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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:

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické
osobé
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e Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$$iho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tspéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zadkona
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