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»Zaloha propadd.“ Kdy o penize
opravdu prijdete

Zdloha se vract, zdvdavek miige propadnout a rezervaini poplatek realitce za
to, e byt nekoupite, zpravidla nepropadd. Kdo o penize prijde, kdyz obchod

padne, a co udélat.
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l ; upujici zaplati sto tisic ,,na rezervaci® bytu, banka mu pak hypotéku neschvilf a proddvajici ozndmi, Ze
penize propadly. Jindy je to obricené: proddvajici dostane lepsi nabidku a kupujicimu napiSe, Ze mu
zdlohu ,samoztejmé vriti“. V kanceldfi takové spory viddme pravidelné. Skoro vzdy se ukdze, Ze si strany pod slo-

vem zdloha kazdd predstavovala néco jiného.

O tom, kdo o penize ptijde, nerozhoduje popis platby ani to, kdo je zrovna drzi. Rozhoduje, co si strany skutecné
sjednaly a kdo obchod zmatil. Ziloha se vraci, zdvdavek mtize propadnout nebo se vraci dvojndsobné, smluvni

pokutu soud muiZe sniZit a rezervaéni poplatek realitni kanceldfi je kapitola sama pro sebe.

Ziloha: penize predem, které se vraceji

Ob¢ansky zdkonik vychdzi z jednoduché domnénky: co dala jedna strana druhé pred uzavienim smlouvy, je

zéloha (§ 1807). Nic vic. Ziloha nikoho netrestd a nic nezajiStuje, je to jen ¢dst ceny zaplacend diiv.

Kdyz smlouva viibec nevznikne, nebo ji nékterd strana platné zrusi, naptiklad odstoupenim, ztrati zdloha prdvni
dtvod. Ptijemce ji musi vritit jako bezdtivodné obohaceni (§ 2991 odst. 2 a § 2993 ob¢anského zékoniku). Plati

to bez ohledu na to, kdo obchod zmatfil.

To neznamend, Ze vinik vyjde vzdy beztrestné. Kdo porusi uzavienou smlouvu, nahradi druhé stran¢ skodu (§
2913 odst. 1). Jeste pred podpisem odpovidd za skodu strana, kterd bez spravedlivého divodu ukonéi jedndni ve
chvili, kdy se uzavieni smlouvy jevilo jako vysoce pravdépodobné (§ 1729). Druhd strana si pak mtiZe svou pohle-
davku na nihradu $kody zapoist proti povinnosti zdlohu vritit (§ 1982). Skodu ale musi mit a umét dolozit,
napiiklad marné zaplaceny posudek nebo poplatek za Gvér. Ponechat si celou zdlohu jen proto, Ze druhd strana

wcuknula®, nelze.

Pozor na smlouvy, kde je u zédlohy napsino, Ze ,,propadd®. Pravni jedndni se posuzuje podle obsahu, ne podle ni-
zvu (§ 555 odst. 1). Ziloha, kterd md propadnout, kdyz pldtce porusi povinnost, je ve skute¢nosti smluvni po-
kuta, nebo podle okolnosti zdvdavek. Pak plati jejich pravidla. Jiny ptipad je smlouva, podle které pldtce smi od
smlouvy odstoupit a zdloha mu pak propadne. To je odstupné (§ 1992), tedy cena za dovoleny odchod, ne trest za

poruseni povinnosti, a pravidlo o sniZzeni smluvni pokuty (§ 2051) se na n¢j nevztahuje.

Zivdavek: jistota, Ze obchod dotihnete

Zévdavek md ostiejsi dusledky nez zdloha. Zdkon mu dévé dvé funkce: potvrzuje, Ze smlouva byla uzaviena, a pld-
tee jim poskytuje jistotu, ze dluh splni (§ 1808 odst. 1). Musi byt predin nejpozdéji pti uzavieni smlouvy. Co za-

platite aZ po podpisu, zdvdavkem nen.
Dusledky jsou symetrické (§ 1808 odst. 2):

® Nesplni-li dluh ten, kdo zivdavek dal, druhd strana si zdvdavek mtiZze ponechat.

® Nesplni-li dluh ten, kdo zdvdavek prijal, plitce muze chtit bud dvojndsobek zivdavku, nebo splnéni sm-

louvy, a neni-li splnén{ uz mozné, nihradu skody.
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Ptiklad: kupujici a proddvajici podepisi smlouvu o smlouvé budouci kupni na byt za 5 000 000 K¢ a kupujici pti

podpisu zaplati zdvdavek 200 000 K¢. Kdyz kupujici bez divodu odmitne podepsat kupni smlouvu, proddvajici
si 200 000 K¢ ponechd. Kdyz byt proddvajici prodd jinému, muze kupujici zidat 400 000 K¢.

/Y

Rozhoduje ptitom, na ¢f strané je ptficina nesplnéni. Nedostane-li kupujici hypotéku, jde obvykle o pric¢inu na

jeho strané, protoze financovéni si zajiStuje sim. Proddvajici si pak zévdavek ponechat muze, ledaZe smlouva

pocitd s tim, co se stane, kdyz banka tvér neschvili.

Kupujete na hypotéku? Nez zaplatite zdvdavek, trvejte na tom, aby smlouva fesila, co se stane, kdyz banka uvér do
ur¢itého dne neschvili. Bez takového ujedndni nese riziko financovéni zpravidla kupujici a zdvdavek muze
propadnout. Resenim je podminka, se kterou smlouva zanikne a penize se vraceji (§ 548 ob¢anského zikoniku).
Penize je lepsi sloZit do tschovy nez poslat pfimo proddvajicimu; podminky tschovy pak musi fikat, komu se
vyplati, kdyz obchod zmari kupujici, kdyZ ho zmat{ proddvajici a kdyZ banka neschvdli avér.

Dv¢ drobnosti, které se v praxi prehlizeji. Je-li ve smlouvé zdroven privo od ni odstoupit a nesjedndte k nému
zddné odstupné, povazuje se za odstupné privé zdvdavek: odstoupi-li pldtce, o zdvdavek prijde, odstoupi-li ptije-
mce, vraci dvojndsobek (§ 1809). A u zdvdavku zdkon na rozdil od smluvni pokuty neupravuje, Ze by soud mohl

jeho vysi snizit. Sjedndvejte ho proto v rozumné vysi.

Nejasnost jde k tiZi toho, kdo si chce penize ponechat: neni-li zdvdavek prokazatelné sjedndn, jde podle § 1807 o

zélohu. Spory nejspolehlivéji vyloudi slovo ,,zdvdavek® ve smlouvé a odkaz na § 1808.

Rezervacni poplatek u realitni kancelare

Rezerva¢ni poplatek zdkon neznd. Zikon o realitnim zprostfedkovani (¢. 39/2020 Sb.) slovo rezervace vitbec ne-

pouzivd. Soudy proto u kazdé rezerva¢ni smlouvy zkoumaji, co doopravdy obsahuje.

Rozhodujici krok udélal Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 13. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022. Kupujici tam
podepsali trojstrannou ,,smlouvu o rezervaci® s realitni kanceldtf a vlastniky pozemku, zaplatili realitni kancelafi
72 600 K¢ a zavézali se uzaviit smlouvu o smlouvé budouci. K té nedoslo, podle zjisteéni soudu proto, Ze realitni
kanceldf nezajistila slibeny zdpis pozemku do katastru a ptipojky. Kupujici od rezervace odstoupili a realitn{ kan-
celdr si poplatek ponechala jako smluvni pokutu. Nejvyssi soud uzaviel, Ze i trojstrannd rezervaéni smlouva je sm-
louvou o realitnim zprosttedkovini, pokud se v nf realitni kanceldr za Gplatu zavazuje kupujicimu zprostfedkovat
koupi. Plati na ni proto § 14 zékona o realitnim zprostfedkovini, podle kterého nelze zdjemci, ktery je spotiebite-
lem, uloZit povinnost uzavtit kupni smlouvu ani smlouvu o smlouvé budouci. Nejvyssi soud dodal, Ze k uzavieni
budouci smlouvy se mohou zavizat jen jeji budouci strany, tedy kupujici a prodavajici, ne zdjemce viéi realitni
kanceldfi. Pokuta za poruseni povinnosti, kterd neexistuje, nevznikd, a realitni kanceldt musela poplatek vratit

jako bezdtivodné obohaceni.

Neékteré realitni kanceldfe se zdkazu v § 14 snazi vyhnout tak, Ze poplatek nazvou provizi ,za obstardn{ ptilezito-
sti. Zakon takovou provizi ptipousti, pokud smlouva zdjemce poudi, Ze jeji splatnost na koupi vdzdna neni (§ 19
odst. 2). V jedné prazské véci ale kupujici platil provizi za zprostiedkovini koupé, kdyz koupil, a provizi za ob-

stardn{ pileZitosti jen tehdy, kdyZ nekoupil. Soudy takové ujedndni posoudily jako skrytou pokutu, kterd obchdzi
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§ 14, a Nejvyssi soud dovoldn{ realitni kanceldfe odmitl s tim, Ze tento zdvér odpovidd jeho ustdlené judikature
(usnesen{ ze dne 22. 10. 2025, sp. zn. 33 Cdo 2779/2024, bod 14). Rozhoduje tedy, zda se provize za ptilezitost

plati vzdy, nebo jen jako trest za to, Ze nekoupite.
Neplati to ale bez vyjimek:

® Zikon chrini spotrebitele. Firma, kterd kupuje nemovitost pro své podnikdni, se na § 14 neodvol4. Ani ji
ale realitni kanceldt podle ustdlené judikatury nemuize platné ulozit povinnost koupit od nekoho tretiho,
protoZe k uzavieni smlouvy se mohou zavizat jen jeji budouci strany. Spor se pak vede o vyklad konkrétni

smlouvy, ne o zékonny zdkaz.

* Zilezi, co pokuta zajistuje. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 16. 7. 2024, sp. zn. 33 Cdo 625/2024, posuzo-
val star$f dvoustrannou smlouvu, uzavienou jesté pred tcinnosti zikona o realitnim zprostfedkovini. Pokuta
v ni nezaji$tovala koupi, ale povinnost nemaftit ¢innost realitni kanceldfe a poskytovat ji soucinnost. Nejvyssi
soud odvolacimu soudu vytkl, Ze ji posoudil jako pokutu za neuzavieni koupé, a véc mu vrédl k dalsimu
fizeni.

® Provize sama zakdzand neni. Je splatnd nejdfive dnem uzavteni kupni smlouvy. Diiv jen tehdy, kdyz sm-
louva o realitnim zprosttedkovini vyslovné poudi, ze na uzavieni kupni smlouvy vizdna neni, a i pak nejdtive
obstardnim pfilezitosti ke koupi (§ 19 odst. 1 a 2). Ziloha na provizi od spotfebitele smi ¢init nejvyse dveé tie-

tiny sjednané provize (§ 19 odst. 3).

Prakticky: kdyz vim realitni kanceldt odmitd poplatek vrétit, pre¢téte si, za co ptesné ho podle smlouvy drzi. Je-li

to pokuta za to, Ze jste nekoupili, méte jako spotfebitel silnou pozici.

Dohoda primo s prodavajicim

Jind situace nastane, kdyZ penize dostane ptimo prodévajici. Kupujici a proddvajici jsou budouci strany kupni
smlouvy, a proto se mohou platné zavdzat, Ze ji uzaviou, typicky smlouvou o smlouvé budouci (§ 1785). Tuto
povinnost Ize zajistit zdvdavkem i smluvn{ pokutou. Je-li ale proddvajici podnikatel, typicky developer, a kupujete
jako spottebitel, nesmi smlouva zalozit v rozporu s pozadavkem poctivosti vyznamnou nerovnovihu prév a po-
vinnosti v neprospéch kupujiciho (§ 1813). Pokuta nebo propadnuti ,rezerva¢ntho poplatku® jen na strané¢ ku-

.7

pujiciho, bez obdobné sankce pro developera, nebo v nepfimétené vysi proto nemusi obstit; ke zneuzivajicimu

IV 7

ujedndni se nepiihlizi (§ 1815).

I tady ale plati dulezitd hranice. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 31. 3. 2026, sp. zn. 23 Cdo 491/2025, fesil ,,do-
hodu o sloZeni blokovaciho depozita“ na rodinny diim se smluvni pokutou 100 000 K¢. Pokud strany v dohodé¢
sjednaly obsah budouci kupni smlouvy jen obecné, nelze kupujiciho trestat za to, Ze odmitne podminky, které
prodévajici doplnil aZ pozdéji, napiiklad lhtty k placeni nebo dalsi sankce. Spor o takové podminky m4 podle z4-
kona rozhodnout soud, ktery obsah smlouvy na névrh uréi (§ 1787 odst. 1). Za poruseni povinnosti nelze po-

vazovat ani to, Ze kupujici nepodepiSe smlouvu, ve které prodévajici uvedl jako kupujiciho nekoho jiného, treba

firmu kupujictho (body 36 a 38).
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Z toho plyne praktickd rada. Nez prodévajicimu cokoli zaplatite, nechte do smlouvy o smlouvé budouci napsat
viechno podstatné: cenu, terminy, zptsob placeni, tschovu, ptedini nemovitosti a podminku pro neschvileny

avér. Cim méné zbyvi ,doladit pozdéji®, tim jasnéji se pak poznd, kdo obchod zmatril.

Smluvni pokuta: kdyz ,,propadi“ znamena pokutu

Smluvni pokuta je pfedem sjednand ¢dstka pro piipad poruseni konkrétni povinnosti. Véfitel ji mize Zidat bez
ohledu na to, zda mu vznikla skoda (§ 2048 odst. 1). Neni-li ve smlouvé ujedndno jinak, nem4 véfitel za stejné
poruseni vedle pokuty ndrok na nihradu $kody (§ 2050). Pokuta ptitom ptezije i odstoupeni od smlouvy, byla-li
uz splatnd (§ 2005 odst. 2).

Nepriméfené vysokou pokutu miiZe soud na ndvrh dluznika sniZit, ne vsak pod vysi skody, kterd do rozhodnuti
vznikla (§ 2051). Velky sendt Nejvysstho soudu v rozsudku ze dne 11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022, vylozil,
ze soud neposuzuje, zda bylo nepfiméfené samo ujedndni, ale zda je nepfiméteny konkrétni nérok vzhledem k
tomu, jak a za jakych okolnosti k poruseni doslo (bod 53). Pro situaci s ,,propadlou zdlohou je duleZity bod 54:

pravo navrhnout sniZeni pokuty dluznikovi ziistavd, i kdyz si ji vétitel uz ponechal jednostrannym zapoctenim.

Dostanete-li zprévu ,,zdlohu si nechdvdme jako pokutu®, muzete Zalovat o vricen{ penéz a v fizen{ navrhnout, aby

soud pokutu snizil. Sdm od sebe to soud neude¢ld.

Pted platbou si nechte ve smlouvé napsat, zda jde o zdlohu, zdvdavek, nebo pokutu, a co se s penézi stane, kdyz
obchod zmafite vy, kdyz ho zmati druhd strana a kdyz banka neschvdli avér.

Rezerva¢ni poplatek realitni kanceldfi neberte jako ztraceny. Jste-li spottebitel a kanceldt si ho nechala za to, Ze jste
nekoupili, pisemné ho vyzddejte zpét s odkazem na § 14 zdkona o realitnim zprosttedkovini.

Penize na koupi nemovitosti sklddejte do tschovy u advokdta, notfe nebo banky, ne na osobni ticet
proddvajictho. Realitni kanceldr smi uschovu poskytnout jen na vasi pisemnou zddost na samostatné listin¢ (§ 4
odst. 2 zdkona o realitnim zprostfedkovéni).

Jak advokdtnf tschova funguje a kdy z nf proddvajici dostane penize, popisuje ¢linek Uschova kupnf ceny u ad-
vokita. Nez podite zalobu, poslete pisemnou vyzvu se lhitou k vricenf; pomuze vzor vyzvy k zaplaceni. Ndrok
na vriceni penéz se proml¢uje za tii roky ode dne, kdy jste se dozveédeli, Ze je druhd strana drzf neprdvem (§ 621 a §
629 odst. 1), zpravidla nejpozdéji za deset let (§ 638); jak lhuty bézi, rozebird ¢ldnek Promlcent: tichy zabijik

narok.
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Prehled

Otdzka
Co je platba pted uzavienim smlouvy?

Smlouva nevznikla nebo zanikla

Zivdavek a nesplni pldtce

Zévdavek a nesplni ptijemce

Rezerva¢ni poplatek realitce jako pokuta za to,

ze spotfebitel nekoupil

Rezervace pfimo u developera (spotiebitel)

Ziloha na provizi od spotfebitele

Lze snizit smluvn{ pokutu?

Odpoved
V pochybnostech ziloha

Ziloha se vracf; zapodist 1ze jen prokdzany

ndrok, napt. skodu
Ptijemce si ho smi ponechat

Dvojndsobek, nebo splnéni, ptipadné

ndhrada skody

Pokuta nevznikd, poplatek se vraci

Neptiméfend nebo jednostrannd sankce

nemusi obstdt
Nejvyse dvé tfetiny provize

Ano, na ndvrh dluznika, i kdyz ji véfitel uz

zapocetl

Ustanoveni

§ 1807 OZ

§2991,§2993,§ 1982 0Z

§ 1808 odst. 20Z

§ 1808 odst. 2 OZ

§ 14 zdk. ¢. 39/2020 Sb.; 33
Cdo 1507/2022

§1813,§ 1815 0Z

§ 19 odst. 3 zdk. ¢. 39/2020 Sb.

§2051 OZ; 31 Cdo 2273/2022

Druhi strana vim odmita vritit zilohu nebo rezervaéni poplatek, nebo se chystite podepsat rezer-

vaci a nevite, co riskujete? Pre¢teme smlouvu, fekneme, o jakou platbu jde a kolik z nf lze ziskat zpét, a

vricen{ piipadné vymtZzeme. Rezervace a koupé nemovitosti fesime v rimci nemovitostniho préva. Na-

piste ndm.

Zivér

Véta ,,zdloha propadd® sama o sob¢ nic nerozhoduje. Bez jasného ujedndni jde o zdlohu a ta se vraci; o penize pfi-

jdete hlavné tehdy, kdyz jste sjednali zdvdavek nebo pokutu a obchod zmatili vy. Nejvic sporti usetii deset minut

pted platbou: predist si, za co penize posildte a za jakych podminek se vraceji.

Prameny

® Zikon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zdkonik, § 548, § 555, § 621, § 629, § 638, § 1729, § 1785, § 1787, § 1807 az
1809, § 1813, § 1815, § 1982, § 1992, § 2005, § 2048 a7 2051, § 2913, § 2991 2§ 2993 (znéni od 1. 1. 2026).

® Zikon ¢.39/2020 Sb., o realitnim zprosttedkovini, § 2,§ 4, § 142§ 19 (znéni od 1. 7. 2021).

® Rozsudek velkého sendtu Nejvyssiho soudu ze dne 11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022.
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* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022.
® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 7. 2024, sp. zn. 33 Cdo 625/2024.
® Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 2025, sp. zn. 33 Cdo 2779/2024.

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2026, sp. zn. 23 Cdo 491/2025.

Tento ¢ldnek md informativn{ charakter a nepfedstavuje prévni poradenstvi. Vychdzi z pravniho stavu ke dni

publikace; zda jde o zélohu, zdvdavek, nebo smluvni pokutu, vidy zdlezi na znéni konkrétni smlouvy a na tom,

kdo obchod zmatfil.

wZdloba propadd.“ Kdy o penize opravdu prijdete
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