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

Zakaz smluvni pokuty v rezervacni smlouve

Snad kazdy kupujici ¢i ndjemce nemovitosti se pri realitnim obchodu zprostredkovaném realitnim
maklérem setkd s rezervacni smlouvou, kterou se realitni maklér zavaze po urcitou dobu nenabizet
nemovitost dalSim osobam. Smyslem smlouvy je poskytnout zdjemci o nemovitost prostor zajistit si
na zamysleny realitni obchod finance, popr. dojednat s vlastnikem nemovitosti podobu kupni ¢i
najemni smlouvy.

Dosavadni praxe je takova, Ze soucasti rezervacni smlouvy je - mimo jiné - povinnost
zajemce o nemovitost uzavrit ve sjednané lhuté se soucasnym vlastnikem nemovitosti
prislusnou zprostredkovavanou smlouvu (o koupi ¢i o0 najmu nemovitosti) a utvrzeni této
povinnosti smluvni pokutou. Tento prispévek se vénuje tomu, zda pomérné novy zakon o
realitnim zprostredkovani, tj. zak. 39/2020 Sh., ve znéni pozdéjsich predpisu, (dale téz jen
»~Zakon") tuto praxi nadale umoznuje ¢i ma ambice ji zménit.

Z&akon o realitnim zprostredkovani jmenovité nehovori ani o rezervaéni smlouvé ani o zakazu
smluvnich pokut. Presto diivodova zprava shora uvedenou praxi odsuzuje a cili na jeji zménu.

Zakon o realitnim zprostredkovani upravuje podobu a nalezitosti smlouvy o realitnim
zprostredkovani, kterou definuje jako smlouvu, jiz se realitni zprostredkovatel zavazuje, Ze zdjemci
zprostredkuje uzavreni realitni smlouvy. Pri restriktivnim vykladu pojmu ,smlouva o realitnim
zprostredkovdni” se muze zdat, ze se jednd toliko o smlouvu mezi realitnim maklérem a jeho
prvotnim klientem, ve vét$iné pripada vlastnikem véci nemovité. Muze se tak zdat, ze smlouvu
rezervacni nelze pod tento pojem podradit. Tomuto restriktivnimu vykladu nasvédcuje to, ze ¢innosti
realitniho zprostredkovani, jak jsou popsany v ust. § 3 Zakona, skutecné realitni maklér poskytuje
prvotnimu klientovi a nikoliv zdjemci o nemovitost. Ze znéni a smyslu dalSich ustanoveni Zédkona
vSak dovozujeme, ze tento uzky vyklad neni spravny.

Zékon o realitnim zprostredkovani nerozliSuje mezi prvotnim klientem a zdjemcem o nemovitost
a vSechny subjekty, které s realitnim maklérem uzaviraji smlouvu,- oznacuje jako ,Zdjemce”. Presto
v ust. § 11 a 12 Zakona, normujicich nékteré povinnosti realitniho maklére, hovori zdkon o realitnim
zprostredkovani vyslovné jen o zajemci o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, nebo prava
obsahujiciho opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc.

V ust. § 11 Zakona je zakotvena povinnost realitniho maklére nejpozdéji v den uzavreni smlouvy
o realitnim zprostredkovani predat zdjemci o nemovitost vypis z katastru nemovitosti. Zakon
o realitnim zprostredkovani tedy vyslovné pocita s tim, zZe realitni maklér bude smlouvu o realitnim
zprostredkovani uzavirat nejen s osobou, ktera nemovitost vlastni a preje si vyhledat zajemce
o nemovitost, ale i se zdjemcem o nemovitost.

Zavéru, ze smlouvou o realitnim zprostredkovani Zakon nemysli smlouvu realitniho maklére
s prvotnim klientem, ale i smlouvu rezervacni sjednanou s osobu, kterou maklér pri svém realitnim
zprostredkovani vyhledal, svéd¢i i informacni povinnost zakotvena v ust. § 12 Zakona. Realitni
maklér je dle uvedeného ustanoveni povinen poskytnout zdjemci o koupi ¢i ndjem
nemovitosti informace o konkrétnich zdvadach a omezenich vaznoucich na predmétu prevodu, nebo
predmeétu uzivani nebo pozivani.
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Pri respektovani restriktivniho vykladu bychom pritom nutné dospéli k nonsensu, kdy by byl realitni
maklér povinen predat vypis z katastru nemovitosti a informace o zavadéach nemovitosti tomu, kdo jej
oslovil s zadosti o zprostredkovani prodeje ¢i ndjmu vlastnéné nemovitosti. Na zdkladé uvedenych
davodu tak mame za to, Ze rezervacni smlouva je smlouvou o realitnim zprostredkovani
ve smyslu Zakona a Ze vySe uvedeny restriktivni vyklad je nespravny.

Na rezervacni smlouvy se tak vztahuje zdkaz zakotveny v ust. § 14 Zakona, dle kterého nelze ulozit
zadjemci, ktery je spotrebitelem, povinnost uzavrit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci
realitni smlouvy. V Gvodu nastinéna praxe smluvnich pokut sjednanych v rezervacnich smlouvach za
neuzavreni realitni smlouvy tak je v soucasnosti protipravni. Takova ujedndni jsou pro rozpor se
zakonem absolutné neplatnymi. Nelze platné sjednat sankci za poruseni domnélé povinnosti, ktera
vSak nebyla platné sjednana.

Duvodova zprava k ust. § 14 Zakona konstatuje, Ze je uvedené ustanoveni reakci na stavajici
nezadouci praxi rady realitnich zprostredkovatelu snazicich se ve smlouvach obdobné povinnosti
uvadét i zohlednénim stavajici ustélené judikatury.

Presto se i po 3.3.2020 ve smlouvach rezervacnich ¢i jinak nazvanych vyskytuji ujednani
sankcionujici smluvni pokutou neuzavreni realitni smlouvy ve stanovené lhuté. Subjekty, které
smlouvy obsahujici takova ujednani predkladaji k podpisu, se opiraji o vySe nastinény restriktivni
vyklad a za realitni smlouvu povazuji pouze smlouvu o zprostredkovani uzavrenou s prvotnim
klientem. Zaznamenali jsme v nasi advokatni praxi pokus ziskat smluvni pokutu tim, Ze byla
rezervacni smlouva vydavana za smlouvu o smlouvé budouci sjednanou mezi subjekty budouciho
realitniho obchodu. Obsahuje-li vSak takova smlouva ujednani o smluvni pokuté, kterd ma pripadnout
realitnimu makléri, pak se zcela zjevné jedna pouze o snahu obejit zakonny zdkaz a normy zakona
o realitnim zprostredkovani i normy o neplatnosti pravniho jednani je na misté aplikovat.

Subjekty pokracujici v riznych podobéch v praxi popsané v Givodu tohoto prispévku vSak opomijeji
jednu podstatnou skutecnost. A sice, Ze sporna ujednani o smluvnich pokutach ve prospéch
realitniho maklére za to, ze zdjemce o nemovitosti neuzavre realitni smlouvu, nebyla platnym
ujednanim ani pred ucinnosti zdkona o realitnim zprostredkovani. Tvrdi-li nékdo, Ze rezervacni
smlouva neni smlouvou o realitnim zprostredkovani a ze se na ni regulace Zakona nevztahuje, pak
tim neodvrati zavéry ustalené soudni judikatury. Soudni praxe uz od roku 2004 setrvava na pravnim
zavéru, ze jakdkoliv ujednani v ramci rezervacnich ¢i obdobnych smluv, ktera zakladaji pravo
realitniho maklére na smluvni pokutu za to, Ze zdjemce o koupi nesplni svlij smluvni zavazek a
neuzavie s prodavajicim kupni smlouvu, jsou absolutné neplatnd. Takova ujednani jednak odporuji
ucelu norem obcanského zdkoniku o smlouvé o smlouvé budouci, jednak se snazi sankcionovat
poruSeni povinnosti, kterou zajemce o koupi nema a nemuze platné mit vici realitnimu
zprostredkovateli. Pro strucnost si dovolujeme v detailech odkazat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
napt. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 31. 5. 2004 sp. zn. 33 Odo 330/2002, rozsudek
Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 6. 2012 sp. zn. 33 Cdo 2572/2010, rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze
dne 24. 7. 2013 sp. zn. 33 Cdo 3448/2012 &i rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 8. 2012 sp.
zn. 33 Cdo 694/2011.

Zavérem tohoto prispévku tak je, ze v rezervacni ¢i obdobné smlouvé sjednané mezi
zajemcem o koupi ¢i najem nemovitosti a realitnim maklérem nemuze byt platné sjednana
povinnost uzavrit zprostredkovavanou realitni smlouvu a uz vibec nemuze realitni maklér
za nesplnéni této povinnosti po zajemci o nemovitost pozadovat zaplaceni smluvni pokuty.

Mgr. Martina Sedlarova,
advokatka
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e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

 Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman ]ako most mezi soudy, advokacu a vere]nost

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu



http://akhsp.cz
http://akhsp.cz/
mailto:ak@akhsp.cz?subject=
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/prezkum-rozhodnuti-cas-vnitrostatnimi-soudy-evropske-unie-120044.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/matzner-resme-take-jak-dal-s-aml-a-vyvarujme-se-nadmerne-zatezi-a-zbytecne-byrokracie-120012.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/urceni-vyse-primerene-slevy-z-kupni-ceny-120039.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-ombudsman-jako-most-mezi-soudy-advokacii-a-verejnosti-120023.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-17-pristup-do-datove-schranky-pravnicke-osoby-pri-umrti-jednatele-120024.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realitni-obchod-provize-zprostredkovatele-a-pravni-dusledky-odstoupeni-od-kupni-smlouvy-119988.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-naroku-poskozeneho-na-nahradu-nakladu-za-najem-nahradniho-vozidla-119986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-vlna-povinnosti-dle-ai-aktu-119975.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/specifika-vypovedi-podnajemni-smlouvy-bytu-optikou-judikatury-nejvyssiho-soudu-119885.html

