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

Smluvni pokuta ve smlouveé o realitnim
zprostredkovani

Nejvy$si soud Ceské republiky se ve svém rozsudku ze dne 13. ¢ervna 2023, &. j. 33 Cdo
1507/2022-115, zabyval otazkou, 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 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni, smlouvu o realitnim
zprostredkovani upravuje specialni pravni predpis, a to zdkon ¢. 39/2020 Sh., o realitnim
zprostredkovani a o zméné souvisejicich zakonu (zédkon o realitnim zprostredkovani), v platném znéni

("ZoRZ").

Tento zdkon 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 spada 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, ze 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
sjednany 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
zadjemce ve zprostredkovatelské smlouvé.[4]
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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
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]1§ 2 pism. c) ZoRZ.

[2] § 2 pism. d) ZoRZ.

[3] Podle Duvodové 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 Vozidla s autonomnim fizenim trovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legélni a co to
Znamena v praxi
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¢ Vyznam doplaceni uvéru pri prezkumu posouzeni uveéruschopnosti
e Spory FIFA s fotbalisty a jejich zastupci jako disledek pripadu Diarra
e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

¢ Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvysSiho soudu na § 2613 obcCanského
zakoniku

» Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhod¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

¢ PreruSeni vkladového rizeni z divodu podéni ndvrhu na odklad prévni moci rozsudku - soulad
aplikaCni praxe katastralnich Gradi se zakonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?



https://www.epravo.cz/top/clanky/vyznam-doplaceni-uveru-pri-prezkumu-posouzeni-uveruschopnosti-120893.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/spory-fifa-s-fotbalisty-a-jejich-zastupci-jako-dusledek-pripadu-diarra-120862.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyznamne-zmeny-v-urcovani-vyzivneho-ucinne-od-01012026-120847.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-alkohol-jako-soucast-obcerstveni-pri-poskytnuti-nahrady-za-zpozdeny-let-dle-narizeni-es-c-2612004-120823.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-alkohol-jako-soucast-obcerstveni-pri-poskytnuti-nahrady-za-zpozdeny-let-dle-narizeni-es-c-2612004-120823.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-objednatel-zabrani-dokonceni-dila-pohled-nejvyssiho-soudu-na-2613-obcanskeho-zakoniku-120886.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-objednatel-zabrani-dokonceni-dila-pohled-nejvyssiho-soudu-na-2613-obcanskeho-zakoniku-120886.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zajistovaci-prevod-vlastnickeho-prava-k-nemovitostem-nastroj-zajisteni-pohledavek-a-jeho-pravni-aspekty-120767.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zajistovaci-prevod-vlastnickeho-prava-k-nemovitostem-nastroj-zajisteni-pohledavek-a-jeho-pravni-aspekty-120767.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-28-platnost-rozhodci-dolozky-120894.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/predbezne-opatreni-a-vycestovani-s-nezletilym-ditetem-120885.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preruseni-vkladoveho-rizeni-z-duvodu-podani-navrhu-na-odklad-pravni-moci-rozsudku-soulad-aplikacni-praxe-katastralnich-uradu-se-zakonem-120821.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preruseni-vkladoveho-rizeni-z-duvodu-podani-navrhu-na-odklad-pravni-moci-rozsudku-soulad-aplikacni-praxe-katastralnich-uradu-se-zakonem-120821.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/digital-fairness-act-a-influencer-marketing-cesta-ke-konci-roztristenosti-regulace-120820.html

