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

Smluvni pokuty ve smlouvach o rezervaci
nemovitosti kategoricky neplatne?

Realitni zprostredkovatelska ¢innost je bezpochyby jednim z nejdynamictéji rozvijejicich se odvétvi
sluzeb v Ceské republice. Jako takova si vSak ¢im dél tim vice z4da svou specidlni pravni Upravu,
ktera by jasné definovala charakter vztahu vznikajiciho mezi realitnim zprostredkovatelem na strané
jedné a zdjemcem o prodej respektive koupi nemovitosti na strané druhé.
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Protoze vsak prijeti zakona o realitnim zprostredkovani, jinak také nazyvaného jako
srealitni zakon”, je stale v nedohlednu, je tfeba si pri pravni kvalifikaci téchto vztahu
vystacit s obecnymi ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, v platném
znéni (dale jen , 0Z"), pripadné s ustanovenimi obsazenymi v zakoné ¢. 634/1992 Sbh., o
ochrané spotrebitele, v platném znéni.

Vztah mezi realitni kancelari (neboli realitnim zprostredkovatelem) a zajemcem o koupi nemovitosti
vznika typicky uzavrenim tzv. rezervacni smlouvy. Jejim zakladnim obsahem byva na jedné strané
zavazek realitniho zprostredkovatele vyvijet ¢innost k tomu, aby zajemce uzavrel kupni smlouvu s
vlastnikem nemovitosti, a zaroven zavazek neuzavrit rezerva¢ni smlouvu s jinym zajemcem o koupi
nemovitosti, a na druhé strané zavazek zajemce, ze bude poskytovat soucinnost vedouci k uzavreni
predmétné kupni smlouvy s vlastnikem nemovitosti. K témto vzajemny povinnostem se
zprostredkovatel a zadjemce zavazuji na urcitou dobu, kterd je rezervacni smlouvou oznacovana jako
doba rezervace. V rezervacni smlouvé zpravidla neni sjednana odmeéna zprostredkovatele za
poskytovani jeho sluzeb zajemci, nebot realitni obchody byvaji v dnesni dobé jiz koncipovany tak, ze
odménu zprostredkovatele hradi vlastnik nemovitosti z kupni ceny za nemovitost.

Castym scénarem, ktery v ramci realitniho zprostfedkovani nastavé ve vztahu mezi realitnim
zprostredkovatelem a zdjemcem o koupi nemovitosti, je situace, kdy si zajemce po uzavreni
rezervacni smlouvy celou investici rozmysli, a nezridka po nasledné poradé s pravnim zastupcem,
jehoz sluzby vyhledal ve snaze se koupi vyhnout bez jakékoliv sankce, zdrzuje cely obchod do
uplynuti doby rezervace v domneéni, ze smluvni pokuta, jiz byla zajisténa jeho povinnost poskytovat
soucinnost k uzavreni kupni smlouvy, je sjednané neplatné. Tuto svou domnénku opira o jemu
poskytnutou pravni radu zaloZzenou na myslence kategorické neplatnosti smluvnich pokut v
rezervacnich smlouvach typicky vyvozovanou ze zavéru Nejvyssiho soudu v jeho rozhodnuti ze dne
24.07.2013, sp.zn. 33 Cdo 3448/2012.
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Takové zobecnovani citovaného judikatu Nejvyssiho soudu je vSak zcela zavadéjici. Nejvyssi soud ve
svém rozhodnuti totiz posuzoval narok na zaplaceni smluvni pokuty, ktery byl podminén okolnosti, ze
k uzavreni kupni smlouvy k predmétné nemovitosti dojde z duvodl na strané zajemce. Takto
koncipovanou smluvni pokutu Nejvyssi soud skute¢né oznacil, a to ve své rozhodovaci praxi
opakované, za neplatné sjednanou, a to za predpokladu, Ze zprostredkovatel nejedna jako zmocnény
zéstupce druhé smluvni strany kupni smlouvy, tedy nemuze projevit vili k uzavreni
zprostredkovavané kupni smlouvy, a proto nemuze byt k odpovidajici povinnosti zavazan vici
zprostredkovateli ani zdjemce. Logickym vyusténim pak bylo oznaceni za neplatnou i smluvni
pokutu, kterd takto neplatné sjednanou povinnost zajiStovala, respektive utvrzovala.

Na tomto misté je tak treba podotknout, Ze drtiva vétSina vyznamnéjsich realitnich
zprostredkovatell pusobicich na ¢eském trhu s nemovitostmi v dnes$ni dobé jiz reaguje na
judikaturni zavéry soudt Ceské republiky, citované rozhodnuti nevyjimaje, kdyz obsah pravnich
instrumentt, vCetné rezervacnich smluv, témto zavérim prizpusobuje tak, aby své zajmy v ramci
realitnich obchodl méla smluvneé zajisténé zcela v souladu s pravnim radem, a tedy ucinné
vymahatelné. Proto, jak vyplyva ze shora uvedeného, neni jiz standardné vznik naroku
zprostredkovatele na zaplaceni smluvni pokuty vici zdjemci vazan na ,neuzavieni kupni smlouvy z
duvodi na strané zajemce” nebo na ,odepreni uzavieni kupni smlouvy“, ale pravé na odepreni shora
uvedené soucinnosti smérujici k uzavreni kupni smlouvy. Takto definovana smluvni pokuta je
sjednéna naprosto platné. S ohledem na skutec¢nost, Ze narok na odménu zprostredkovatele
standardné vznika, jak jiz bylo uvedeno, vuci vlastnikovi nemovitosti podminéné za zprostredkovani
uzavreni kupni smlouvy se zajemcem, je zajiSténi poskytnuti souc¢innosti zajemce smluvni pokutou
jako pausalizované nahrady Skody zcela opodstatnéné. Bez jejiho poskytnuti by totiz nemohl
zprostredkovatel splnit své povinnosti vici vlastnikovi nemovitosti, navic by na jeho strané doslo ke
vzniku uslého zisku ve vysi nerealizované provize. Proto mu musi byt pravnim radem poskytnuty
ucinné prostredky, kterymi si jim zprostredkovanou treti osobu ,pojisti“, a tedy ze dojde k naplnéni
ucelu samotného zprostredkovani. Bez takové moznosti by ostatné nemél institut zprostredkovani
upraveny v ustanoveni § 2445 az 2545 OZ realny vyznam pro potreby kazdodenni praxe. Tuto
argumentaci ostatné potvrdil sdm Nejvyssi soud, a to ve svém rozhodnuti ze dne 29.10.2015, sp.zn.
33 Cdo 1272/2015, kde mimo jiné konstatoval, Ze vzhledem k riziku uslého zisku na strané
zprostredkovatele, je smluvni pokuta sjednana v jeho vysi, tedy ve vysi provize, zcela adekvatni,
pravé vzhledem k jejimu charakteru pausalizované nahrady Skody, a zaroven zadnym zpusobem
nezpochybnoval z hlediska platnosti smluvni pokuty obsah pojmu ,soucinnost” pro jeho pripadnou
obecnost ¢i neurcitost.

S ohledem na shora uvedené tak nezbyva pripadnym zajemciim o koupi nemovité véci pres realitni
kancelar nez doporucit, aby se zbytecnému sporu s realitni kancelari o zaplaceni smluvni pokuty
vyhnuli jiz pred podpisem rezervacni smlouvy, a to radnym zvazenim svého zajmu o koupi dané
nemovitosti, a nasledné radnym sezndmenim se s obsahem svého zavazku vici realitni kancelari,
tedy s obsahem rezervacni smlouvy. Podcenéni jejich postoje k témto otdzkam, véetné jeho néasledné
zmény az po podpisu rezervacni smlouvy, by se jim preci jen mohlo vyrazné nevyplatit.

Mgr. Michal Koutnik,
advokatni koncipient
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[1] Splatnost dluhu byla drive upravena v ustanoveni § 563 OZ, dnesni iprava je uvedena v
ustanoveni § 1958 NOZ.
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DalSsi clanky:

e Ocenovani senior center a domovu se zvld$tnim reZzimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smir¢i rizeni jako alternativni néstroj feSeni sporu mezi
podnikateli

e ,Bez pohlavku“: jasna hranice vychovy v ceském pravu

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

 Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachéazeni s akciondri pri vyplaté zalohy na podil na
zisku

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt drona
e Neplatnost usneseni valné hromady akciové spolecnosti v rozhodovaci praxi soudu

o Aktualni novelizace potravinovych vyhlasek
o Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?
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