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Vyznamne rozhodnuti Nejvyssiho soudu k
platnosti zavazku z rezervacnich smluv
uzavrenych s realitnimi zprostredkovateli

Nejvyssi soud se ve svém nedavném rozsudku [1] zabyval platnosti povinnosti uzavrit kupni smlouvu
a platnosti smluvni pokuty, které byly sjednany v trojstranné rezervacni smlouvé uzaviené mezi
realitnim zprostredkovatelem, vlastnikem nemovitosti a zdjemcem v postaveni spotrebitele. Zavéry
tohoto rozhodnuti maji vyznamné dopady na stavajici praxi v oblasti zprostredkovani nemovitosti a
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ktery nabyl ucCinnosti na jare 2020.

Vztah vlastnik - zajemce - zprostredkovatel

V realitni praxi ¢asto dochdzi k uzavirani tristrannych rezervacnich smluv mezi stavajicim vlastnikem
nemovitosti jako prodavajicim, zdjemcem jako kupujicim a realitni kancelari jako zprostredkovatelem
obchodu. Tak tomu bylo i v pripadé rezervaéni smlouvy posuzované Nejvyssim soudem.

V dotCené rezervacni smlouve se realitni kancelar zavéazala vykonavat ¢innost smérujici k uzavreni
kupni smlouvy, nesjednavat dalsi rezerva¢ni smlouvy, zajistit vypracovani navrhu kupni smlouvy,
zajistit advokatni ischovu kupni ceny a podat navrh na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Rezervacni poplatek mél byt v pripadé dokonc¢eného obchodu v plné vysi pouzit na
uhradu provize realitniho zprostredkovatele.

Po uzavreni rezervacni smlouvy a zaplaceni rezervacniho poplatku vSak zdjemce o koupi nemovitosti
od rezervacni smlouvy odstoupil s poukazem na pravni a faktické vady, konkrétné neprovedeny zapis
pozemku v katastru nemovitosti a nezajiSténi pristupové cesty a pripojek. Spolu s odstoupenim
pozadoval zajemce také vraceni jiz uhrazeného rezervac¢niho poplatku.

Realitni zprostredkovatel vSak rezervacni poplatek nevratil s odavodnénim, Ze jej zapocCetl na narok
ze smluvni pokuty, ktera byla aktivovdna porusenim v rezervac¢ni smlouvé sjednané povinnosti
uzavrit kupni smlouvu. Zdjemce se proto rozhodl Zalovat realitniho zprostredkovatele na vraceni
rezervacniho poplatku. Uspél v rizeni pred soudem prvniho stupné, v odvolacim rizeni a za pravdu
mu dal také Nejvyssi soud v rozhodnuti o dovolani, v némz byl predevsim ucinén vyklad toho, zda
rezervacni smlouva podléha zakonu o realitnim zprostredkovani.

RezervacCni smlouva podléha zakonu o realitnim zprostredkovani

Nejvyssi soud s odkazem na smysl a ucel zdkona o realitnim zprostredkovani a potrebu ochrany
neprofesionalnich Gc¢astniki nemovitostnich transakci potvrdil, ze tfistranna rezervacni smlouva
s realitni kancelari se musi ridit zdkonem o realitnim zprostredkovani a nelze v ni platné sjednat
povinnost zdjemce uzavrit kupni smlouvu. Takovou smlouvu je totiz treba povazovat za ,smlouvu
o realitnim zprostredkovani“.[3] Zakon o realitnim zprostredkovani pritom vyslovné zakazuje
zakotvit ve smlouvéch o realitnim zprostredkovani zdjemciim v postaveni spotrebitell jakykoliv
zavazek k uzavreni navazujici kupni smlouvy. Pokud by v rezervac¢ni smlouvé byl zavazek zdjemce
uzavrit kupni smlouvu sjedndn, je absolutné neplatny.



Nejvyssi soud také dospél k navazujicimu zaveru, ze nesplnéni absolutné neplatné povinnosti uzavrit
kupni smlouvu nelze sankcionovat smluvni pokutou. Realitni kancelare nemohou sjednat smluvni
pokutu za porusSeni povinnosti uzavrit kupni smlouvu ze strany zajemce. Smluvni pokuta zajistujici
povinnost uzavrit kupni smlouvu mize byt sjedndna pouze mezi osobami ve vzdjemném postaveni
véritele a dluznika hlavniho zavazku. K uzavreni realiza¢ni smlouvy se tedy mohou zavazat pouze
budouci strany realitniho obchodu, a nikoliv zdjemce ve zprostredkovatelské smlouve.

Dusledky pro realitni trh

Nadale existuji moznosti, jak dosdhnout zamysleného cile, tedy zajistit provedeni realitniho obchodu.
Je pritom treba mit na paméti, ze k uzavreni budouci smlouvy se mohou zavazat pouze jeji budouci
strany, tedy vlastnik nemovitosti a potencialni kupujici.

Doporucujeme realitnim kancelarim a dal$im ucastnikiim nemovitostniho trhu, aby dukladné
zkontrolovali, zda je jimi uzivana smluvni dokumentace v souladu se zékonem o realitnim
zprostredkovani a soudnim vykladem vSech jeho ustanoveni.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022.

[2] Zékon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovéani a o0 zméné souvisejicich zékonu (zékon o
realitnim zprostredkovani).

[3] Srov. § 14 zdkona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani.
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e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zdkona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva
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