nejvyssi soud
zduraznil, Ze povinnost uzavrit smlouvu a smluvni pokuta zajistujici tuto povinnost mohou byt
sjedndny pouze pro osoby ve vzdjemném postaveni véritele a dluznika hlavniho zavazku, tj. k
uzavreni budouci smlouvy se mohou zavazat pouze jeji budouci Gc¢astnici, nikoliv Ze se k tomu zavaze
zdjemce ve zprostredkovatelské smlouvée.[4]

Shrnuti

Nejvyssi soud potvrdil vyklad odvolaciho soudu o tom, ze trojstranné rezervacni smlouvy
uzavirané mezi prodavajicim, kupujicim a realitnim zprostredkovatelem, na zakladé
kterych realitni zprostredkovatel vykonava za uplatu ¢innost smérujici k uzavreni realitni
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smlouvy, podléhaji rezimu ZoRZ. Soucasné potvrdil, Ze v takové smlouvé nemuze byt
sjednana povinnost zajemce o koupi (spotrebitele) uzavrit smlouvu zajisténa smluvni
pokutou pro realitniho zprostredkovatele, kdyz smluvni pokuta muze byt sjednana pouze
mezi ucastniky budouci smlouvy.
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[1] § 2 pism. c) ZoRZ.
[2] § 2 pism. d) ZoRZ.

[3] Podle Dvodové zpravy k § 14 ZoRZ je toto ustanoveni reakci na nezadouci praxi realitnich
zprostredkovatelll, kteri se obdobné povinnosti snazi ve smlouvach uvadét, prestoze to odporuje
povaze zprostredkovatelskych smluv.

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. ¢ervna 2023, ¢. j. 33 Cdo 1507/2022-115.
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DalSi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

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

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

o R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
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e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zédkaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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