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

Uplatneéni pokuty z titulu rezervacni smlouvy
z duvodu neuzavreni kupni smlouvy? Pozor
na vcasnou vyzvu!

Uzavirani rezervacnich smluv, dohod o slozeni blokovaciho depozita i obdobné nazvanych dohod je
béznou realitni praxi v pripadé prodeje/koupé domu, bytu ¢i jiné nemovité véci. ZajiSténi povinnosti
uzavrit kupni smlouvu smluvni pokutou téz neni zadnou novinkou. Vznika vSak narok na smluvni
pokutu v pripadé neuzavreni kupni smlouvy vzdy, kdyz je smluvni pokuta sjednéna ve smlouvé?

Uvodem je tfeba uvést, Ze na rozdil od kupni smlouvy (pozn. § 2079 a ndsl. zdk. ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (ddle jen ,obcansky zdkonik”)) ¢i smlouvy o smlouvé budouci kupni (pozn. § 1785 a
ndsl. obcanského zdkoniku), rezervacni smlouvu obcCansky zdkonik vyslovné neupravuje a
nestanovuje jeji podstatné ndalezitosti. Jedna se tedy o smlouvu inominatni v souladu s § 1746 odst. 2
obcanského zdkoniku. Pri sjedndvani rezervac¢nich smluv se aplikuje princip smluvni svobody a
smluvni strany si tak mohou smluvit svd prava a povinnosti v rezervacni smlouveé dle vlastniho
uvazeni.

U tohoto typu smluv slouzicich k rezervaci nemovité véci mizeme rozliSovat dvé skupiny, a to
smlouvy dvoustranné, které byvaji uzavieny pouze mezi zprostredkovatelem a zadjemcem o koupi
dané nemovité véci, a smlouvy trojstranné, které jsou uzavreny mezi zdjemcem o koupi,
zprostredkovatelem a vlastnikem nemovité véci. V uvedeném clanku se vSak zamérime na rezervacni
smlouvy trojstranné.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, trojstranna rezervacni smlouva se uzavira mezi zprostredkovatelem,
zdjemcem o koupi a vlastnikem nemovité véci za ucelem zajiSténi moznosti zdjemce uzavrit
s vlastnikem nemovité véci kupni smlouvu (ci jinou obdobnou smlouvu) po urc¢itou dobu, tzv. dobu
rezervace. V této dobé ma zdjemce moznost zajistit si napr. financovani kupni ceny nemovité véci,
aniz by musel mit strach, ze vlastnik proda nemovitou véc treti osobé. Rezerva¢ni smlouva by méla
obsahovat mimo jiné povinnost zprostredkovatele a vlastnika nenabizet konkrétni nemovitou véc
jinym zadjemcum a zaroven zavazek zajemce a vlastnika uzavrit v dobé rezervace kupni smlouvu,
zpravidla na vyzvu zprostredkovatele.

Rovnéz neni nic neobvyklého, Ze rezervacni smlouva obsahuje narok na smluvni pokutu ve prospéch
jedné ze stran z duvodu poruseni povinnosti druhé strany, zejména se jedna o smluvni pokutu pro
pripad neuzavieni kupni smlouvy z divodu na strané zéjemce ¢i vlastnika. Smluvni pokuta mize byt
sjednana ve prospéch vlastnika Ci zdjemce, pripadné téz ve prospéch zprostredkovatele. V pripadé
poruseni povinnosti zdjemce byva zvykem zapocteni naroku zdjemce na vraceni rezervacniho
depozita oproti naroku vlastnika/zprostredkovatele na thradu smluvni pokuty v souladu s § 1982
obcCanského zakoniku.

Uzavreni kupni smlouvy €i narok na smluvni pokutu?

K uzavreni kupni smlouvy by mélo mezi stranami dojit nejpozdéji v posledni den sjednané doby
rezervace, nebot doba rezervace se v takovém pripadé rovna dobé, do které maji smluvni strany
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kupni smlouvu uzavrit. Po uplynuti doby rezervace zanika zdvazek zdjemce a vlastnika uzavrit mezi
sebou kupni smlouvu a tento zavazek se stava uplynutim doby rezervace nevymahatelnym. Ani jedna
ze stran tak neni povinna v pripadé neucinéni vyzvy k uzavreni kupni smlouvy v dobé rezervace,
kupni smlouvu s druhou smluvni stranou uzavrit a zddné ze stran nevznikd narok na sjednanou
smluvni pokutu z davodu poruseni povinnosti uzavrit kupni smlouvu.

Dalo by se rici, ze jina situace vSak nastava v pripadé, kdy byly smluvni strany, zdjemce a vlastnik,
k uzavreni kupni smlouvy vyzvany zprostredkovatelem, a k uzavreni kupni smlouvy z duvodua
stojicich na jedné ze stran nedoslo. Uvedené vsak plati pouze za predpokladu, ze byla vyzva
zprostredkovatele k uzavreni kupni smlouvy adresovana zajemci a vlastnikovi u¢inéna vcas.

V pripadé, Ze zavazek uzavrit kupni smlouvu je vazan na vyzvu zprostredkovatele a zprostredkovatel
vyzve strany kupni smlouvy k uzavreni kupni smlouvy, jsou zajemce a vlastnik povinni mezi sebou
smlouvu uzavrit, avsak pouze za predpokladu, ze zprostredkovatel uc¢ini vyzvu k uzavreni kupni
smlouvy v dobé rezervace, tedy v dobé, kdy je mezi stranami uzavrena platnad a G¢innd rezervacni
smlouva tak, aby k uzavreni kupni smlouvy mohlo dojit v dobé rezervace. V takovém pripadé pro
pripad neuzavreni kupni smlouvy jednou ze stran vznikd druhé smluvni strané narok na smluvni
pokutu uvedenou v rezervaéni smlouvé, coz uvadi téz Nejvy$si soud Ceské republiky ve svém
ustalené rozhodovaci praxi.[1]

Pokud vsak zprostredkovatel ucini vyzvu k uzavreni kupni smlouvy az po uplynuti doby rezervace,
nevznika zadné strané pravo na uplatnéni smluvni pokuty pro pripad, Ze k uzavreni kupni smlouvy
nedojde z divodu stojicich na jedné ze smluvnich stran. V takovém pripadé bude ustanoveni o
smluvni pokuté neplatné, jak judikoval Nejvy$si soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti takto:
»~Podminkou platnosti ujedndni o smluvni pokuté je existence hlavniho zdvazku, ktery md smluvni
pokuta zajistovat. Md-li byt zdvazek k zaplaceni smluvni pokuty sjedndn platné, musi z ujedndni o
smluvni pokuté jednoznacné vyplyvat, splnéni jaké konkrétni povinnosti je timto institutem zajisténo,
to znamend, pri poruSeni které konkrétni povinnosti vznikd ndrok na zaplaceni smluvni pokuty, a
tento zajistény zdvazek musi byt platny. Nevznikl-li totiz zdvazek, tedy povinnost plnit, nemiize byt
tato povinnost ani porusena a nemtze tudiz vzniknout ndrok na zaplaceni smluvni pokuty za jeji
nesplnéni ¢i poruseni.”[2] Vzhledem ke skutecnosti, Ze zdvazek uzavrit kupni smlouvu je vazan na
vyzvu zprostredkovatele a zprostredkovatel tuto vyzvu neudini viibec, ¢i ji neucini vCas, nevzniké
strandm povinnost smlouvu uzavrit a nemuze tedy ani vzniknout narok na smluvni pokutu.

Zprostredkovatelé by tak méli mit na paméti, ze k ispéSnému uplatnéni naroku na smluvni pokutu
pro pripad nesplnéni povinnosti uzavrit kupni smlouvu, at jiz ndroku vlastnika i zajemce, Ci
samotného zprostredkovatele, je zapotrebi jejich aktivniho jednani smérujiciho k vyzvani smluvnich
stran, nikoliv vSak po uplynuti doby rezervace, ale pred jejim uplynutim.

Soucasné je vsak nutné podotknout, Zze vySe uvedené se vztahuje na pripad uzavreni trojstranné
rezervacni smlouvy. V pripadé uzavreni dvojstranné rezervacni smlouvy mezi zdjemcem o koupi a
zprostredkovatelem, ktery nejedna jako zastupce vlastnika, je ujednani s povinnosti zadjemce uzavrit
kupni smlouvu s treti osobou, zde vlastnikem, do urcité doby neplatné, a z uvedeného divodu tedy
nemuze byt platné ani ujednéni o smluvni pokuté ve prospéch zprostredkovatele pro pripad
neuzavreni kupni smlouvy. V takovém pripadé neni vznik naroku na smluvni pokutu ovlivnén vyzvou
zprostredkovatele, jelikoz ujednani je neplatné od samého pocatku.[3]

Zavérem lze zprostredkovatelim v navaznosti na vySe uvedené pro pripad vzniku naroku na uhradu
smluvni pokuty doporucit, aby smluvni strany vyzyvali k uzavreni kupni smlouvy v dobé rezervace,
v dostatecném Casovém predstihu pred uplynutim doby, na niz je rezerva¢ni smlouva uzavrena, tak
aby byla vyzva stranam dorucena pred skoncenim doby rezervace. Véasnou vyzvou k uzavreni kupni
smlouvy adresovanou zajemci a vlastnikovi tak zprostredkovatel predejde situaci, ze narok na



smluvni pokutu nevznikne.
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[1] Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. 10. 2015, sp. zn. 33 Cdo 1272/2015
[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28.5.2013, sp. zn. 32 Cdo 3337/2011

[3] Viz napt. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 24. 7. 2013, sp. zn. 33 Cdo
3448/2012
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