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Prelomoveé rozhodnuti Nejvyssiho soudu o smluvni pokuté za neuzavreni tzv. realitni smlouvy

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. éervna 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022, byla upravena dosud judikatorné nefesena otazka v oblasti zprostiedkovatelskych smluv,
ktera bude mit vyznamny dopad na praxi a zarovei predstavuje dileZity vyklad zakona €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani, ktery nabyl ti¢innosti v roce 2020.

Skutkovy stav a procesni postup

Z&jemci o koupi nemovitosti zaplatili realitnimu zprostfedkovateli na zakladé uzaviené rezervaéni smlouvy tzv. rezervaéni poplatek ve vysi 72 600 K¢. Vzhledem k tomu, Ze realitni zprostfedkovatel
nedodrzel podminky smlouvy, zéjemci o koupi nemovitosti nakonec od rezervacni smlouvy odstoupili a sou¢asné se domahali vraceni rezervacniho poplatku.

Realitni sprostfedkovatel viak odmitl poplatek vratit s odéivodnénim, Ze poplatek byl zapoéten na smluvni pokutu, kterd vznikla porusenim rezervaéni smlouvy, jeZ byla sjednana v souvislosti se
zavazkem uzavfit kupni smlouvu.

Zéajemci o koupi nemovitosti se proto rozhodli realitniho zprostiedkovatele Zalovat. Zalobci uspéli se svou Zalobou na vraceni rezervaéniho poplatku u soudu prvniho stupné a rovnéz u odvolaciho
soudu. Nasledné se Zalovana strana rozhodla podat dovolani k Nejvyssimu soudu oddivodnéné dosud nefeSenou otazkou vyplyvajici z hmotného prava, pricemz Nejvyssi soud shledal dovolani
pfipustnym.

Argumentace odvolaciho soudu
Argumentace odvolaciho soudu je pro rozhodnuti Nejvyssiho soudu v této véci stéZejni, nebot’ dovolaci soud se o tuto argumentaci opiral a povazoval ji za spravnou.

Odvolaci soud se vyporadal s argumentem Zalovaného, Ze v daném pfipadé se nejednalo o tzv. realitni smlouvu, kterd by podiéhala rezimu zikona o realitnim zprostfedkovani, ale o smlouvu o
smlouvé budouci. V prvé fadé vyloZil, Ze ustanoveni § 14 zakona o realitnim zprostfedkovani vyslovné stanovi, Zze ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze zajemci uloZit povinnost
uzavfit realitni smlouvu, a proto nemdZe-li takova povinnost vzniknout, nem{ze vzniknout ani smluvni pokuta za poruseni této povinnosti, a proto by se v tomto pfipadé jednalo ze strany
realitniho zprostfedkovatele o bezd@ivodné obohaceni.

Odvolaci soud dodal, 7e je tfeba vzdy posoudit (el dané smlouvy, kterym byla v tomto pFipadé povinnost realitniho zprostfedkovatele vykonavat ¢innost sméfujici k uzavreni realitni smlouvy.
Soucasné tomu nasvédCuje i skutecnost, Ze Zalovana strana ve smlouvé pouZiva terminologii zékona o realitnim zprostfedkovani.

Vzhledem k tomu, Ze zvIastni pravni Uprava ma prednost pred obecnou (zakotvenou v obfanském zakoniku), jedna se o smlouvu o realitnim zprostfedkovani, nikoliv o jinou — nepojmenovanou —
smlouvu. Proto se predmétna smlouva povazuje za smlouvu podléhajici zakonu o realitnim zprostfedkovani.

Argumentace Nejvyssiho soudu a diisledky rozhodnuti

Jak bylo uvedeno vyse, Nejvy3si soud povazuje odlvodnéni odvolaciho soudu za spravné. Soucasné doplfiuje argumentaci rozsudkem sp. zn. 29 Cdo 61/2017 ze dne 31.10.2017 (uvefejnénym
taktéZ ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 4/2019) o teorii, podle niz kazdy pravni (kon vzdy podiéhd vykladu, bez ohledu na to, zda se navenek jevi jako jednoznatny a srozumitelny.
Na zakladé § 555 obéanského zakoniku je formulovan zaklad pro takovy vyklad, a tim je vidy obsah, nikoliv napf. oznaceni nebo pojmenovani. Nejvy$si soud tedy nejprve zkouma skute¢nou vili a
umysl stran, posuzovany k okamziku, kdy se pfedmétnd vile stala perfektni. Posuzovana smlouva je tedy na zakladé tohoto vykladu — oproti presvédéeni zalované — smlouvou o realitnim
zprostfedkovani, na coz v urcitych bodech odkazuje i samotna smlouva. Smlouva tedy podIéhd rezimu zakona o realitnim zprostfedkovani a plati pro ni, jak bylo uvedeno vyse, zakaz ulozit zajemci
povinnost smlouvu uzavfit.

Nejvyssi soud zd@raziiuje, Ze takova povinnost, zajisténa smluvni pokutou, miize vzniknout pouze osobam ve vzajemném postaveni véfitele a dluznika, tzn. Ze k uzavieni budouci smlouvy se mohou
zavazat pouze budouci (¢astnici smlouvy, nikoliv Ze se k tomu zajemce zavaze ve zprostfedkovatelské smlouve.

Z toho vyplyva, Ze jakakoli ujednani obsaZena ve zprostfedkovatelskych smlouvach podiéhajicich zakonu o realitnim zprostfedkovani, ktera sankcionuji zajemce —
spotfebitele v pfipadé neuzavieni realitni smlouvy, jsou v rozporu se zakonem.
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