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Seznam pouzitych zkratek

OZ, Ob¢ansky zakonik: zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich prepist
SOZ: zakon ¢. 40/1964 Sbh., Obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sh.

InsZ: zékon ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zédkon), ve znéni
pozdéjsich predpist
RealZ, realitni zakon, zdakon o realitnim zprostiedkovani: Zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostiedkovani a o zméné souviseji-cich zakoni (zakon o realitnim zprostfedkovani), ve znéni
pozdéjsich predpist
Realitni smlouva: realitni smlouvou smlouva o nabyti vlastnického prava k nemovité véci,

nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc,

byt nebo nebytovy prostor, ledaze se jedna o ubytovani [§ 2 pism. d) RealZ]

Smlouva o realitnim zprostfedkovani: smlouva o zprostfedkovani, kterou se realitni
zprostiedkovatel zavazuje, ze zajemci zprostiedkuje uzavieni realitni smlouvy [§ 2 pism. ¢)

RealZ]

Realitni zprostiredkovatel: ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostiedkovani [§ 2
pism. b) RealZ]

Pi‘evodce: o0soba Vv postaveni (budouciho) prodavajiciho, ktera ma s realitnim

zprostiedkovatelem uzavienu smlouvu o zprosttedkovani ve smyslu § 2445 OZ

Zajemce, zajemce o koupi: 050ba v postaveni (budouciho) kupujiciho, ktera ma zajem o koupi

nemovitosti



1. Uvod

Téma této diplomové prace je rezerva¢ni sSmlouva Vv realitnich transakcich. Realitni trh je
dilezitym segmentem ekonomiky a rezerva¢ni smlouvy jsou jednim z frekventované uzivanych
nastroji pii uskute¢iiovani realitnich transakci.! Své uplatnéni nachazeji zejména v p¥ipadech,
kdy je realitni obchod realizovan za pomoci realitnich zprostfedkovateld. Cilem této prace je
krom¢ vysvétleni zakladnich pojmil a poznatkd tykajicich se rezervacnich smluv, predevsim
pravni analyza nékterych otazek, které v souvislosti s jejich uzivanim v ¢eském pravnim

prostiedi vznikaji.

Metodologii bude zejména uziti deskripce, analyzy a dedukce za pouziti pramend, jako jsou
zakony, judikatura nebo odborna literatura. Samostatnému tématu rezervac¢nich smluv se
v Ceské republice V souasnosti nevénuje zadna z monografii. Dotyka se jej ale odborna
literatura a ¢lanky zabyvajici se problematikou smluvnich pokut, tzv. ptipravnych smluv a
zprostfedkovani, ale i komentafe Kk obCanskému zakoniku nebo zakonu o realitnim
zprostiedkovani. Bohatd na rozhodnuti je také judikatura tykajici se rezerva¢nich smluv pred
ucinnosti zdkona o realitnim zprostiedkovani. PredevSim z téchto pramend bude proto

nasledujici prace vychazet. K jejich obsahu se autor snazi piistupovat kriticky.

Diplomova prace je obsahové ¢lenéna na kapitoly tii Grovni. Po tvodni kapitole nasleduje
kapitola druha, jejimz cilem je pfedev§im vymezit pojem rezervacnich smluv, jejich obsah,
funkci a prakticky vyznamné déleni. V navaznosti na to je vénovana pozornost nékterym
problematickym aspektim rezervacnich smluv, jako jsou: ujednani o smlouvé o smlouvé
budouci, uzavieni rezervacni smlouvy jako okamzik obstarani pfileZitosti k uzavieni cilové

smlouvy a mozna (ne)oddélitelnost zavazku v rezervacni smlouvé obsazenych.

Tteti kapitola sleduje za cil kriticky zhodnotit dosavadni vyvoj rezervacnich smluv
Vv judikatuie Nejvyssiho soudu od pocatku tohoto tisicileti, az do pfijeti zdkona o realitnim
zprostfedkovani. Kromé toho je pozornost vénovana také pravni povaze nékterych ujednani
uzivanych v rezervacnich smlouvach, tykajici se tzv. propadnuti rezerva¢niho poplatku

v kontextu uvedené judikatury.

Ukolem &tvrté kapitoly je analyzovat moznou aplikaci zakona o realitnim zprosttedkovani

na rezervacni smlouvy. Zvlastni pozornost je vénovana predevsim ustanoveni § 14 a 15 RealZ.

! Nejvyssi soud: Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2019, sp. zn. 32 Cdo 3767/2018: ,,Tzv. rezervacni
smlouva je sice smlouvou nepojmenovanou (nejde o smluvni typ), nicméné v pravni praxi pomerné frekventovanou
s obsahem do znacné miry standardizovanym. *



Nejasnost realitniho zékona ve vztahu k posouzeni uvedené otazky je v komentéaiové literatufe
ozna¢ovana za nedostatek s vyznamnym praktickym dopadem do realitni praxe.? Pro feseni této
otazky se jevi zasadnim posouzeni, zda lze rezerva¢ni smlouvu povazovat za smlouvu o

realitnim zprostfedkovani @ smlouvu o smlouvé budouci za smlouvu realitni.

2KRIZ, Josef. HORNIK, Jiii. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2022, s. 39, komentaf k § 2 RealZ; s. 10, komentai k § 2 RealZ.

8



2. Realitni transakce a rezervacni smlouvy

2.1.Realitni transakce

Pojem realitnich transakci neni zdkonem definovan. Realitni transakce lze obecné chapat
jako pievody tykajici se nemovitosti. V uz§im slova smyslu se jedna ptedevsim o koupi, prodej,
darovani, pronajem, podnajem nebo jiné formy pievodu prav tykajicich se nemovitosti nebo
jejich ¢asti (§ 498 odst. 1 OZ). V §ir§im slova smyslu se mize jednat téz o pfevody prav K jinym
nez nemovitym vécem (§ 498 odst. 2 OZ), napiiklad k obchodnimu podilu spole¢nosti, jejimz
jedinym majetkem je nemovita véc nebo k podilu druzstevnimu.® JelikoZ pravo piinasi celou
fadu moznosti jak ,,(ne)movitost™ pievést na jiného, je pro zjednoduseni v ramci této prace

vychodiskem zprosti‘edkovani prodeje nemovitosti.

Realitni transakce byvaji realizovany za uc¢asti mnoha osob, jako jsou prodavajici, kupujici,
realitni makléti, advokati, ale 1 dals$i osoby poskytujici odborné poradenstvi nebo sluzby nutné
pro Gspésné dokonceni konkrétniho obchodu. Realitni transakce zprostiedkované ze strany
realitniho makléfe jsou provéazeny fadou pravnich a faktickych tkonti. Od prvotniho podpisu
zprostiedkovatelské smlouvy az po uzavieni cilové (realizacni) smlouvy (kupni, najemni, o
prevodu druzstevniho podilu a podobn¢). Jednim z ptfipravnych ukont pfed podpisem cilové
smlouvy byva podpis tzv. rezerva¢ni smlouvy. V praxi se pro tuto smlouvu vzila téz ozna¢eni
jako smlouva bloka¢ni, smlouva o slozeni blokovaciho depozita, dohoda o rezervaci, dohoda o
sloZzeni blokovaciho depozita, dohoda o zablokovani prodeje a jiné (dale jen ,,rezervacni

smlouva®).

Ptesto, ze kazdy realitni obchod je svym zpiisobem jedine¢ny a miize mit rtiznou podobu,
Ize na béznou realitni transakci nahlizet dvéma thly pohledu. Pohledem ,,prodavajiciho* a
,kupujiciho®. Osoba Vv postaveni prodavajiciho (dale téz ,pievodce®) uzavira s realitnim
zprostiedkovatelem smlouvu o zprostiedkovani (§ 2445 OZ). Zpravidla nasleduje podpis
rezervacni smlouvy, smlouvy o uschové a podpis smlouvy realiza¢ni, pro Gcely této prace -
kupni. V nékterych pfipadech dochdzi po uzavieni smlouvy rezervaéni k uzavieni smlouvy o

smlouvé budouci kupni, V jinych pfipadech je ptimo jeji soucasti.

Postaveni kupujiciho (dale téz ,,zajemce 0 Koupi‘ ¢i ,,zajemce*) se zpravidla lisi, nebot’
py J J p.

mezi nim a realitnim zprostiedkovatelem bézné¢ nedochazi kuzavieni smlouvy o

3 Nejvyssi soud: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2018, sp. zn. 29 Cdo 4215/2016.
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zprostiedkovani ve smyslu § 2445 OZ (srov. vychodisko vyse).* Rezervaéni smlouva je proto
,Vitbec prvni smlouvou, se Krerou se zdjemce o koupi ¢i prondjem nemovitosti setkd*.> Vyvstava
proto otazka, zda i vztah mezi zajemcem o koupi a realitnim makléfem je vztahem
zprostiedkovatelskym ve smyslu zakona o realitnim zprostfedkovani, na ktery by méla byt

aplikovana nektera ustanoveni tohoto zakona (k této otazce viz kapitola ¢tvrta).

2.2.Pojem a obsah rezervacni smlouvy

Rezervac¢ni smlouva neni zakonem jako smluvni typ upravena (§ 1746 odst. 2 OZ).
Smlouvy tohoto typu oznacujeme jako smlouvy nepojmenované (inominatni, atypické) a jsou
projevem principu autonomie vile, ktery je systému zavazkového prava imanentni. V opozici
ke smlouvdm nepojmenovanym stoji smlouvy pojmenované (typické), jejichz podstatné
nalezitosti obCansky zakonik vyslovné upravuje. Nepojmenované smlouvy, véetné smluv
rezervacnich, proto kladou vyssi naroky na tvorbu jejich obsahu. Neexistuje totiz podpurna
pravni uprava, ktera by se aplikovala v ptipadé, ze sSi strany opomenou ujednat nékterou

z ,,nalezitosti“ takové smlouvy.®

Stejn¢ jako U jinych nepojmenovanych smluv i na rezerva¢ni smlouvu mohou byt ale
analogicky aplikovana ,,ta ustanoveni obcanského zdkoniku, kterd upravuji zavazkovy vztah
obsahem a uicelem mu nejblizsi“." V kone¢ném disledku Ize proto i na rezerva¢ni smlouvu
aplikovat né€ktera ustanoveni smluvnich typt pojmenovanych. Jak vSak uvadi M. Sedlacek:
Spoléhat na toto reseni neni Zadouci“® Je tomu tak zejména proto, Ze nalézt blizkou pravni

ipravu miize byt v ptipadé rezervaéni smlouvy obtizné a Gasto i sporné.® Lze tedy uzaviit, ze

4 Kuvedenému je tieba poznamenat, 7e v nékterych oblastech Ceské republiky je ,zvykem, Ze realitni
zprostiedkovatel uzavira smlouvu o realitnim zprostredkovani s obéma stranami realitni smlouvy. Zdjemce-
prodavajici nehradi provizi a provize je sjednana nad ramec kupni ceny se zajemcem o nabyti vlastnického prava-
kupujicim®. Obdob¢ je tomu v piipad¢ zprostfedkovani smluv najemnich. SLANINA, Lukas. In: SLANINA,
Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar. Praha: Leges, 2020. Komentat k § 15 RealZ.
Dale téz SLANINA, Lukas. Soumrak nad Brnem [online]. 5. srpna 2020 [cit. 29. 6. 2023]. Dostupné z:
https://realitaci-sobe.cz/realitni-trh/soumrak-nad-brnem/.

S BUCHVALDEK, Jiti. Rezervacni smlouva — zdkonem neupraveny fenomén realitni praxe [online]. hblaw.eu, 5
unora 2016 [cit. 1. 12. 2022]. Dostupné z: https://www.hblaw.eu/l/rezervacni-smlouva/.

8 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni pravo. Nemovitosti
v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 235.

"Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2018, sp. zn. 33 Cdo 5989/2016. V tomto rozsudku Nejvyssi soud
setrval na svém pravnim nazoru diive vyjadieném v rozsudku ze dne 22. 11. 2012, sp. zn. 33 Cdo 4101/2010.
Srov. téz § 10 odst. 1 OZ.

8 PILIK Vaclav. In: PILIK, Véaclav, SEDLACEK, Miroslav, NOVY, Dalibor a kol. Smlouvy pripravného druhu.
2 vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 87.

® V minulosti se Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 4. 4. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1960/2011 vyjadfil ke vztahu
smlouvy rezervacni a zprostfedkovatelské nasledovné: ,, Uéastm’ky uzavicenou ,,rezervacni smlouvu “ - vzhledem k
tomu, ze takova smlouva neni upravena jako zvlasini typ - je treba posoudit jako nepojmenovanou smlouvu, kterd
zaklada hlavni zavazek Zalobce do dohodnuté doby uzavrit (,, budouci”) smlouvu o prevodu bytové jednotky.
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vztah mezi stranami nepojmenované smlouvy se fidi pfedevsim jednotlivymi smluvnimi

ujednanimi samotné rezervaéni smlouvy.°

Ackoli se obsah kazdé jednotlivé rezerva¢ni smlouvy mize lisit, v praxi je do zna¢né miry
standardizovan.'' | Pro obligacni vztah vicastnikii vznikly rezervacni smlouvou je z hlediska
vzdjemnych prdav a povinnosti typické, ze zdjemce se zavazuje zaplatit penézni castku jako
utvrzeni svého zdajmu o nabyti véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty, a strana, kterd je nabizi,
se zavazuje po urcitou dobu se zdrzet vymezenych pravnich ukonii tykajicich se véci, prava nebo
Jjiné majetkové hodnoty. “‘? P¥iznaénou se pro rezervaéni smlouvu se stala povinnost zajemce
(aptevodce - V ptipad¢ trojstranné rezervacni smlouvy) uzavrit do stanoveného data budouci
smlouvu. Tato povinnost je typicky utvrzena prostiednictvim smluvni pokuty ¢i jiného

(nepojmenovaného) institutu.'®

Krom¢ uvedeného, rezervaéni smlouva obsahuje zplsob
vyporadani Slozené¢ho rezervac¢niho poplatku. Je-li transakce realizovana, zapocte se na kupni
cenu. Neni-li transakce realizovana, slouzi k tthradé smluvni pokuty nebo se vraci zajemci o

koupi.
Obsahove se tedy jednd o smlouvu, ve které se smluvni strany zpravidla zavazuji:

a) ,, ke slozeni rezervacni zdlohy na jedné strané a k nenabizeni, resp. nezcizeni
nemovitosti (tj. prodej, darovani, atp.) po dobu rezervacni lhiity na strané druhé; a
zdroven

b) v rezervacni lhité uzavrit dalsi smlouvu (smlouvu o smlouve budouci kupni, kupni

smlouvu, najemni smlouvu) « 14

»V prvai casti (pism. a.) se tedy jedna o zavazek okamZzity (uhradit - nenabizet) a v druhé
casti (pism. b.) o zévazek k uzavieni dalsi smlouvy v budoucnu. “*® Rezerva¢ni smlouva vV uz$im
pojeti zahrnuje pouze zavazek ,rezervace®, zatimco V §irSim pojeti i zavazek odpovidajici
smlouvé o smlouvé budouci. Pro Gicely této prace je rezervacni smlouva pojimana jako komplex
prav a povinnosti stran sméfujicich k realizaci pfevodu nemovitosti obsazeny v téze

listiné oznacené zpravidla jako ,rezerva¢ni smlouva®, a to véetné povinnosti uzavrit

Zietelné tak nejde o smlouvu zprostiredkovatelskou podle § 774 a ndsl. ob¢. zdk., jiZ se zprostiedkovatel zavazuje
obstarat zdjemci za odmeénu prilezitost uzavrit urcitou smlouvou. “

10 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 4. 2009, sp. zn. 33 Cdo 5989/2016.

11 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2019, sp. zn. 32 Cdo 3767/2018.

12 Tamtéz.

13 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 33 Cdo 3279/2020 ve vztahu k trojstrannym
rezerva¢nim smlouvam. Podrobnéji viz kapitola treti.

14 BUCHVALDEK, Jiti. Rezervacni smlouva ... aneb zdkonem neupraveny fenomén realitni praxe [online].
hblaw.cz, 5. iinora 2016 [cit. 1. ledna 2023]. Dostupné z: https://www.hblaw.eu/l/rezervacni-smlouva/.

15 Tamtéz
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budouci smlouvu (rezervacni smlouva v Sirokém pojeti). Soucasti takto vymezené rezervaéni
»smlouvy®, mize byt cela fada smluv, at’ jiz pojmenovanych, nepojmenovanych, ve prospéch

treti osoby (§ 1767 OZ) nebo budoucich (§ 1785 OZ).

2.3.Pripravna povaha rezervacni smlouvy

Z obsahu rezervacni smlouvy vyplyva, ze jeji povaha ve vztahu k pravnimu jednani,
kterému ptedchizi je pouze ,,pFipravna“. Jako smlouvy piipravného druhu®® lze chépat
wsmlouvy, které predchazeji definitivnim (konkrétnim, realizacnim, finalnim a podobné
oznacovanym) smlouvam, popripadé jsou jiz jako definitivni smlouva a jejich pripravna slozZka
spocivad v prozatim neviplném obsahu ¢i odsunuti pravnich ucinki“.t” Tyto smlouvy nachézeji
své uplatnéni zejména Vv ,, déletrvajicich procesech pripravy a uzavirani smluv*“,*® coz je pro

realitni transakce typické.

Uzavieni rezervacni smlouvy tak umoZiluje smluvnim strandm zaméfit se na realizaci
daného obchodu (napiiklad ziskat prostiedky k financovani realitniho obchodu) a soucasné
muze strandm poskytnout urcité ,,zaruky* v ptipadé, ze ncktera ze stran svym jednanim zmarii
uzavieni budouci smlouvy. Neobsahuje-li rezervaéni smlouva povinnost uzaviit budouci
smlouvu do stanoveného data, mlze byt pro strany transakce v n¢kterych ptipadech praktické
sjednani smlouvy o smlouvé budouci kupni jakozto dalsi krok sméfujici k realizaci celého

prevodu.

2.4.Funkce rezervaéni smlouvy

Pro kaZdou ze stran realitni transakce plni rezervaéni smlouva svou specifickou funkci.
Hlavni funkci rezervacni smlouvy je dle M. Sedlacka ,, rezervace nemovité véci a priprava
navazujici smlouvy (zejména kupni nebo ndjemni). Ze strany zdjemce potvrzeni zajmu o nabyti
dané véci (nebo prava ci jiné majetkové hodnoty), resp. zajisténi financnich prostredkii na
pripravovanou transakci; ze strany realitniho zprostredkovatele zamezeni zprostredkovani
zcizeni véci a ziskani uplaty za rezervaci; a ze strany vlastnika nemovité véci potvrzeni zdjmu

zajemce o uzavieni realizacni smlouvy . *°

16 SEDLACEK, Jaromir. Obligacni pravo. Obecné nauky o pravnich jedndnich obligacnich a o splnéni zdvazkai.
Brno: Akademicky spolek ,,Pravnik®, 1924, s. 27 €. 46: ,,Strany mohou se domluviti, Ze spolu uzaviou smlouvu
urcitého druhu, presné stanoveného obsahu. Smlouvam témto se rika smlouvy pripravné (pactum de contrahendo,
Vorvertrag, avantcontrat).

17 pILIK, Véclav. In: PILIK, Vaclav, SEDLACEK, Miroslav, NOVY, Dalibor a kol. Smlouvy piipravného druhu.
2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. XV.

18 Tamtéz.

19 SEDLACEK, Miroslav. In: PILIK, Véclav, SEDLACEK, Miroslav, NOVY, Dalibor a kol. Smlouvy piipravného
druhu. 2 vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 87.

12



Dlivodem pro¢ ma tada realitnich makléii zdjem na uzavieni rezervacni smlouvy je jeji
prakti¢nost. Rezervacni smlouva nezfidka obsahuje prohlaseni o tom, ze jejim uzavienim
realitni zprostfedkovatel obstaral stranam pfilezitost k uzavieni cilové smlouvy (srov. kapitola
2.9.). Maklér soucasné ziskdva do své dispozice financni prostiedky odpovidajici vysi
slozen¢ho rezervacniho poplatku, jez si dle smlouvy muze zapocist na pfipadnou smluvni
pokutu, nedojde-li k uzavieni cilové smlouvy. Realitni zprostfedkovatel se proto uzavienim

rezervacni smlouvy dostava do vyhodného postaveni.

2.5.Dvoustranné a trojstranné rezervacni smlouvy

V realitné-pravni praxi jsou rozliSovany rezerva¢ni smlouvy dvoustranné a trojstranné.
Pivodni dvoustranné rezervacni smlouvy byly primarné uzavirdny mezi zdjemcem a realitni
kanceldii?® Pievodce (vlastnik nemovitosti) nebyl stranou této smlouvy. V disledku
rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu (viz kapitola tieti) doSlo k postupnému ptechodu ke
smlouvam trojstrannym, byt i s dvoustrannymi rezerva¢nimi smlouvami se lze v praxi stale

setkat.?! Stranami trojstranné rezervacni smlouvy jsou zdjemce, realitni kanceldr a prevodce.

Sabotinov povaZzuje trojstrannou rezerva¢ni smlouvu za smlouvu smisenou, kdyZ uvadi, Ze
kombinuje ¢ast inominatni (rezervaci) se smlouvou o budouci smlouvé (zavazek uzavfit
realiza¢ni smlouvu).?? Dle mého nazoru trojstranna rezervaéni smlouva neni smlouvou
smiSenou, nebot’ dle panujici nauky je takova smlouva kombinaci vicero pojmenovanych

smluvnich typi.?

Na trojstrannou rezervacni smlouvu lze nahlizet jako na pravni jednani, kombinujici
vicero dvoustrannych zavazki, kdyz malokteré pravo ¢i povinnost obsazené v rezervacni

smlouvé sméfuje vici viem jejim stranam soucasné (srov. § 1727 véta prvni 0Z).%* Zazité

2 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni prdvo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 239.

2l BUCHVALDEK, Jifi. Rezervacni smlouva ... aneb zdkonem neupraveny fenomén realitni praxe [online].
hblaw.cz, 5. unora 2016 [cit. 1. ledna 2023]. Dostupné z: https://www.hblaw.eu/l/rezervacni-smlouva/.

22 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a Kol. Realitni prdvo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 237. Toto pojeti smisené smlouvy ziejmé
vychazi z nazoru Fialy publikovaném v HEDNDRY CH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 2. vydani (2. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2009, podle kterého je smiSena smlouva: ,,smlouva, kterd obsahuje soucasné prvky typickych
a atypickych pravnich vkonii.

2 HULMAK, Milan. In: HULMAK, Milan a kol.: Obcansky zdkonik V. Zévazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721—
2054). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 137 — 140 (komentai k § 1746). Dale: SILHAN, Josef.
In: PETRQV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022,
komentaf k § 1746 OZ. K tomuto pojeti smisené smlouvy blize viz KUDRNA, Karel. Smlouva typova, inominatni
a smiSena. Bulletin advokacie, 2001, ¢. 8. s. 53 — 56.

24 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2017, sp. zn. 33 Cdo 3055/2015: ,,Nelze piehlédnout, Ze dohoda
ze dne 13. 7. 2011 obsahuje nékolik samostatnych zavazkii. V prvé radé zavazek zalobcii uzaviit smlouvu o smlouvé
budouci a nasledné (nebo primo) kupni smlouvu tykajici se viastnictvi shora oznacenych nemovitosti (¢l. IL.). (...)
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déleni rezerva¢nich smluv na smlouvy dvoustranné a trojstranné proto nelze v tomto smyslu
precenovat. Napiiklad povinnost uzaviit budouci smlouvu sjednana mezi pfevodcem a
zajemcem 0 koupi je primarné zavazkem téchto stran, kdyZz realitni zprostfedkovatel byva
Vv rezervaéni smlouvé oznacen jako jeji pouhy ,,vedlejsi ucastnik“.?> Na druhou stranu zavazek
v podob¢ rezervace v uzsim slova smyslu (tj. ,,uhradit — nenabizet™) je pfedev§im zavazkem
mezi realitnim zprostfedkovatelem a zdjemcem o koupi. Toto rozliSeni se prakticky promita
napiiklad do pravni kvalifikace institutd utvrzujicich povinnosti z rezerva¢ni smlouvy (viz

kapitola 3.2.).

Ackoli vyse uvedeny pojem vedlejsi t¢astnik hmotné pravo neznd, byva Vv rezervacnich
smlouvach uzivan ve vztahu k realitnimu zprostiedkovateli.?® M4 se jim patrné na mysli, Ze se
jednd primarné o dvoustrannou smlouvu mezi stranami budouciho pfevodu a realitni
zprostiedkovatel je jeji stranou pouze pro néktera prava a povinnosti, souvisejici naptiklad
S pfevzetim rezervaéniho poplatku. Realitni kancelaie se ziejmé timto oznacenim snaZzi
bagatelizovat své postaveni jakozto strany smlouvy, z diivodu obavy Z mozné aplikace zakona
o realitnim zprostifedkovani. Neni ale vylouceno, Ze rezervaéni smlouva bude obsahovat prava
a povinnosti pouze ve vztahu pfevodce — zdjemce, a realitni kancelar na sebe zadna prava a

povinnosti piebirat nebude.

Prakticky smysluplnou se jevi separace nekterych prav a povinnosti z rezervaéni smlouvy
navztah: (1) prevodce — zajemce a vztah (2) pirevodce / zajemce — realitni zprostiredkovatel.
Vyznam oddéleni spatfuji naptiklad v mozné aplikaci pravni Upravy obsazené v zdkoné o
realitnim zprostfedkovani na druhy ze vztahl, zatimco prvy ze vztahi by mél zlstat
soukromopravni regulaci obsazenou v tomto zikoné zasadné nedotéen. Uelem realitniho
zakona totiZ neni regulovat obecné jakékoliv soukromopravni vztahy, nybrz ty vztahy, jejichz
soucasti je realitni zprosttedkovatel (srov. § 1 RealZ). Pro druhy ze vztaht bude typicka téz

aplikace ustanoveni o zavazcich ze smluv uzaviranych se spottebitelem obsazenych v § 1810

Aby Zalovand prodavané nemovitosti docasné (do 29. 7. 2011) nenabizela k prodeji tFetim osobam, bylo ucastniky
dohodnuto ,,zablokovani “ nemovitosti, tj. zakaz adresovany zZalované, zprostiedkovat jejich prodej nékomu jinému
néz zalobcum. Ti se oproti tomu zavazali slozZit do rukou Zalované castku 350.000 K¢ (...)

% Srov. SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar.
Praha: Leges, 2020. Komentai k § 3 odst. 2 pism. f) RealZ: ,,Realitni zprostiredkovatel pro naplnéni ucelu
realitniho zprostredkovani rezervacni smlouvu ve formé smlouvy o smlouvé budouci mezi stranami realitni
smlouvy nepotiebuje, protoze tato zaklada vztah mezi stranami realitnim smlouvy (zavazek k jejimu uzavreni) a
realitni zprostredkovatel jako vedlejsi ucastnik vétsinou plni pouze roli platebniho mista pro slozeni rezervacniho
poplatku. “

26 Srov. tamtéz.
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an. OZ, byt i na stran¢ prevodce ¢i zdjemce muze vystupovat podnikatel v oblasti realit

(napriklad developer).

2.5.1. Vzajemna zavislost smluv obsaZenych v rezervacni smlouvé

S ohledem na vySe uvedené mam za to, ze vznika prakticka otazka tykajici se vzajemné
zavislosti smluv Vv rezervacni smlouve. Dle § 1727 OZ jsou smlouvy uzaviené pii témze
jednani nebo zahrnuté¢ do téze listiny zasadné nezavislé. Vzajemna zavislost smluv mize
plynout z jejich (objektivni) povahy nebo (subjektivniho) ucelu znamého stranam pfi uzavieni
smlouvy. Zavislost miize existovat i mezi smlouvami uzavienymi riznymi stranami, ,,byt
zpravidla minimailné jeden subjekt bude stranou obou dotcéenych smluv*.?’” Timto subjektem
bude typicky zajemce o koupi nemovitosti. O zavislost naopak nejde v piipad¢, kdy se jedna
,pouze 0 jistou ekonomickou spjatost wurcitych smiluv (napr. smlouvy kupni a smlouvy
leasingové) .28 Rovnéz .z pouhé skutecnosti, zZe strany upravily vice smluv v jedné listiné, nelze

dovozovat, Ze by smlouvy mély byt na sobé zavislé“.?°

Podle mého nazoru, oba stézejni zavazky obsazené v rezervacni smlouvé - rezervace a
povinnost uzaviit budouci smlouvu, maji svj samostatny hospodaisky smysl (objektivni
hledisko).*® Ostatné i v praxi jsou uzavirany rezervaéni smlouvy bez povinnosti uzaviit budouci
smlouvu a smlouvy o smlouvé budouci bez nutnosti ,rezervace* nemovitosti ze strany
realitniho zprostfedkovatele. Rovnéz smluvni strany zpravidla budou mit ,.zdjem na uzavreni
Jjen nékteré ze smluv (...) v situaci, kdy by zbylé smlouvy uzavieny nebyly 3! Naptiklad
prevodce bude mit zdjem na prodeji nemovitosti zdjemci 1 poté, co se zajemce dovola
neplatnosti rezervac¢ni smlouvy ve vztahu k realitnimu zprostiedkovateli. Nevyplyva-li proto
néco jiného z konkrétnich okolnosti pripadu (subjektivni hledisko), jsou zavazky
obsaZené v rezervacni smlouvé na sobé vzajemné nezavislé. Zanikne-li proto smlouva ve
vztahu K realitnimu zprostiedkovateli, nedochazi k automatickému zaniku vSech prav a
povinnosti z rezervaéni smlouvy (srov. § 1727 véta posledni OZ). Dojde-li proto napiiklad

Kk zaniku smlouvy ve vztahu k realitnimu zprostiedkovateli v disledku aplikace nékterych

21 BRIZA, Petr. PAVELKA, Tomas. In: PETROV, Jan. VYTISK, Michal. BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentat k § 1727, m. ¢. 7.

28 Nejvyssi soud: Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2022, sp. zn. 23 Cdo 3119/2022.

2 HULMAK, Milan. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové préavo. Obecnd cdst (§ 1721—
2054). Komentdar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 43, m. €. 2.

% BRIZA, Petr. PAVELKA, Tomas. In: PETROV, Jan. VYTISK, Michal. BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentéi k § 1727, m. €. 3.

81 Tamtéz, m. ¢. 4.
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ustanoveni chranicich spotiebitele (napt. § 1829 OZ, § 14 RealZ), nedochézi automaticky

k zaniku prav a povinnosti ve vztahu zdjemce — pfevodce (napt. smlouva o smlouvé budouci).®?

Spravné urceni ve vztahu, ke kterému se dany zavazek vztahuje, ma vyznam i pro pravo na
nahradu Skody pro pfipad poruseni smluvni povinnosti dle ustanoveni § 2913 OZ.
Interpretujeme-li zavazek ze smlouvy o smlouveé budouci jen jako zavazek pievodce a zajemce,
nenaleZi realitnimu zprostfedkovateli pravo na nadhradu Skody pro piipad poruseni povinnosti
smlouvu uzavfit. Je tomu tak proto, ze v uvedeném piipadé nebudou zcela naplnéna kritéria

smlouvy s ochrannym ti¢inkem ve prospéch tretiho.®®

2.6.Rezervacni smlouva jako smlouva spotrebitelska

Stejné jako smlouvy pojmenované i nepojmenované smlouvy mohou mit spotiebitelsky
charakter, jsou-li uzavirany osobami v postaveni podnikatele a spotiebitele (§§ 419 — 421
0Z).3* Sohledem na fakt, Ze rezervatni smlouvy jsou primarné vyuZzivany realitnimi
zprostiedkovateli (podnikateli), zalezi obvykle na spotiebitelském postaveni zbylych stran. Je-
li dano, aplikujeme na rezerva¢ni smlouvy obecnou tpravu spotiebitelskych smluv (§ 1810 an.

02).

Ackoliv ambici této prace neni rozebirat vSechna aplikovatelna ustanoveni tykajici se
ochrany spotiebitele na rezerva¢ni smlouvy, mtze v realitni praxi ¢asto dochéazet K uzavirani
smluv mimo obchodni prostory podnikatele (§ 1820 an. OZ). Tedy ,,za soucasné fyzické
pritomnosti  podnikatele a spotiebitele na misté, které neni obchodnim prostorem
podnikatele“.®® Napiiklad u spotfebitele doma nebo v misté kde se nachazi poptavana
nemovitost. Na rezerva¢ni smlouvy rovnéz nedopada vyjimka z aplikace § 1820 — 1840 OZ
obsazena v § 1840 pism. d). Je tomu tak proto, Ze ,,predmétem rezervacni smlouvy neni Vznik,
prevod ¢i zanik prava k nemovité véci a najem bytu“® To je zpravidla az pfedmétem smlouvy

cilové, naptiklad kupni ¢i najemni.

Prakticky vyuzitelnym Se Vv této souvislosti stalo naptiklad pravo spotiebitele odstoupit od
rezervaéni Smlouvy uzaviené mimo obchodni prostory dle § 1829 OZ. Odstoupenim od

rezervacni smlouvy zanikaji v rozsahu jeho U¢inkd prava a povinnosti stran (§ 2005 odst. 1

32 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2023, sp. zn. 15 C 269/2022- 86

3 Srov. MELZER, Filip. In: MELZER, Filip a kol. Obéansky zdkonik: velky komentai. Svazek 1X. Praha: Leges,
2018, s. 325, komentai k § 2913 OZ, m. ¢. 63 an.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 3. 2012, sp. zn. 33 Cdo 4114/2010.

% HULMAK, Milan. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové préavo. Obecnd cdst (§ 1721—
2054). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 541 — 545, komentat k § 1828 OZ, m. ¢. 2.

% SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a Kol. Realitni prdvo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 235 - 249.
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0OZ). S ohledem na charakter Gipravy (ochrana spotiebitele) a vySe uvedenou zasadni nezavislost
smluv (§ 1727 OZ), mam za to, ze ucinky odstoupeni podle této Upravy se V piipadé
trojstrannych rezerva¢nich smluv zasadn¢ nemohou dotykat vzajemnych prav a povinnosti

zéajemce a prevodce.

Kromé aplikace ptislusnych ustanoveni obanského zadkoniku, ma spotiebitelsky charakter
rezervacni smlouvy zasadni vyznam pro aplikaci nékterych ustanoveni ziakona o realitnim

zprostiredkovani (viz kapitola Ctvrta).

2.7.Rezervacni smlouva jako smlouva o smlouvé budouci

Smlouva o smlouvé budouci (pactum de contrahendo) je upravena v ustanoveni § 1785 OZ,
stoji tak mimo systematiku typovych smluv. Ex ante nereprezentuje zadny ze smluvnich typd,
kdyz v zasad€ jakdkoliv pojmenovand nebo nepojmenovand smlouva mize byt jejim
predmétem.®’ Jedna se proto o ,,smlouvu*3 svého druhu (sui generis), kterou se nejméné jedna
strana zavazuje uzavfit po vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu,

jejiz obsah je ujednan alespon obecnym zptisobem.

Jak vyplyva z judikatury, ale i literatury citované v této praci, povinnost uzav¥it realiza¢ni
smlouvu do stanoveného data se stala jiz t¢éméf pravidelnym obsahem rezervaénich smluv.
Dle MaliSové vsak ani takové ujednani v rezervac¢ni smlouvé nelze povazovat ,, (...) za smlouvu
o smlouvé budouci kupni, nebot’ na rezervacni smlouvu by v idealnim pripade méla teprve
navazovat smlouva o smlouvé budouci kupni uzaviena mezi zdjemcem a prodavajicim a
nasledné smlouva kupni, popi. primo smlouva kupni. “*® S uvedenym (pausalizujicim) nazorem
nesouhlasim, jelikoz mam za to, Ze spliiuje-li predmétné ujednéani nalezitosti § 1785 OZ, mize
smlouva o smlouvé budouci mezi zajemcem a pfevodcem vzniknout. Nelze dle mého nazoru
ignorovat ustanoveni rezervac¢ni smlouvy spliujici nalezitosti § 1785 OZ pouhym odkazem na
jinak idedlni ucel rezervacnich smluv, ktery v konkrétnim piipad€ neni jejim obsahem

respektovan.

Nutné je ale uvést, Ze zde nastolena otazka se tyka predev§im problematiky interpretace

(konkrétniho) pravniho jednani (rezervac¢ni smlouvy). Vykladu pfitom podléha kazdé pravni

37 VANCUROVA, Katefina. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani (1. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2022, komentai k § 1785 OZ, m. ¢. 2

3 Srov. tamtéz, m. &. 1:,,SpiSe nez samostatny smluvni typ prredstavuje specidlni postup v kontraktacnim procesu.
3 MALISOVA, Tereza. K rozsudku nejvyssiho soudu ve véci smluvni pokuty sjednané v tzv. rezervaéni smlouvé
po 31.12. 2013. Pravni rozhledy, 2018, €. 23-24, s. 846 an.

40 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2119/2003: Sleduje-li jedna ze stran
pravniho ukonu (smlouvy) dosazeni ucelu, ktery neni vyjadien v obsahu pravniho vikonu a o kterém druha strana
nevi a vedet nemiize, jde jen o pohnutku, kterd je pravné bezvyznamna (...).
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jednani (a to i navenek jasna), nebot’ ,,az vykladem muzZeme zjistit, zda objektivni vyznam
projeveného predstavuje i relevantni obsah viile “.** Primarné je proto tfeba vyjit ze skutené
vule stran, vV tomto ptipad¢ pievodce a zajemce, kterou je tieba upiednostnit pred jejim vnéjSim
projevem (§ 556 odst. 1 véta prva).*? Jestlize obé zainteresované strany nemély v imyslu
uzaviit mezi sebou zdvazek odpovidajici smlouvé o smlouvé budouci, nelze tento dusledek
dovozovat proti jejich vili z pouhého jazykového vyjadieni v rezervacni smlouvé. V takovém
pfipad¢ by se zavazek spocivajici v povinnosti uzaviit cilovou smlouvu podobal naturalni

obligaci.

Na rozdil od ptfedchozi pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci, postacuje ujednani
obsahu budouci smlouvy alespoii obecnym zptisobem.* Tim rozumime piedev§im predmét
smlouvy, a jeji ne/platnost.** Obsah realiza¢ni smlouvy byva ve smlouvé rezervacni vymezen
dokonce nad ramec pozadavkl § 1785 OZ, kdyz obsahuje zpravidla jeji podstatné nalezitosti.
Pro ilustraci, rezerva¢ni smlouva tykajici se koup& nemovitosti zpravidla obsahuje vymezeni
pfedmétu nemovitosti véetné vyse kupni ceny. Obsahem rezervaéni smlouvy byvaji i dalsi

ujednani tykajici se realiza¢ni smlouvy, napiiklad o Gschové ¢i splatnosti kupni ceny.

Dle zakonné upravy vznika povinnost uzavrit realiza¢ni smlouvu, az poté co opravnéna
strana k tomuto stranu povinnou vyzve (1786 OZ). Rezervaéni smlouvy vsak problematiku
vyzvy Kuzavieni budouci smlouvy ¢asto explicitné nefesi, byt by to bylo s ohledem na
zdkonnou dispozitivni ipravu® Zadouci (srov. § 1 odst. 2 OZ). V piipadé dvoustranné
rezervacéni smlouvy stoji opravnénd strana mimo rezervacni smlouvu (smlouva ve prospéch
tretiho), zatimco v pfipad€ trojstranné smlouvy jsou v pozici opravnéného (a soucasné i
zavazaného) ob¢ strany budouci smlouvy. Nepsanou praxi se proto stala vyzva ucinéna
realitniho zprostiedkovatele.*® Nutno podotknout, Ze zprostfedkovatel je v pozici tfeti osoby a
nikoli opravnéného ve smyslu § 1786 OZ, tuto skuteCnost je nutné zohlednit v textu

rezervaéni smlouvy.

4. MELZER, Filip. In: MELZER, Filip. TEGL, Petr a kol. Obcansky zdkonik. Velky komentdr. Svazek III (§ 419-
654). Praha: Leges, 2014, s. 575.

42 Rozsudek Nejvyssiho soud ze dne 22. 5. 2020, sp. zn. 23 Cdo 2126/2018.

4 HULMAK, Milan. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst (§ 1721
2054). Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 281 — 285, komentai k § 1785 OZ, m. ¢. 21.

“ VANCUROVA, Katefina. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. 2. vydani (1. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2022, komentaf k § 1785 OZ, m. ¢. 12.

4 Tamtéz, m. ¢. 18.

% MATOUSOVA, Dominika. Uplatnéni pokuty z titulu rezervacni smlouvy z ditvodu neuzavient kupni smlouvy?
Pozor na véasnou vyzvu! [online]l. EPRAVO.CZ. 1. 12. 2020. [cit. 6. 3. 2022]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/uplatneni-pokuty-z-titulu-re-zervacni-smlouvy-z-duvodu-neuzavreni-kupni-
smlouvy-pozor-na-vcasnou-vyzvu-112209.html.
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https://www.epravo.cz/top/clanky/uplatneni-pokuty-z-titulu-re-zervacni-smlouvy-z-duvodu-neuzavreni-kupni-smlouvy-pozor-na-vcasnou-vyzvu-112209.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uplatneni-pokuty-z-titulu-re-zervacni-smlouvy-z-duvodu-neuzavreni-kupni-smlouvy-pozor-na-vcasnou-vyzvu-112209.html

S ohledem na dispozitivnost ustanoveni § 1786 OZ, mohou vznikat rovnéz pochybnosti,
zda ujednanim o povinnosti uzavrit smlouvu (tj. nikoli ucinit vyzvu) do stanoveného data
(tzv. rezervaéni lhata/doba) strany nevyloudily potiebu vyzvy ke vzniku této povinnosti (neni-
li problematika vyzvy v rezerva¢ni smlouvé feSena). Je totiz na vili stran, zda budou, jako
ptedpoklad nutny ke vzniku povinnosti uzavtit budouci smlouvu budou konstruovat povinnost
vyzvy ¢i nikoli. Jinymi slovy, povinnost uzaviit budouci smlouvu muze vzniknout jiz

samotnym uzavi‘enim rezerva¢ni smlouvy.

Okamzik vzniku povinnosti uzavtit smlouvu je relevantni i s ohledem na pravo na smluvni
pokutu. Rezervacni smlouvy bézné stanovi, ze neni-li realizacni smlouva v rezervacni lhaté
uzaviena z diivodll na stran¢ zajemce / prevodce, vznikd opravnéné stran¢ pravo na smluvni
pokutu ve vysi rezervacniho poplatku nebo jeho ¢asti. Matousova uvadi, ze pii absenci vyzvy
Vv rezervaéni lhité nevznika nejen povinnost uzaviit budouci smlouvu (§ 1786 OZ), ale ani
narok na smluvni pokutu sjednanou pro tento piipad (akcesorita smluvni pokuty).*’ Nezbytné
je ale uvést, ze své zavéry opira o judikaturu Nejvyssiho soudu, ktera absenci vyzvy k uzavieni

realizaéni smlouvy viibec nefesi.*

S ohledem na vyse uvedené zastavam nazor, Ze potieba vyzvy ke vzniku povinnosti uzaviit
budouci smlouvu je primarn¢ otazkou vykladu konkrétniho pravniho jednani. Neni-li pfitom
potfeba vyzvy v rezervacni smlouvé vyslovné feSena a je-li stanovena povinnost uzaviit
smlouvu do stanoveného data, mlize tato povinnost vznikat jiz samotnym uzavienim rezervacni
smlouvy. Nedojde-li proto k uzavieni realiza¢ni smlouvy do stanoveného data, muze dojit i ke
vzniku prava na smluvni pokutu, bez ohledu na to, zda opravnéna strana vyzvala v rezervacni

lhiité stranu povinnou k uzavteni realiza¢ni smlouvy.

Tento zavér bude platit tim spiSe v pfipad€, kdy interpretaci dosp&jeme k zavéru, ze vuli
stran nebylo mezi sebou ziidit zavazek odpovidajici smlouvé o smlouveé budouci a ustanoveni
§ 1786 OZ se tak neuplatni. Umyslem stran rezerva¢ni smlouvy miize byt prosté utvrzeni této
povinnosti za uc¢elem pausalizace ptipadnych §kod na strané pievodce, zajemce nebo realitniho
zprostiedkovatele, aniz by méli zajem podfizovat se ustanoveni § 1785 an. OZ o smlouvé o

smlouvé budouci.

47 Tamtéz.

48 Zminéna judikatura se tyka obecné ndzoru Nejvyssiho soudu o (ne)moznosti sjednat si zdvazek uzaviit budouci
smlouvu ve dvoustranné rezerva¢ni smlouveé uzaviené mezi realitnim zprostiedkovatelem a zdjemcem o koupi.
Jedna se o rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 29. 10. 2015, sp. zn. 33 Cdo 1272/2015 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 28. 5. 2013, sp. zn. 32 Cdo 3337/2011.
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Ve vztahu k dvoustrannym rezervacnim smlouvam mezi zajemcem o koupi a realitnim
zprostiedkovatelem lze hovoftit o smlouveé o smlouvé budouci ve prospéch tietiho — prevodce
(§ 1785 ve spojeni s 1767 OZ). Smlouva ve prospéch tictiho ,,neni samostatnym smluvnim

’

typem*, nybrz jde o ,,vedlejsi ujedndni smlouvy hlavni“*®. Podle toho zda tieti osoba nabyla
ptfimé pravo pozadovat splnéni (tj. uzavieni budouci smlouvy) nebo je pouze opravnéna
k pfevzeti plnéni rozlisujeme pravou a nepravou smlouvu ve prospéch tretiho®. Judikatura se

vsak k této konstrukci stavi skepticky (viz kapitola tieti).

2.8.Rezervacni poplatek a rezervacni smlouva jako smlouva o uschové
Zajemce o koupi se vrezervacni smlouvé zavazuje slozit urCitou penézitou castku
realitnimu zprostiedkovateli. Vyse této astky se obvykle rovna vysi provize zprostiedkovatele.
Tato ¢astka byva v praxi ozna¢ovana naptiklad jako rezervace, blokace, blokacni depozitum,
rezervacni zdaloha, rezervacni ¢i blokacni poplatek. Jejim formalnim ucelem je predevSim
stvrzeni vazného zajmu zajemce o nemovitosti. Materialné muze do okamziku uzavieni
realiza¢ni smlouvy slouzit jako jistota slouZici k zajiSténi zavazka zajemce vyplyvajicich
z rezervacni smlouvy, zejména pak prava na smluvni pokutu (vylouceno ale neni ani napf.
ujednani zadvdavku dle § 1808 OZ). Po uzavieni realizacni smlouvy se z n¢j stava zaloha na
kupni cenu, proti niZ si nasledné realitni zprostiedkovatel jednostranné zapocte své pravo na

provizi.

Zpusob nakladani se sloZzenym rezerva¢nim poplatkem muze dle judikatury podléhat
rezimu smlouvy o tuschové (§ 2408 0Z)°! A to zejména v piipadé, kdy realitni
zprostiedkovatel (schovatel) s rezervacni zalohou naklada v zavislosti na vyvoji smluvnich
vztahll mezi stranami rezervaéni smlouvy. Pasivné legitimovan je proto pro vydani
bezdiivodného obohaceni (napiiklad v pfipadé odstoupeni zdjemce od smlouvy) realitni

zprostiedkovatel, a to aZ do okamzZiku uzavreni realiza¢ni smlouvy.

Od tohoto okamziku se stava diive zaplacena zaloha soucasti kupni ceny (viz vyse), a
dochazi tak ke splnéni zavazku z kupni smlouvy co do této &astky.5? V takovém piipadé ,,by

licet Zalovaného byl platebnim mistem pro tihradu sjednané kupni ceny. > Dojde-li proto

4 DVORAK, Bohumil. In: In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani (1. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2022, komentai k § 1767 OZ, m. ¢. 1.

% Tamtéz, m. ¢. 13, 14.

51 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2022, sp. zn.: 33 Cdo 2114/2022. Podrobnéji viz rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové - poboc¢ka Pardubice ze dne 23. 2. 2022, sp. zn. 27 Co 3/2022-113.

52 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové - pobocka Pardubice ze dne 23. 2. 2022, sp. zn.: 27 Co 3/2022-
113, bod ¢. 17 an.

58 TamtéZ, bod ¢&. 20.
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napiiklad k odstoupeni od realizacni smlouvy uzaviené mezi pfevodcem a zajemcem, je
prodavajici (pfevodce) povinen vratit kupujicimu (zajemci) i tu ¢ast kupni ceny, ktera byla
puvodné slozena u realitniho zprostfedkovatele jakozto rezervacni poplatek. Neni piitom

rozhodné, zda si tuto ¢astku realitni zprostiedkovatel zapocetl na provizi.**

2.9.Uzavreni rezervatni smlouvy jako obstarani prilezitosti k uzavreni

smlouvy

Ackoliv splatnost provize ve smlouvé o zprostiedkovani muze byt vdzana na rizné
okamziky, v realitni praxi je Castym ujednani o splatnosti okamzikem obstarani prilezitosti
K uzavieni smlouvy se tieti osobou (§ 2447 odst. 2 OZ). Je-li uzaviena smlouva rezervacni,
byva jeji soucasti prohlaseni o tom, Ze jejim uzavienim realitni kancelat obstarala pro zajemce
(zde ve smyslu § 2445 OZ, tj. pievodce) piilezitost uzaviit smlouvu, a provize se stala
splatnou.>® Tento zavér se na prvni pohled jevi logickym, kdyz v obsahu rezervaéni smlouvy je
zpravidla pojednano o podstatnych nélezitostech smlouvy cilové a je stanovena povinnost
cilovou smlouvu uzavfit. Vyvstava proto otazka, zda lze okamzik uzavieni rezerva¢ni smlouvy

skute¢né povazovat za obstarani ptilezitosti ve smyslu § 2447 OZ.

Podle Nejvyssiho soudu®® se obstaranim piileZitosti rozumi ,, vyhledani takové tieti osoby,
s niz ma zajemce redlnou moznost zprostredkovavanou smlouvu uzavrit. K tomu, aby moznost
uzavrit smlouvu byla redlnd, nestaci, zZe treti osoba, kterou zprostredkovatel vyhleda, pouze
obecné projevuje zdajem o uzavieni zprostiedkovavané smlouvy, obstarani prileZitosti k
uzavreni smlouvy soucasné predpoklada, Ze treti osoba spliuje pozadavky stanovené zajemcem
a je rozhodnuta za jim stanovenych podminek zprostiedkovavanou smlouvu uzavrit, tj.

akceptovat navrh na uzavieni takové smlouvy ze strany zajemce >’

Zakon v této souvislosti hovofi o obstarani prilezitosti k uzavieni smlouvy s urcitym
obsahem (§ 2447 odst. 2). Timto obsahem Ize pfitom rozumét konkrétni pozadavky, které
zajemce klade na obsah zprostfedkovavané smlouvy a pfi jejichZ splnéni ma z4jem realizacni

t.58

smlouvu uzavtit.”® Uvedené pfitom predstavuje nejen podstatné nalezitosti Smlouvy (napiiklad

vysi kupni ceny), ale téz dalsi konkrétni pozadavky na obsah realizacni smlouvy, bez jejichz

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2020 sp. zn. 33 Cdo 5501/2017.

% SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovdni: prakticky komentar. Praha:
Leges, 2020. Komentat k § 19 RealZ.

%Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2019, sp. zn. 33 Cdo 844/2017

57 Nejvyssi soud vychazi z nazoru publikovaného Jitim Handlarem In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik
V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 819 — 826,
komentat k § 2447 m. €. 34.

%8 Tamtéz, m. ¢. 32.
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splnéni nema zijem smlouvu uzavitit.>® V praxi si Ize pod uvedenym piedstavit napiiklad
podminky tykajici se splatnosti kupni ceny, ale i konstrukce vécného ¢i jiného prava zajist'ujici

docdasné uzivani ¢ dokonce doziti v prodavané nemovitosti.®

K zavéru, Ze uzavienim rezervaéni smlouvy obsahujici vySe uvedené prohlaSeni
nedochazi bez dalSiho k obstarani prilezitosti, dospél Nejvyssi soud v usneseni ze dne 21. 5.
2019, sp. zn. 33 Cdo 902/2019. V uvedeném piipad¢ vyhledala realitni kancelaf zajemce o
,.koupi““ druzstevniho bytu, se kterymi uzaviela rezervaéni smlouvu. Ta obsahovala ve svém ¢l.
I1l. odst. 1 vyslovné prohlaseni o tom, ,,Ze jejim uzavienim Zalobkyné (realitni kancelar)
obstarala zalovanému (ptevodci) a zajemcuim prilezitost k uzavieni zprostiedkovavané smlouvy
a vznika ji tak ndarok na uhradu provize ve vysi 60.000 K¢. Vysledky dokazovani nicméné
nepotvrdily, Ze by obstarani prileZitosti uzaviit zprostiedkovavanou smlouvu s nalezenymi
zdjemci bylo redlné. Zajemci totiz méli od pocatku - se zietelem k jejich pripominkam ohledné
okamZiku prevodu druzstevniho bytu do osobniho viastnictvi i toho, zda predmétem prevodu je
i vybaveni bytu - problém s vysi kupni ceny a usilovali o jeji snizeni. V dusledku téchto neshod
nakonec Zadna ze smluvnich stran neméla viili pokracovat v jednani a uzaviit zamyslenou
smlouvu®. Realitni kancelat proto navzdory jiz podepsané rezerva¢ni smlouvé neobstarala

prevodci prilezitosti k uzavieni zprostfedkovavané smlouvy a nevznikl ji narok na provizi.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, obstardni piileZitosti je nutné posuzovat materialné.
Samotné prohlaseni o obstarani pfilezitosti v rezervaéni smlouvé neni dostacujici, jestlize
zajemce o koupi neni zpusobily, tj. neni schopen nebo nema zajem, splnit pfevodcem
stanovené podminky, byt se k jejich splnéni v rezervaéni smlouvé formalné zavaze.%! Stejné
tomu bylo i ve vySe popsaném piipadé, kdy zajemce o koupi sice v rezervaéni smlouvé
souhlasil s cenou pozadovanou pievodcem dle smlouvy o zprostiedkovani, nicméné fakticky
usiloval o pfevod druzstevniho podilu za cenu nizsi. Prakticky ¢astou bude situace, kdy dojde

nejprve k uzavieni rezervacni smlouvy, aniz by zajemce o koupi mél alespon (pied)schvalen

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2019, sp. zn. 33 Cdo 844/2017.

80 Viz napt.: rozsudek okresniho soudu v Pisku ze dne 7. 4. 2021, sp. zn. 12 C 283/2020-60.

61 Srov. HANDLAR, Jiti. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§
1721-2054). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 819 — 826, komentat k § 2447 m. ¢. 35: Treti osoba
musi byt pfipravena zprostfedkovavanou smlouvu nejen uzavfit, ale i splnit. ,,Pokud by treti osoba nebyla
zpiisobila splnit zavazky ze zprostredkovavané smlouvy (napr. pokud by neméla ¢i nemohla opatrit dostatek
penéznich prostredkiit na zaplaceni stanovené ceny), nelze ocekavat, ze by zajemce mohl mit na uzavieni smlouvy
s takovou osobou skutecny zdjem, a tedy ze by pro néj prilezitost k uzavieni smlouvy byla realna.*

Dale téz rozhodnuti Nejvyssiho soud Ceskoslovenské republiky ze dne 19. ledna 1928, sp. zn. Rv | 780/27 [Vazny
7702]: ,,Bylo-li umluveno, ze sprostiedkovatel obdrzi odménu za to, Ze zjednateli privede uchazece, ktery mu véc
odkoupi, nestaci k naroku na odmeénu, zZe sprostiedkovatel privedl uchazece zpuisobilého uciniti kupni smlouvu,
nybrz musel to byti uchazec schopny zaplatiti kupni cenu.
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hypoteéni Gvér za ucelem financovani koupé nemovitosti, na ktery posléze nedosihne.®?
V takovém piipadé nedochazi k obstarani pfilezitosti k uzavieni smlouvy a realitni
zprostiedkovatel popfipadé prevodce se muize na zijemci o koupi hojit naptiklad
prostiednictvim smluvni pokuty ujednané v rezervacni smlouvé pro tento piipad. Pro tplnost
je tteba dodat, ze zprostfedkovatel nesmi zajemci navrhnout uzavieni smlouvy s osobou, o které
ma diivodnou pochybnost, zda povinnosti ze zprostiedkované smlouvy fadn¢ a vcas splni, nebo

o které vzhledem k okolnostem takovou pochybnost mit mél (§ 2452 OZ).

Pro ptipad, Ze si strany okamzik splatnosti provize ve smlouvé o (realitnim) zprostiedkovani
nesjednaji, stanovi realitni zadkon pravidlo, podle kterého nastava splatnost provize dnem
uzavieni zprostiedkovavané smlouvy (§ 19 odst. 1 RealZ , srov. § 2447 odst. 1 OZ). Nad ramec
upravy obsazené v obCanském zakoniku realitni zdkon stanovi, Ze okamzik obstarani
prilezitosti je soucasn¢ okamzikem nejzazs$im co do splatnosti provize. Soucasné také plati, ze
strany si mohou ujednat splatnost provize pfede dnem uzavieni zprostiedkovavané smlouvy
pouze Vv piipadé, Ze smlouva o realitnim zprostfedkovani obsahuje pouéeni o tom, Ze splatnost

provize neni vazana na uzavieni realitni smlouvy (§ 19 odst. 2 RealZ).

62 SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovdni: prakticky komentdr. Praha:
Leges, 2020. Komentai k § 19 RealZ: ,, Redlnost bude v realitni praxi spocivat zejména ve schopnosti treti osoby
financovat zavazek z dané realitni smlouvy.
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3. Rezervacni smlouva v judikatuie Nejvyssiho soudu

V této kapitole je rozebrana judikatura determinujici vyvoj rezervac¢nich smluv az do
ucinnosti zdkona o realitnim zprostiedkovani. Pravni Gpravé a judikatute po pfijeti realitniho

zékona se se vénuje kapitola nasledujici.

3.1.Dvoustranné a trojstranné rezervacni smlouvy v judikature
3.1.1. Stav za ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb.

., Historicky se rezervacni smlouva vyvinula zejména z potieby realitnich kanceldri
disponovat ndstrojem, kterym nalezeny zdjemce stvrdi svij zdajem o koupi konkrétnich
nemovitych véci, a pro pripad, Ze by si zdjemce preci jenom koupi rozmyslel, pak by slozeny
rezervacni poplatek propadl ve prospéch realitni kancelare (ktera po dobu trvani rezervacni
smlouvy predmétné nemovité véci fakticky dale nenabizela k prodeji). “®® Rezerva¢ni smlouvy
se staly oblibenym nastrojem realitnich zprostfedkovateld, ale i ¢astym pfedmétem soudniho

pfezkumu. Byla to pravé judikatura, ktera vymezila urcité limity uzivani téchto smluv.

V navaznosti na tuto judikaturu doslo k postupnému piechodu od rezervac¢nich smluv
dvoustrannych k rezervaénim smlouvam trojstrannym. Dvoustranné rezerva¢ni smlouvy jsou
uzavirany na ose: (a) zajemce — realitni kancelai nebo (b) zdjemce — strana prodavajici
(zpravidla zastoupena realitni kancelaii). Trojstranné rezervaéni smlouvy jSou uzavirany na

o0se: zajemce — strana prodavajici — realitni kancelaf.%*

Piivodni rezervacni smlouvy byly dvoustranné, kdy jejich smluvnimi stranami byl zdjemce
na strané jedné a realitni kancelar na strané druhé — nikoli vsak v zastoupeni prodavajici
strany, ale jako primy ucastnik rezervacni smlouvy [tj. varianta a) — pozn. autora]. V rdmci
téchto puvodnich rezervacnich smluv se tak realitni kancelar zavazovala k tomu, Ze nebude (po
dobu trvani rezervacni smlouvy) nemovitost dale nabizet k prodeji a ze zdaroven zajisti, aby
prodavajici strana uzaviela cilovou smlouvu.®® Zajemce se zavazoval, Ze do uréité doby uzavie
se stranou prodavajici (tfeti osobou) cilovou smlouvu a v ptipad¢ poruseni této povinnosti

zaplati smluvni pokutu ve vysi slozeného rezervacniho poplatku.®

Uvedeny (dvoustranny) model rezerva¢nich smluv judikatura dlouhodobé odmita.

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/2002 uvetejnéném Vv

6 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni prdvo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 235 - 249.

64 Tamtéz.

8 Tamtéz.

% Napt.: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/2002.
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Souboru civilnich rozhodnuti NS pod C 2702, svazek 30/2004 se zalobkyné (z4jemkyné o
koupi) domahala po Zalovaném (realitni kanceldfi) vraceni rezervacniho poplatku ve vysi
81000 K¢ ztitulu bezdivodného obohaceni. Zajemkyné uzaviela s realitni kancelafi
dvoustrannou rezerva¢ni smlouvu obsahujici povinnost uzavtit se stranou prodavajici do Sesti
mésict budouci (realizacni) smlouvu. Soucasné bylo stanoveno, Ze pro piipad neuzavieni
realizacni smlouvy z diivodil na strané zdjemkyné, propada ji slozeny rezervacni poplatek ve
prospéch realitni kancelafe. Z pohledu Nejvyssiho soudu, byly relevantni pro posouzeni

piipadu tyto dv¢ otazky:

1. zda se zajemkyné jako budouci kupujici mize ve dvoustranné rezervacni smlouvé
uzaviené S realitni kancelaii zavazat, Ze s tfeti osobou (vlastniky nemovitosti)
uzavie do urcité doby kupni smlouvu;

2. zdalze povinnost zajemkyné v bod¢ 1. utvrdit prostfednictvim smluvni pokuty nebo

jiného (nepojmenovaného) institutu ve prospéch realitni kancelare.

Ad. 1: Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze: ,,k uzavi‘eni budouci smlouvy se mohou zavdzat
pouze ucastnici smlouvy, ktera ma byt jimi v budoucnu uzaviena (tj. pievodce a zajemce o
koupi - pozn. autora:); jiny subjekt (realitni kancelai — pozn. autora) se sam miize zavdazat, e
do dohodnuté doby uzavire smlouvu, pouze je-li nepirimym zdastupcem ucastnika budouci

smlouvy.«®

Jinymi slovy, smluvni ujednani obsahujici zavazek zajemce uzavrit v dohodnuté dobé
budouci (cilovou) smlouvu ve dvoustranné rezervacéni smlouvé uzaviené mezi zdjemcem a
realitnim zprostfedkovatelem je neplatné ,,pro rozpor s ucelem zdakona* (§ 39 SOZ). Proto, aby
doslo Kk platnému uzavieni rezervacni smlouvy, musi realitni zprostiedkovatel smlouvu uzaviit
jako neptimy zastupce strany prodavajici. Realitni zprostiedkovatel pak jedna svym jménem a
na ucet prevodce. Je tedy ,,zavdzan nabyta prava a prevzaté povinnosti ndsledné prevést na
zastoupeného*.®® Druhou moznosti, kterd je praxi vyuZivana, je uzavieni ,trojstranné*
rezervani smlouvy, tj. za ucasti prodavajiciho, ktery optikou Nejvyssiho soudu takovy

zavazek, na rozdil od samotného realitniho makléte, ve vztahu Kk zajemci mit muze.

87 Dale téz napt.: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2018, sp. zn. 33 Cdo 671/2017. Usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 10. 6. 2015 sp. zn. 33 Cdo 5143/2014. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 8. 2012, sp. zn. 33
Cdo 694/2011.

68 BRIM, Lubos. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2022, str. 1355, komentaf k § 436 OZ, m. ¢&. 11.
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Ad. 2: ,,Protoze pro rozpor s ucelem zdkona je smluvni ujednani posuzované ,,smlouvy o
rezervaci‘‘ neplatné, nemiize platné zalozit smluvni vynutitelnou povinnost zalobkyné uzavrit
do Sesti mésicu kupni smlouvu. Z akcesorické povahy zajisténi zavazku vyplyva, zZe vedlejsi
(zajist’ovaci) zdvazek nemiuiZe platné vzniknout bez existence platného hlavniho
(zajistovaného) zavazku. Pokud je jako odporujici zdkonu neplatné ujednani o zalozeni
hlavniho zdavazku, nemohlo platné vzniknout ani jeho zajisténi; neplatnym je tudiz i ujednani o

smluvni pokute. *

Nejvyssi soud dale konstatuje, ze zavazek ,,uzavriit v dohodnuté dobé budouci (cilovou)
smlouvu ““ ve dvoustranné rezerva¢ni smlouveé neobstoji ani jako smlouva o smlouvé budouci
kupni, jelikoz § 50a SOZ ,,ma povahu kogentni pravni normy (tedy takové, od niz se ucastnici
nemohou dohodou odchylit)”. Nasledné dopliluje, Ze pfedmétnd rezervani smlouva
»wheobsahuje zadny vynutitelny hlavni zavazek. Pokud se totiz subjekt zavaze k uzavieni smlouvy
(jako dvoustranného pravniho ukonu), lze tuto jeho povinnost vymahat pouze Zalobou na
nahrazeni projevu vile (§ 161 odst. 3 o. s. 1.); takovd zZaloba vsak logicky vzato neprichdzi v
uvahu tam, kde md budouci smlouvu uzavrit osoba odlisnd od ucastnikit smlouvy, jiz je

sjedndvadno uzavieni budouci smlouvy “.

Argumentace Nejvyssiho soudu dle mého nazoru neni presvédéiva.®® V dobé prijeti
rozhodnuti nezakazoval Obcansky zadkonik, ani jiny zvlaStni pravni ptedpis jedné ze stran
(rezervacni) smlouvy zavazat se k uzavieni budouci smlouvy ve prospéch tetiho (pfevodce).
Soucasn¢ nesdilim nazor soudu, Ze tato situace byla (a je) v rozporu s ti¢elem ustanoveni § 50a
SOZ (§ 1785 OZ), kterym je dle Nejvyssiho soudu zalozeni moznosti Zalovat povinného na
nahrazeni projevu ville ve smyslu § 161 odst. 3 OSR. Poruseni povinnosti ,,uzaviit budouct
smlouvu“ mize mit i jiné zadkonem nebo smlouvou predvidané nasledky, k jejichz nastoupeni
muze vule stran rezerva¢ni smlouvy sméfovat. Typicky se muze jednat o pravo na smluvni
pokutu (§ 2048 OZ), pravo odstoupit od smlouvy (§ 1977 OZ), ptipadné pravo na ndhradu
Skody pro poruSeni smluvni povinnosti (§ 2913 OZ).

K absenci rozporu se zakonem se v kontextu nového obc¢anského zakoniku piiklani téz
Vancurova. ,,Dosavadni judikatura nepripousti, aby byla smlouva o smlouvé budouci uzaviena
mezi jinymi subjekty nez mezi stranami budouci smlouvy. Odiivodnéni odkazované judikatury

vSak ve sveétle nové, dispozitivni upravy nemusi obstat. Je pomérné béznou praxi, Ze zavazek

69 Za problematickou ozna¢uje predmétnou judikaturu téz POROD, Jakub. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim
zprostiedkovani. Komentadr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, str. 139.
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uzavrit smlouvu prijme jedna strana ve smlouvé s tieti osobou (typicky zprostredkovatelem),
doposud vsak soudy neumoznovaly takto prijaté zavazky (a mj. z nich vzniklé smluvni pokuty)

ucinné vymdahat, ackoliv takovou smluvni tipravu zdkon nezakazuje. ™

Nad ramec uvedeného 1ze uvést, ze v oblasti soukromého prava a predevsim pfi interpretaci
smluvnich ujednéni, ma princip autonomie vule jednotlivce (¢l. 2 odst. 3 LZPS) svij
nezanedbatelny vyznam.”* Jestlize soud dovodi neplatnost smluvniho ujednani, zasadnim
zpusobem zasahuje do autonomie vile smluvnich stran. Neplatnost smluvniho ujednani by
proto méla predstavovat az nejzazsi feSeni (ultima ratio). Ostatné i proto obCansky zakonik

vtélil do svého obsahu vykladové pravidlo interpretatio in favorem negotii (§ 574 OZ).

Pravni tad dokonce obsahoval a obsahuje ustanoveni upravujici situace odpovidajici
posuzovanému piipadu. Pravni apravu smlouvy ve prospéch tietiho (§ 1767 OZ, § 50 SOZ) a
smlouvy o smlouvé budouci (§ 1785 OZ, § 50a SOZ). Ptipadnd nemoznost vyméhat uvedenou
povinnost prostfednictvim Zaloby na nahrazeni projevu viile (§ 161 OSR) by odpovidala pojeti
tzv. nepravé smlouvy ve prospéch tietiho, u niz ,.t7eti osoba neni aktivné vécné legitimovana k
uplatnéni pohledavky viici dluznikovi v Fizeni pred soudem .’ V piipadé smlouvy o smlouvé
budouci zdkon vyslovné predpokladd, ze zavazat se k uzavieni budouci smlouvy miize i jen
jediné ze stran. Soucasné nezakazuje timto ujednadnim konstruovat pravo treti osob¢. Rovnéz
dobova literatura hovoii pozitivné o moznosti uzaviit Smlouvu o smlouve budouci ve prospéch

tfeti osoby.”

K moznosti uzaviit smlouvu o smlouvé budouci (pactum de contrahendo) ve prospéch tieti
osoby (contractus in favorem tertii) se za ucinnosti starého ob¢anského zakoniku pozitivné
vyjadril sam tiicaty tieti senat Nejvyssiho soudu v rozhodnuti 33 Odo 824/2005 ze dne 30. 11.
2005 publikovaném Souboru civilnich rozhodnuti NS pod C 4183, svazek 4/2007. Dospél
pfitom k nasledujicimu zavéru: ,Jestlize Ize smlouvu o smlouve budouci uzavrit i ve prospéch
tretiho, miize byt ndsledna smlouva uzavirena mezi dluznikem (tj. tim, ktery vzal na sebe zavazek
uzavrit v urcité dobé smlouvu, na jejichz podstatnych ndlezZitostech se dohodl s véritelem) a

tretim subjektem, tj. bez ucasti veritele (osoby, které dluznik prislibil uzavieni budouci smlouvy

" VANCUROVA, Katefina. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani (1. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2022, komentai k § 1785 OZ, m. ¢. 5.

"L HUSSEINI, Faisal. In: HUSSEINI, Faisal a kol. Listina zakladnich prav a svobod. Komentdr. 1. vydani (1.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021, komentaf k ¢l. 2, m. ¢. 54.

2 DVORAK, Bohumil. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani (1. aktualizace). Praha:
C. H. Beck, 2022, komentat k § 1767 OZ, m. ¢. 13.

8 SVESTKA, Jifi. In: SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zékonik I, II. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009, s. 439 —
445, komentar k § 50a, m. ¢. 1.
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ve prospéch tretiho) “."* Je proto prekvapujici, Ze stejny senat, ve zde uvedeném piipadé dospél
K opa¢nému zavéru nez v piipadé rozhodnuti predchoziho. V obou piipadech se jednalo o
povinnost uzaviit budouci smlouvu ve prospéch treti osoby. Paklize chtél Nejvyssi soud
v piipadé rezervacnich smluv chranit ziajemce pfed urCitym nekalym jednanim realitni
kancelafe, mél tak dle mého nazoru ¢init jinymi prostfedky nez konstatovanim neplatnosti

ujednani o smlouvé o smlouvé budouci ve prospéch tretiho pro ,,rozpor s ucelem zakona*.

| pfes vSechny zde vyjadiené pochybnosti se zavéry Nejvyssiho soudu uvedené v rozsudku
ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/2002 staly zakladem pro mnoho dal$ich rozhodnuti
tykajicich se dvoustrannych rezervacnich smluv. Pfikladem budiz usneseni Nejvyssiho soudu

ze dne 10. 6. 2015, sp. zn. 33 Cdo 5143/2014, které obstalo i v ustavni roving.”

3.1.2. Stav za ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky ziakonik

Na svou dosavadni rozhodovaci praxi tykajici se dvoustrannych rezervacnich smluv se
Nejvyssi soud rozhodl navazat i po 31. 12. 2013 za G¢innosti ,,nového* ob&anského zakoniku.
Zminit Ize napiiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2018, sp. zn. 33 Cdo 671/2017.
V uvedeném piipadé se jednalo o piimy prodej nemovitosti z majetkové podstaty dluznika.
Osobou s dispozi¢nim opravnénim byla insolven¢ni spravkyné (§ 229 odst. 3 InsZ). Ta povétila
prodejem nemovitosti (zalovanou) realitni kancelaf, ktera s vyhledanym zajemcem o koupi
(zalobcem) uzaviela dvoustrannou rezervaéni smlouvu. V této smlouvé se realitni kancelar
zavazala, ze predmétné nemovitosti nebude dale nabizet k prodeji a poskytne zéajemci

soucinnosti smétujici k uzavieni kupni smlouvy s insolvenéni spravkyni.

Zajemce Se pti podpisu rezervacni smlouvy zavazal slozit k rukam zalované rezervaéni
depozitum ve vysi 60.000 K¢, které mélo byt v den uzavieni kupni smlouvy zapo¢itano na
uhradu kupni ceny. Zajemce se déale zavazal nejpozdéji do skoneni rezervacni lhlity uzavrit
s insolven¢ni spravkyni kupni smlouvu. Strany se dohodly, ze nebude-li kupni smlouva
uzaviena do skonceni sjednané rezervacni lhity, z divodu prekdzek na strané zdjemce, ma
realitni kancelaf pravo na smluvni pokutu ve vysi rezerva¢niho depozita, a stane-li se tak pro
piekdzky na stran€ insolvencni spravkyné ¢i realitni kancelafe, bude rezervaéni depozitum

vraceno zéajemci. Zajemce slozil rezervaéni depozitum v dohodnuté vysi, avSak ve sjednané

7 Uvedené rozhodnuti zmituje téz VANCUROVA, Katefina. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, komentat k § 1785, m. ¢. 9 se zavérem, Ze:
wmlouva o smlouvé budouci ve prospéch tietiho neni vyloucena, za predpokladu zZe budouci smlouva je rovnéz
uzavrena ve prospéch tretiho.* Citovana véta je vSak nazorem soudu odvolaciho a nikoli dovolaciho, ktery
rozhodnuti odvolaciho soudu pro nespravné pravni posouzeni véci zrusil.

75 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 17. 2. 2016, sp. zn. II. US 3261/15.
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lhite kupni smlouvu neuzaviel, nebot’ mu nebyl poskytnut hypotecni uvér na tthradu kupni
ceny. Zalovani zajemci Gastku rezervatniho depozita nevratila aponechala si ji

coby smluvni pokutu.

Nejvyssi soud pii svém hodnoceni odkéazal na vyse rozebrané ,,zdavery vyjadrené v ustalené
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu “."® Podle kterych ,,se mohou k uzavieni budouci smlouvy
zavazat pouze ucastnici smlouvy, ktera ma byt jimi v budoucnu uzaviena, jiny subjekt se sam
miize zavazat, Ze do dohodnuté doby uzavie smlouvu, pouze je-li neprimym zastupcem ucastnika

budouci smlouvy (...)“.""

Nejvyssi soud setrvava na vySe uvedenych problematickych zavérech i nadale, viz

napiiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 11. 2022, sp. zn.: 23 Cdo 2865/2022.7

V dusledku zde uvedenych a kritizovanych zavéru Nejvyssiho soudu doslo v realitni praxi
K postupnému odklonu od rezervac¢nich smluv dvoustrannych (uzaviranych mezi realitnim
zprostfedkovatelem a zajemcem o koupi) a preferovanou variantou se staly smlouvy
trojstranné. Trojstranna rezervacni smlouva totiz vyhovuje pozadavku Nejvyssiho soudu, Ze
»k uzavreni budouci smlouvy se mohou zavazat pouze ucastnici smlouvy, kterda ma byt jimi v

[3

budoucnu uzaviena,” nebot ucastnikem takové smlouvy je kromé zajemce i prevodce.’
Odpada proto argument Nejvyssiho soudu 0 nemoznosti utvrzeni takového zavazku z diivodu

jeho neplatnosti v disledku akcesority smluvni pokuty.

Nevyhodou trojstranné konstrukce® rezervaéni smlouvy je z pohledu realitniho makléie
potieba obstarat si souhlas strany prodavajici (pfevodce) se znénim rezervaéni smlouvy. Tento
,hedostatek” 1ze pomérné jednoduse pieklenout prostiednictvim zmocnéni K uzavieni
rezervacni smlouvy ve smlouvé o zprostiedkovani (§ 2445 OZ). Takové zmocnéni musi byt

dle judikatury dostate¢né konkrétni. Zmocni-li ptevodce ve smlouvé o zprostfedkovani

76 \Viz. nap.: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/2002,; usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 10. 6. 2015, sp. zn. 33 Cdo 5143/2014; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2017, sp. zn. 28 Cdo
5511/2016.

7 Obdobné usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2020, sp. zn.: 33 Cdo 3279/2020: ,,ustanoveni § 544 odst. 1
ob¢. zak. umozZnuje sjednat smluvni pokutu pouze pro pripad porusSeni smluvni povinnosti vyplhvajici ze
zavazkového vztahu mezi véritelem a dluznikem, takzZe plati, Ze nelze zajistit zavazek ucastnika rezervacni smlouvy
nebo smlouvy o zprostiedkovani uzaviit s tieti osobou zprostiedkovavanou smlouvu, paklize neni ucastnikem
téchto smluv rovnéz treti osoba .

8 Odvolaci soud téZ v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu (...) spravné dovodil, Ze neuzavieni kupni smlouvy
mezi zalobkyni a P. K., nemohlo zalozit pravo zZalované na zaplaceni smluvni pokuty, jelikoz podminkou platnosti
ujednani o smluvni pokute, jakozto vedlejsiho (akcesoriského) zavazku, je existence hlavniho (primdrniho)
zavazku, ktery ma byt smluvni pokutou utvrzen.

™ Viz napt.: usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 33 Cdo 3279/2020

8 Zde uvedené zavéry jsou pfiméfend prenositelné i na dvoustranné rezervaéni smlouvy uzaviené mezi zdjemcem
a pfevodcem bez Ucasti zprostiedkovatele, ktery ovSsem mtize vystupovat jako zastupce pievodce.
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realitniho zprosttedkovatele ,,pouze k uzavreni tzv. rezervacni smlouvy a prevzeti rezervacni
zalohy* neni zprostiedkovatel opravnén zavazat prevodce zaplaceni smluvni pokuty pro ptipad
neuzavfeni realizaéni smlouvy ve stanoveném datu z diivodil na jeho strané.®! V takovém
ptipad¢ se bude jednat o (¢aste¢né) prekroceni rozsahu opravnéni ve smyslu § 446 OZ. Je proto
na prevodci, aby bez zbytecného odkladu poté co se o predmétném zavazku z rezervacni
smlouvy dozvi, oznamil zijemci, se kterym realitni zprostfedkovatel pravné jednal, Ze

S pravnim jednanim V této ¢asti nesouhlasi (§ 446 OZ ve spojeni s § 576 OZ).

Jak uvadi literatura, s Nejvy$$im soudem lze polemizovat o tom, ze zavazek uzaviit
budouci smlouvu , je typickym zdavazkem v ramci rezervacni smlouvy. “®? Shodneme se vsak na
tom, Ze rezerva¢ni smlouva je smlouvou inominatni a jeji obsah se proto v praxi muze lisit.
Rovnéz pojem ,,;rezervacni muize byt s ohledem na povinnost uzaviit budouci smlouvu pro
spotiebitele zavadejici. Sabotinov proto doporucuje pii koncipovani zmocnéni ,,uvést podstatné
naleZitosti predpokladané rezervacni smlouvy nebo nejlépe dat jako prilohu k plné moci

vzorovy text rezervacni smlouvy (...) .8

Jak vyplyva z vySe uvedeného, vyhodou trojstranné rezervacni smlouvy je predevsim
moznost utvrdit povinnost uzaviit budouci smlouvu ze strany pievodce. T0 ve vyse uvedeném
modelu dvoustrannych smluv uzavienych mezi zajemcem a zprostiedkovatelem s ohledem na
relativni u€inky zavazkd mozné nebylo. V realitni praxi pfitom nastavaji situace, kdy si i sdm
ptevodce prodej nemovitosti rozmysli, napiiklad proto, ze Vv rezervacni lhuté nenajde jinou
nemovitost odpovidajici jeho pfedstavam o bydleni. Rovnéz samotna konstrukce utvrzeni byva
ve vztahu ke strandm pfevodu v trojstranné rezervacni smlouvé férovéjsi, jelikoz pravo na
»smluvni pokutu® myva vedle realitni kancelafe béZzn¢ také zajemce nebo pievodce, v zavislosti

na tom, ktera ze stran porusi svou smluvni povinnost.

3.2.Pravni povaha utvrzeni povinnosti uzaviit budouci smlouvu

V rezervacnich smlouvdch se pravidelné¢ objevuji ujednani o smluvni pokuté nebo
propadnuti rezerva¢niho poplatku, zejména pro piipad neuzavieni budouci smlouvy,
neposkytnuti soucinnosti k uzavieni budouci smlouvy, zmateni jejiho uzavieni atp. Pravni

povahou t&chto institutd v trojstranné rezervaéni smlouvé® se zabyval Nejvyssi soud v:

81 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2013, sp. zn. 33 Cdo 571/2012.

8 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni prdvo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 235 - 249.

8 Tamtéz.

8 Ve dvoustranné rezervacni smlouvé mezi realitnim zprostfedkovatelem a zajemcem povazuje Nejvyssi soud
ujednani povinnosti uzaviit budouci smlouvu za neplatné (viz judikatura vyse).
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e usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 33 Cdo 3279/2020;
e arozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 2020, sp. zn. 33 Cdo 272/2020.

V prvém zrozhodnuti obsahovala rezervacni smlouva povinnost zajemce uzaviit
(budouci) kupni smlouvu a pro ptipad jejiho poruseni bylo sjednano, ze prvni % rezerva¢niho
poplatku propadne ,,z titulu smluvni pokuty* ptevodci a druha ' realitni kancelafi. Zajemce
(zalobce) po uzavieni rezervac¢ni smlouvy odmitl uzaviit realiza¢ni (kupni) smlouvu a Zaloval

(pouze) realitni kancelaf na vraceni (propadl¢) poloviny rezerva¢niho poplatku.

K posouzeni tedy vyvstava otiazka, jakou pravni povahu ma ujednani o propadnuti
rezerva¢niho poplatku (a) ve vztahu k véfiteli ze smlouvy o smlouvé budouci (ptevodci) (b)
ve vztahu tieti osob¢ (realitnimu zprosttedkovateli). Prvni zde nastolenou otazkou se Nejvyssi

soud nezabyval, jelikoz zalovanou je zde pouze realitni kancelaf.

a) Ve vztahu k pievodci (nebo zajemci ve skutkové opacném piipad€) lze uvedené
ujednani kvalifikovat jako béZnou smluvni pokutu. V uvedeném piipadé¢ si strany smluvené
povinnosti ujednaly smluvni pokutu ve vysi ¥ rezerva¢niho poplatku, bez zietele k tomu, zda
nékteré z nich vznikne jejim poruSenim Skoda (§ 2048 OZ). Uvedené ujednani soucasné

napliiuje i zakladni funkce smluvni pokuty (viz dale).

b) Ve vztahu K realitni kancelafi hodnotil Nejvyssi soud ujednani o propadnuti
rezervacniho poplatku nasledovné: ,,Ujednaji-li si strany, Ze dluznik zaplati veriteli urcitou
castku pro pripad, Ze nastane skutecnost, ktera nepiedstavuje poruSeni smluvni povinnosti
dluZnika (zde Zalobcii — tj. zajemct 0 Koupi — pozn. autora), nepijde o smluvni pokutu, nybrz —
podle okolnosti — 0 ujedndni o odstupném, pripadné o ujednani nepojmenované smluvni
klauzule utvrzujici dluh (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 2020, sp. zn. 33 Cdo
272/2020) “.

Nad ramec uvedeného neobsahuje predmétné rozhodnuti zddnou dalsi ivahu o tom, kdy se
ma jednat o odstupné a kdy o nepojmenovanou utvrzujici klauzuli nebo zda jsou na uvedeny
pfipad analogicky aplikovatelnd ustanoveni o smluvni pokuté (§ 2048 an. OZ). Smluvni pokuta
a odstupné se vSak zasadné 1i8i svymi u€inky. Zatimco v ptipad¢ zaplaceni odstupného dochézi
ke zruseni zdvazku obdobn¢ jako pti odstoupeni od smlouvy (srov. § 2004 OZ), zaplaceni
smluvni pokuty nezbavuje dluznika povinnosti splnit dluh smluvni pokutou utvrzeny (§ 2049

02).
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Z citované pasaze lze dovodit, ze Nejvyssi soud chtél v kontextu vyse uvedené judikatury
k dvoustrannym rezervacnim smlouvam akcentovat zejména platnost posuzovaného ujednani.
Nesouhlasim vSak se zptisobem jeho kvalifikace. Vychodiskem byla zifejm¢ jiz diive vyslovena
premisa Nejvy$$iho soudu, podle které si smluvni pokutu ,,mohou sjednat pouze osoby v
postaveni vé¥itel — dluinik hlavniho (smluvni pokutou zajist' ovaného) zdavazku “.® Véfitelem
utvrzené povinnosti ,,uzaviit budouci smlouvu® je v tomto piipadé prevodce a jeho dluznikem
zajemce (a nikoli realitni zprostfedkovatel). Ziejm¢e proto Nejvyssi soud konstatoval, ze ve
vztahu K realitnimu zprostiedkovateli zajemce Svou povinnost neporusil (,, nastane skutecnost,
ktera nepredstavuje poruseni smluvni povinnosti dluznika ), a ptesto doslo k propadnuti ¢asti

jim slozeného rezervacniho poplatku pravé ve prospéch realitni kancelare.

Pravné spravnym feSenim by dle mého nazoru bylo posouzeni uvedeného piipadu optikou
zavazku, ktery dany institut utvrzuje. Timto je zavazek uzaviit budouci smlouvu mezi
zajemcem a prevodcem. Ze skutkového stavu je ptfitom ziejmé, ze se nejednalo o vykon prava
(odstoupeni od smlouvy), nybrz poruseni povinnosti zajemce uzavtit realizaéni smlouvu
s pievodcem. Pravé z tohoto divodu propadl slozeny rezervacni poplatek zcasti véfiteli
(pfevodci) a tieti osobé (realitnimu zprostfedkovateli). Mam proto za to, ze by bylo mozné
uvedenou Klauzuli, v ¢asti tykajici se realitniho zprostfedkovatele, posoudit jako smluvni

pokutu ve prospéch ti‘etiho.

Institut smluvni pokuty lze charakterizovat funkcemi, které pIni.?® Jedna se o funkci
preventivni a dale téZ funkci sank¢ni, pauSalizacni nebo smiSenou (dilem sankéni a dilem
pausalizaéni).®” Preventivni (natlakova) funkce smluvni pokuty spo¢iva v tom, 7€ Vytvaii na
dluznika dodate¢ny natlak ,,nad ramec samotného obligacniho ucinku rezultujiciho ze smlouvy,
aby smluvni povinnosti dostal, respektive ji neporusil“® Uvedena funkce je naplnéna i
V posuzovaném piipade¢, nebot’ na zdjemce je vytvaren psychologicky a ekonomicky natlak,
ktery je mimo jiné u zdjemce zostfen prostfednictvim jiz sloZzeného rezerva¢niho poplatku.
Preventivni funkce ,, md vyznam téz pro situaci, kdy by se zavazkovy vztah stal méné vyhodnym

a jedna ze stran muze zacit kalkulovat s tim, Ze nedodrzeni povinnosti by pro ni za stavajicich

8 Tento ptedpoklad pro sjednani smluvni pokuty vyslovil Nejvyssi soud napiiklad v rozhodnutich: NS 33 Cdo
498/2009; sp. zn. 33 Cdo 671/2017; 33 Cdo 272/2020, 29. 7. 2020.

8 BEZOUSKA, Petr. Lze smluvni pokutou utvrdit cizi dluh? epravo.cz, 2. 3. 2016. https://www.epravo.cz/ [cit. 2.
2. 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/Ize-smluvni-pokutou-utvrdit-cizi-dluh-100672.html

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022, bod 58.

8 Tamtéz.
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podminek mohlo byt ekonomicky vyhodnéjsi .2 K tomu miize v realitnich obchodech dochazet
pomérné Casto. Napiiklad v disledku zmény cen nemovitosti, irokovych sazeb nebo téz

nenalezeni jiné vhodné nemovitosti k bydleni ze strany pfevodce.

Dalsi funkci je funkce pausaliza¢ni neboli reparaéni. ,,Smyslem smluvni pokuty je téz
reparovat na strané veritele ujmu, kterda mu vznikla v diisledku porusenti povinnosti ze strany
dluznika“*® O repara¢ni funkci lze uvazovat i v piipadé tieti osoby (realitni kancelaie), nebot’
ta jiz vynalozila vécné i1 personalni prostfedky za ucelem realizace transakce. V prabéhu
rezervaéni doby rovnéz mize dojit k poklesu cen nemovitosti a tudiz i na ni vazané provize
realitniho makléte. Konecné€, smluvni pokuta v sobé mize zahrnovat ,,i dalsi castky nad ramec
pouhé reparace, které pak predstavuji trest (sankci) pro toho, kdo povinnost porusil“®, tj.

zdjemce o koupi.

Je proto dle mého nazoru zadouci, aby na ,,ujednani o propadnuti rezervacniho poplatku
nebo jeho cdsti ve prospéech realitni kancelare pro poruseni povinnosti uzavrit budouci
smlouvu “ bylo nahlizeno jako smluvni pokutu ve prospéch tietiho. Tedy bez nutnosti
kvalifikace jako nepojmenovaného utvrzujiciho institutu a nasledné (nutné) uvaze o mozné
(analogické) aplikaci pravidel o smluvni pokuté obsazenych v § 2048 an. O tom, ze smluvni
93

pokuta miize byt sjednédna ve prospéch tieti osoby, pojednava prvorepublikova® i soudasna

literatura, ktera ji povazuje za smlouvu ve prospéch tietiho (§ 1767 OZ, § 881 OZO0).

Vyse uvedeny zavér Nejvyssiho soudu 0 odstupném, respektive nepojmenované utvrzujici
klauzuli dovodil tricaty treti senat Nejvyssiho soudu i ve druhém z rozhodnuti. Dovolim si ale
poznamenat, ze se jednalo o situaci skutkové i pravné odliSnou. Strany rezervacni smlouvy
se ve druhém piipadé dohodly na ¢lanku nasledujiciho znéni: ,, pokud nedojde k uzavieni kupni
smlouvy, ktera bude ze strany zprostredkovatele predlozena do konce rezervacni lhuty k rukam
budouciho prevodce, z ditvodii na strané budouciho prevodce, je zprostiedkovatel povinen
vratit zajemci uhrazenou rezervacni zalohu a smluvni pokutu 300.000 K¢ (...). Zatimco
V prvém z rozhodnuti se jednalo o utvrzeni vlastni smluvni povinnosti (pfevodce / zajemce) ve

prospéch jejiho véfitele a tietiho subjektu (realitni kancelare). Ve druhém piipad¢ Ize hovofit

8 BRIZA Petr, HORAK Pavel. In: In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zéikonik. Komentar. 2. vydani (1.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, komentai k § 2048, m. ¢. 2.

0 Tamtéz.

1 Tamtéz.

%2 KUBES, Vladimir. In: SEDLACEK, Jaromir, ROUCEK, Frantisek a kol. Komentdi k ceskoslovenskému
obecnému zdkoniku obéanskému. Dil V (§ 1090 — 1341). Komentat k § 1336 OZO, s. 970.

% BRIZA Petr, HORAK Pavel. In: In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zédkonik. Komentdr. 2. vydani (1.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, komentai k § 2048, m. ¢. 8 an.
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0 utvrzeni ciziho dluhu. Pfevzeti stejného pravniho nazoru pro dvé zcela odli$né situace proto

nebylo na misté.

Prvorepublikova doktrina hovoii o situaci popsané ve druhém z rozhodnuti jako o nepravé
konvencni pokuté: ,,Nekdo miize slibiti konvencni pokutu pro ten pripad, Ze treti osoba nesplni
svych povinnosti (...), aniz se zavazoval k dotycnému tikonu “.** Bezouska uvadi, Ze se nejedna
o smluvni pokutu, jelikoz utvrzeni ciziho dluhu nenapliiuje vySe vymezenou preventivni a
sankéni funkci.®® Takto koncipované utvrzeni (na rozdil od pfipadu prvého) nevytvaii na
dluznika hlavni povinnosti (uzavtit budouci smlouvu) dodatecny natlak v podob¢ ptipadné
ekonomické zatéze, ktera by jej Vv pfipadé nesplnéni postihla, ani jej nijak nesankcionuje.
Piiklanim se proto k nazoru Bezousky, Ze uvedené je nutno kvalifikovat jako nespecificky
akcesoricky utvrzovaci institut, na ktery Ize pravidla o smluvni pokuté pouzit jen omezen¢

(analogicky), v zavislosti na konkrétnim vykladu daného ujednani.®

3.2.1. Diléi shrnuti

Mam za to, Zze o odstupném lze hovofit v ptipadé, kdy se jedna o vykon prava (odstoupit
od smlouvy), zatimco v piipad¢ poruseni smluvni povinnosti se bude jednat o smluvni pokutu
nebo néktery jiny (nepojmenovany) utvrzujici institut. Je-1i povinnost uzaviit budouci smlouvu
(sjednand mezi zdjemcem a pfevodcem) v rezervacni smlouvé utvrzena ve prospéch realitni
kancelare, Ize hovoiit o smluvni pokuté ve prospéch tietiho s plnou aplikaci ustanoveni o
smluvni pokuté. Paklize sama realitni kancelaf utvrdi povinnost pfevodce ¢i zajemce uzaviit
budouci smlouvu, hovoiime dle prvorepublikové doktriny 0 tzv. nepravé konvenéni pokuté
resp. nepojmenovaném utvrzujicim institutu. Na tento institut jsou pak ustanoveni o smluvni

pokuté¢ aplikovatelna jen omezené.

Nad ramec uvedeného povazuji za vhodné uvést, Ze v ptipadé, Ze se realitni
zprostfedkovatel ve vztahu k zajemci / pfevodci zavaze, ze druhd ze stran splni svou povinnost
uzaviit budouci smlouvu, ptichazi v Givahu téz aplikace ustanoveni o zaruéni smlouvé (§ 1769

02).

% SEDLACEK, Jaromir. Obligacni pravo. Brno: Akademicky spolek Pravnik, 1924. Knihovna Geského
akademického spolku "Pravnik" v Bmng, s. 113.

% BEZOUSKA, Petr. Lze smluvni pokutou utvrdit cizi dluh? epravo.cz, 2. 3. 2016. https://www.epravo.cz/ [cit. 2.
2. 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/Ize-smluvni-pokutou-utvrdit-cizi-dluh-100672.html

% Tamtéz.
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4. Rezervaéni smlouva V kontextu zakona o realitnim

zprostiredkovani

Pravni Uprava regulujici Cinnost realitnich zprostfedkovatelli obsazena v zédkoné o
realitnim zprostfedkovani se stala G¢innou 3. 3. 2020. Z pohledu judikatury jde o relativné
novou pravni upravu, kdyz k vykladu nékterych problematickych otazek se zejména vyssi
soudni instance nemély prozatim moznost vyjadfit.®” Hlavnim motivem zékonodarce pro piijeti
realitniho zakona byla ,,zejména snaha o vyssi ochranu spotrebitele, jakozZto ucastnika

realitniho obchodu realizovaného za uicasti realitniho zprostiedkovatele %

Dtivodova zprava vyslovné zminuje, ze ,,vyznamnd cast realitnich zprostiedkovatelu
nenaplnuje ocekavani klientii, kdyz aktivity téchto realitnich zprostiedkovatelii cili piedevsim
na rychlé zajisténi vlastni zprostiedkovatelské provize bez ohledu na to, zda k realizaci
realitniho obchodu dojde ¢i nikoliv, pripadné bez ohledu na kvalitu realitniho
zprostiedkovani. * Ackoli samotny zakon ani divodova zprava pojem rezervaéni smlouvy
nezminuje, dochazi k vySe popsanému nezadoucimu jednani jejich prostfednictvim. Jsou to
pravé rezervacni smlouvy, na zakladé kterych se penézni prostredky ve vysi provize, dostavaji
do dispozice realitniho zprostfedkovatele. Této skute¢nosti si byl védom i zakonodarce, ktery
v davodové zpraveé K ustanoveni § 14 RealZ odkazuje na judikaturu analyzovanou v kapitole

treti této prace.®

4.1.Rezervaéni smlouva jako smlouva o realitnim zprostredkovani
Pro aplikaci nékterych ustanoveni realitniho zdkona na rezervacni smlouvy je stéZejni

posouzeni, zda 1ze rezerva¢ni smlouvu povaZovat za smlouvu o realitnim zprostiredkovani

[§ 2 pism. c¢) RealZ].

Smlouvu o realitnim zprostiedkovani zakon vymezuje jako smlouvu o zprostiedkovani,
kterou se realitni zprostiedkovatel zavazuje, Ze zdjemci zprostiedkuje uzavieni realitni
smlouvy“. Uvedena definice vychazi z vymezeni zprostiedkovani v § 2445 an. OZ a soucasné
stanovi dle zasady lex specialis derogat legi generali nékteré odlisnosti.!%® Zejména tcel

smlouvy o realitnim zprostiedkovani je vymezen uzeji, kdyz zahrnuje zprostfedkovani nikoli

7\ kone¢né fazi zpracovavani této diplomové prace bylo vyhlaseno (28. 6. 2023) prvé z rozhodnuti Nejvyssiho
soudu tykajici se aplikace realitniho zdkona na rezervacni smlouvy. Jedna se o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115.

% Davodova zprava k zdkonu €. 39/2020 Sb. o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zakonti, obecna
¢ast, bod ¢. 3.

9 Tamtéz, zvlastni ¢ast, odiivodnéni § 14 RealZ.

100 Tamtéz, zv1astni ¢ast, odiivodnéni § 2 pism. c) RealZ.
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jakékoliv smlouvy, ale smlouvy realitni [§ 2 pism. d) RealZ], kterou je v praxi nejcastéji

smlouva kupni nebo najemni.

Jazykovym vykladem zakonné definice smlouvy o realitnim zprostifedkovani bychom
dospéli k zavéru, ze rezervacni smlouva (vymezena v kapitole druhé této prace) spiSe neni
smlouvou o realitnim zprostfedkovani. Rezervacni smlouva neni smlouva zprostiedkovatelska
ve smyslu § 2445 OZ.1 Podstatnou casti smlouvy o zprostiedkovani je vymezeni povinnosti
zprostredkovatele zprostiedkovat pro zajemce uzavieni urcitée smlouvy a povinnosti zdajemce
zaplatit zprostiedkovateli tiplatu (provizi).®? Zatimco predmétem rezerva¢ni smlouvy je
zejména zavazek realitniho zprostiedkovatele nenabizet predmétné nemovitosti dale tietim
osobam, stvrzeni vazného zajmu tfeti osoby slozenim rezerva¢niho poplatku a piipadné

ujednani o smlouvé o smlouve budouci mezi prevodcem a zéjemcem.

Na druhou stranu neni vylouceno (a v praxi k tomu dochazi), aby soucasti listiny oznacené
jako rezervacni smlouva, byly i takova prava a povinnosti, ktera za smlouvu o realitnim
zprostiedkovani povaZovat Ize. Ostatn¢ rezervacni smlouva neni zakonem jako smluvni typ

upravena, je proto na jejich stranach jaka prava a povinnosti si v ni (ne)ujednaji.

K definici smlouvy o realitnim zprostfedkovani je tieba dale poznamenat, Ze realitni zadkon
vymezuje Vv ustanoveni § 3 odst. 1 RealZ jeden ze znaki charakteristicky pro realitni
zprostiedkovani: ,,realitni zprostiedkovani zahrnuje vidy vyhledani toho, kdo md zdjem o
uzavreni realitni smlouvy se zajemcem. “ Lze proto argumentovat, Ze rezervacni smlouva nikdy
nemuZe byt smlouvou o realitnim zprostiedkovani, jelikoZ pfi jejim uzavirani je osoba zajemce

J1Z zndma, nebot pravé s ni je rezervacni smlouva uzavirana.

Zastavam vsak nazor, 7e uvedené ustanoveni je tieba teleologicky redukovat.l®

Primarnim téelem ustanoveni § 3 odst. 1 RealZ je pouze jednozna¢né stanovit, Ze ¢innost
spocivajici ve vyhledani zdjemce o uzavieni realitni smlouvy bude vzdy podléhat rezimu
realitniho zakona.!®* V opa¢ném piipadé by z jeho plisobnosti byly vyhaty piipady, kdy maklét

zprostiedkuje uzavieni realitni smlouvy pro obé (mu znamé) strany (srov. § 2450 OZ) nebo

101 Shodné& napt.: Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2012, sp. zn. 1960/2011 publikovany v Souboru
civilnich rozhodnuti a stanovisek svazek 17/2012 pod C 11175.

102 HANDLAR, Jifi. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst (§ 1721
2054). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 811 — 818, komentaf k § 2445 OZ.

103 K pojmu teleologicka redukce viz MELZER, Filip. Metodologie nalézani prava: vvod do pravni argumentace.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 252 m. ¢. 270.

194 Srov. Diivodova zprava k zakonu €. 39/2020 Sb. o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zakond,
zvlastni ¢ast, odiivodnéni § 3 odst. 1 RealZ: ,.Pro jednoznacnost posuzovani ¢innosti realitniho zprostredkovatele
se obligatorné uvadi, kterd cinnost je vidy jejim zdkladnim znakem.“ Shodné téz KRIZ, Josef. In: KRIZ, Josef a
kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 45.
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»presvedci ke koupi (svymi znalostmi a dovednostmi) jiz znamého, avsak dosud nerozhodnutého
zajemce. “'® Piiklanim se proto k nazoru, Ze vyhledani ,,toho kdo md zdjem o uzavieni realitni

smlouvy“ neni pojmovym znakem smlouvy o realitnim zprostiedkovani.%®

4.1.1. Nazory publikované v komentarové literature

Komentaiova literatura neni v nastolené otdzce jednotnd. Slanina uvadi, Ze rezervacni
smlouva mtze byt smlouvou o realitnim zprostiedkovani, pokud jeji obsah odpovida
nalezitostem § 10 RealZ.1%” S uvedenym nesouhlasim, nebot’ u¢elem ustanoveni § 10 RealZ
neni stanovit defini¢ni znaky smlouvy o realitnim zprostfedkovani, nybrz ochrana zajemce
Vv ptipad¢ jejich absence [k defini¢nim znaktim viz ustanoveni § 2 pism. ¢) RealZ ve spojeni s
§ 2445 0Z]. 1% Na dalsich mistech pak uvadi, Ze: ,,pokud je rezervacni smlouva dvoustrannd
ij. uzaviend mezi realitnim zprostiedkovatelem a zajemcem o nabyti prdava z realitni smlouvy

Jednd se ve vétsiné pripadii o smlouvu o realitnim zprostiedkovani (...) . 1%

Dle Selucké, rezerva¢ni smlouva neni smlouvou realitni, ale mize byt smlouvu o realitnim
zprostiedkovani. Rezervaéni smlouvy jako smlouvy o realitnim zprostiedkovani zmifnuje i
v komentaii k § 14 a 15 RealZ.!'% Ktiz a Hornik uvadéji, Ze dvoustranné a trojstranné
rezervacni smlouvy jsou smlouvami o realitnim zprostiedkovani za podminky, Ze obsahuji
uiplatu realitnimu zprostiedkovateli.!!! Philipi, autor posledniho z komentaf, rozliduje, zda
rezervacni smlouva obsahuje zavazek odpovidajici zprostiedkovani (ve smyslu § 2445 OZ)
anebo se jedna o pouze smlouvu 0 smlouvé budouci, uzaviranou za tucasti realitniho
zprostiedkovatele. Konstatuje pritom, ze vétSina rezervacnich smluv , Zddny

zprostredkovatelsky vztah se zdjemcem (0 koupi) fakticky ani pravné nevytvari“, kdyz se ¢asto

105 SABOTINOV, Vencislav. In: SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol. Realitni pravo.
Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 197.

196Shodné napf. MATOUSEK, Ludvik. SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim
zprostiedkovani: komentar. Praha: Leges, 2020, s. 20, komentaf k § 3 RealZ, m. ¢. 1. ,,Jakkoliv by se tedy mohlo
Jevit, ze vyhledani toho kdo ma zdajem o uzavreni realitni smlouvy je pojmovym znakem specifického zavazku
realitniho zprostiedkovani, domniviame se, Ze takovy vyklad neodpovida smyslu a ticelu zdkona. “ Déle téz KRIZ,
Josef. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s.
44, komentaf k § 3. Opaény nazor zastava SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim
zprostredkovani: prakticky komentdr. Praha: Leges, 2020, komentai k § 3: ,,Vyhledani tieti osoby, kterd je ochotnad
a schopnd uzavrit a plnit zprostredkovavanou smlouvou, je pojmovym znakem realitniho zprostredkovani (...)“
107 SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zakon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar. Praha:
Leges, 2020, komentai k § 2 RealZ

108 KR{Z, Josef. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR,
2022, s. 106, komentat k § 10 RealZ.

109 SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar. Praha:
Leges, 2020, komentar k § 3 pism. f) RealZ.

110 SEL UCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim zprostredkovani: komentdr. Praha:
Leges, 2020, s. 11, komentaf k § 2 RealZ, m. €. 9; s. 90 komentat k § 14, m. €. 1;s. 93, komentai k § 15 m. €. 1.
UL KR{7Z, Josef. HORNIK, Jifi. In: KRiZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2022, s. 39, komentaF k § 2 RealZ; s. 44, komentéi k § 3 RealZ.
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jedna pouze o smlouvu o smlouvé budouci uzaviranou realitnim zprostiedkovatelem, jakozto

zmocnéncem, 12

4.1.2. Kritéria pro posouzeni smlouvy rezervaéni jako smlouvy o realitnim
zprostiredkovani
Mam za to, ze vSechny uvedené nazory maji své opodstatnéni. Obsah kazdé (jednotlivé)
rezervaéni smlouvy se v praxi muze lisit a nelze proto ex ante Fici zda rezerva¢ni smlouva je
nebo neni smlouvou o realitnim zprostfedkovani. Dulezité je proto posoudit, zda jsou
vV konkrétnim ptipad¢, naplnény jeji definicni znaky. Aby tomu tak bylo, musi se realitni
zprostiedkovatel v rezervaéni smlouvé zavazat, ze (1) za uplatu (2) zprostiedkuje uzavieni

realitni smlouvy [§ 2 pism. ¢) RealZ ve spojeni s § 2445 0Z].113

(1) Pojmovym znakem zprostfedkovani je tuplata, nebot ,zprostredkovatel vykonava
zprostiedkovatelskou cinnost za odménu (provizi) “.** Pokud se realitni zprostiedkovatel
zavaze k poskytovani realitniho zprostfedkovani bezuplatngé, nejednd se o smlouvu
zprostiedkovatelskou.!'® V realitnich transakcich je obvyklé, Ze provizi hradi pfevodce, ktery
se zprostiedkovatelem uzaviel smlouvu o (realitnim) zprostiedkovani [§ 2445 OZ, § 2 pism. c)
RealZ]. Na jejim zakladé makléf vyhledal zajemce o0 koupi, se kterym posléze uzaviel/i

rezervaéni smlouvu.

Abychom tuto (nasledné) uzavienou rezervac¢ni smlouvu mohli povazovat za smlouvu o
realitnim zprostiedkovani, je diilezité posouzeni, zda zalozila vyhledanému zajemci pFimou
povinnost uhradit realitnimu zprostfedkovateli odménu za jeho &innost.!!® Pokud ne,
souhlasim s ndzorem KfiZe, Ze se nejedna o smlouvu o realitnim zprosttedkovani, jelikoz
samotna skutecnost, ze provize je de facto zaplacena z ¢asti kupni ceny slozené k realitnimu

zprostiedkovateli (ve formé zdlohy na kupni cenu) neni relevantni.''’

12 PHILIPI, Tomas. Rezervacni smlouvy ve vztazich realitniho zprostiedkovani - 2. ¢dst. epravo.cz, 30. 7. 2021.
https://www.epravo.cz/ [cit. 27. 6. 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/rezervacni-smlouvy-ve-
vztazich-realitniho-zprostredkovani-2-cast-113290.html

113 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115.

14 HANDLAR, Jifi. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721—
2054). Komentar-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 811 — 818, komentat k § 2445 OZ, m. ¢. 1.

15 Tamtéz, m. ¢. 21.

116 KR{Z, Josef. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR,
2022, s. 111, komentat k § 10 RealZ

17 Tamtéz.
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V praxi''® se ale vyskytuji pripady, kdy rezerva¢ni smlouvy takovou piimou povinnost
zakladaji. Jinymi slovy, Ze provizi zprostiedkovateli hradi az jim vyhledany zdjemce. Jedna se
o piipady zprostifedkovani najmu, kdy provizi hradi obvykle najemce a realitni obchody
WV Brné a okoli, kde je na rozdil od zbytku Ceské republiky, zvykem, Ze realitni zprostiedkovatel
Uzavira smlouvu o realitnim zprostredkovani s obéma stranami realitni smlouvy.* Zajemce-
prodavajici nehradi provizi a provize je sjedndana nad ramec kupni ceny se zajemce o nabyti
viastnického prava-kupujicim“.*'° V takovém piipadé ale nemusi znaky smlouvy o realitnim
zprostiedkovani napliiovat piivodni smlouva uzaviena s pievodcem. Realitni zakon nicméné
nezakazuje ani vyskytujici se praxi v podobé tzv. dveji provize.'?® Uplatné proto mohou byt

ob¢ smlouvy.

Jelikoz rezervacni poplatek plni v téchto ptipadech (alespoi z €asti) ptimo funkci odmény
(provize) realitnimu zprostiedkovateli za jeho zprostiedkovatelskou ¢innost*?! bude v téchto

piipadech rezervaéni smlouva smlouvou o realitnim zprosttedkovani.!?2

(2) Druhy z uvedenych znak - realitni zprostiedkovani — by mél pokryvat Siroky okruh
ptipadu. Pfijeti realitniho zakona sledovalo za cil pfedev§im ochranu spotiebitele a to
Vv ptipadech, kdy je realitnim zprostfedkovatelem vykonavana ¢innost, jejimz ucelem a
zamérem je uzaviceni realitni smlouvy [srov. § 2 pism. a) RealZ].1?® Nemusi se proto nutné
jednat o jen zavazek zprostiedkovatele k ,,vyhledani toho, kdo ma zdjem o uzavieni realitni
smlouvy se zdjemcem®, ale také o jiné Cinnosti pravidelné poskytované pii realitnim
zprosttedkovani, sméiuji-li ke stejnému twcelu, kterym je uzavieni realitni smlouvy.!?
Demonstrativni vycet téchto ¢innosti pfinadsi ustanoveni § 3 odst. 2 RealZ, nebot’ prave tyto

¢innosti mél zdkonodérce v imyslu regulovat.'?® V rozhodovaci praxi se jednalo naptiklad o

118 Viz napf.: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115; rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové - pobocka Pardubice ze dne 23. 2. 2022, sp. zn. 27 Co 3/2022-113.

119 SLANINA, Lukés. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar. Praha:
Leges, 2020, komentai k § 11 RealZ.

120 Srov. § 10 odst. 1 pism. ¢) RealZ; Ucelem realitniho zakona ,,neni zakdzat vyskytujici se praxi tzv. dvoji
provize“, ale ptispét k vyssi transparentnosti realitniho obchodu, tak aby zijemci z rezervaéni smlouvy bylo
ziejmé, Ze realitni zprostiedkovatel jiz dfive uzaviel zprostfedkovatelskou smlouvu ke stejnému piedmétu
zprosttedkovani. Diivodova zprava, zvlastni ¢ast, odivodnéni § 10 odst. 1 pism. c) RealZ.

121 Viz napf.: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115; rozsudek Krajského
soudu v Hradci Kralové - pobocka Pardubice ze dne 23. 2. 2022, sp. zn. 27 Co 3/2022-113.

122 ST ANINA, Lukas. Soumrak nad Brnem [online]. 5. srpna 2020 [cit. 29. 6. 2023]. Dostupné z: https://realitaci-
sobe.cz/realitni-trh/soumrak-nad-brnem/.

123 SELUCKA, Markéta. MATOUSEK Ludvik. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zakon o realitnim zprostiedkovani:
komentar. Praha: Leges, 2020, str. 20, komentaf k § 3 RealZ, m. ¢. 1;

124 Tamtéz.

125 KR{Z, Josef. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR,
2022, s. 46, komentat k § 3 RealZ.
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rezervacni smlouvu obsahujici zavazek zprostfedkovatele ,,vyvkondvat cinnost smeérujici k

uzavieni realitni smlouvy* a ,zajistit vypracovani navrhu realitni smlouvy 1?5

127 3 literatury®?® je zfejmé, Ze v realitni praxi se vyskytuji i takové rezerva¢ni

Z judikatury
smlouvy, které Zadny zprostiedkovatelsky vztah mezi zijemcem a zprostredkovatelem
nevytvari. Tyto smlouvy vytvareji pouze piimy zdvazek mezi prevodcem a zdjemcem, pficemz
realitni zprostfedkovatel zde plni pouze funkci platebniho mista, aniz by byl opravnén s
rezervaénim poplatkem libovolné nakladat.'?® Provizi hradi realitnimu zprostfedkovateli ten,
kdo s nim pivodné uzaviel smlouvu o zprostiedkovani za ucelem vyhledani toho, kdo ma zajem
o uzavieni realizacni smlouvy. Rezervani smlouva ve zde uvedené koncepci proto neni
smlouvou o realitnim zprostfedkovani (nenapliiuje jeji defini¢ni znaky). Mam nicméné za to,

ze 1 v téchto ptipadech se alespon jedno zdsadni omezeni realitniho zdkona uplatni, a tim je

ustanoveni § 14 RealZ (podkapitola 4.1.4.).

Na zavér povazuji za nutné zopakovat, ze smlouvou o realitnim zprostfedkovani lze
rozumét pouze prava a povinnosti zZ rezerva¢ni smlouvy, které ma jedna ze stran ve vztahu
k realitnimu zprostiedkovateli.’** Utelem realitniho zikona neni regulace viech prav a
povinnosti, nybrz pouze téch, jejichz subjektem je realitni zprostfedkovatel. Strany budouciho
ptevodu si proto mohou ujednat naptiklad smlouvu o smlouvé budouci, aniz by byly dotéeny
aplikaci ustanoveni § 14 RealZ. Realitni zprostfedkovatel v§ak nebude mit pravo na smluvni

pokutu v ptipad¢, ze nedojde k jejimu uzavieni.

4.1.3. Nazory publikované v judikature
»Brnénsky*“ model rezervaéni smlouvy (ve které plati odménu realitnimu

zprostiedkovateli zajemce z rezervaéni smlouvy) posoudil Méstsky soud v Praze!®!

a posléze i
Nejvyssi soud'®? jako smlouvu o realitnim zprostiedkovani. V uvedeném piipadé byla
naplnéna ob¢€ kritéria. Trojstrannd rezervacni smlouva obsahovala zéavazek realitniho
zprostiedkovatele ,,vvkondvat cinnost smérujici k uzavieni realitni smlouvy™ a zajistit

., vwwpracovani navrhu realitni smlouvy nebo smlouvy o budouci realitni smlouvé (...), advokatni

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115.

127 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2023, sp. zn. 15 C 269/2022- 86.

128 PHILIPI, Tomas. Rezervacni smlouvy ve vztazich realitniho zprostiedkovani - 2. ast. epravo.cz, 30. 7. 2021.
https://lwww.epravo.cz/ [cit. 30. 6. 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/rezervacni-smlouvy-ve-
vztazich-realitniho-zprostredkovani-2-cast-113290.html

129 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2023, sp. zn. 15 C 269/2022- 86.

130 Sroy. POROD, Jakub. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2022, s. 143, komentat k § 15 RealZ.

181 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 3. 2. 2022, sp. zn.: 53 Co 388/2021-81.

132 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022-115.
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uschovu kupni ceny, overeni podpisu prevodce i zdajemce na realitni smlouve a podani navrhu

na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti “.

Realitni zprostfedkovatel se tedy zavazal k vykonu sluzeb, jejichz tcéelem bylo
zprostiedkovat uzavieni realitni smlouvy [§ 2 pism. a) ve spojeni § 3 odst. 2 RealZ], a to za
uplatu, nebot slozeny rezervaéni poplatek mél byt v plné vysi pouzit ptimo ,,na tthradu provize
realitniho zprostiedkovatele za zprostiedkovani®. Zalovana (realitni kancelaf) proto nebyla
uspeésna se svou argumentaci, ze uc¢elem rezervacni smlouvy ,,bylo vytvoreni primého zavazku

mezi prodavajici a kupujici stranou (...) .

Nejvyssi soud proto pirisvédc¢il ndzoru odvolaciho soudu, ktery na rezervani smlouvu
aplikoval ustanoveni § 14 RealZ ,zapovidajici moznost uloZeni povinnosti zdjemci, je-li
spotrebitelem, uzavrit realitni smlouvu, popr. smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy*.
Ve skutkové obdobném piipadé rozhodl se stejnym vysledkem téz Krajsky soud v Hradci

Kralové.133

K zavéru, Ze rezervacéni smlouva mize v konkrétnim piipad¢ zakladat pouze ptimy vztah
mezi prevodcem a zdjemcem, aniZ by se jednalo o smlouvu o realitnim zprostredkovani,
dospél Krajsky soud v Praze.!3 Rezerva¢ni poplatek v uvedeném piipadé nemél charakter
provize, ale ptedstavoval pouze odpovidajici protiplnéni proti omezeni vlastnika nemovitosti a
m¢él byt nasledné zapocitan na kupni cenu. Zajemce o koupi od rezervaéni smlouvy odstoupil
dle obecnych ustanoveni o ochrané spottebitele (§ 1829 odst. 1 OZ). Takové odstoupeni bylo
dle soudu u¢inné pouze ve vztahu k realitnimu zprostfedkovateli — podnikateli, nikoli v§ak
k pfevodci (srov. kapitola druhd). VUéi prevodci by proto zajemce mohl od rezerva¢ni smlouvy
odstoupit pouze z dtvodu ,,ve smlouve sjednanych ci zdikonem predpokladanych®. Jelikoz
zajemce neuzaviel s pfevodcem ve smlouvou stanovené lhaté smlouvu realizacni, vzniklo
prevodci pravo na smluvni pokutu, ujednanou pro tento piipad, ve vysi rezervacniho

poplatku.

4.1.4. Aplikace ustanoveni § 14 a 15 RealZ na rezerva¢ni smlouvy

Rezervacni smlouvy napliujici vySe uvedena kritéria (Uiplatnost, realitni zprostfedkovani)
se velmi blizi bézné smlouvé o zprostiedkovani (srov. § 2445 OZ). Jinymi slovy i 0soba
vyhledana realitnim zprostiedkovatelem vystupuje ve vztahu k makléti jako jeho klient, nebot’

mu plati odménu za jeho zprostfedkovatelskou Cinnost ve smyslu § 3 RealZ. Je proto

133 Rozsudek Krajského soudu v Hradci kralové ze dne 8. 11. 2022, sp. zn.: 26 Co 251/2022
134 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 18. dubna 2023, sp. zn. 15 C 269/2022- 86.
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samoziejmé, ze tyto vztahy podléhaji regulaci realitniho zakona obsazené zejména v ustanoveni
§ 9 an. RealZ. Realitni maklét ma proto povinnost postupovat ve vztahu k této osobé
transparentné pro ptipad, Ze by mél sjednanu tzv. dvoji provizi [§ 10 odst. 1 pism. ¢)], ma
informacni ohledn¢ zavad a omezeni, které vaznou na piedmétu pievodu (§ 12 RealZ) a

podobng.

Zvlastni postaveni ma ve vztahu k rezerva¢nim smlouvam ustanoveni § 14 a 15 RealZ. Podle
ustanoveni § 14 RealZ ,,ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani nelze uloZit zajemci, ktery je
spotrebitelem, povinnost uzavrit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni
smlouvy “. Zakonodarce timto reaguje na realitni praxi v oblasti rezerva¢nich smluv, jejichz
soucasti je povinnost uzaviit budouci smlouvu sankcionovana smluvni pokutou ve prospéch
realitniho zprostiedkovatele.!®® Z diivodové zpravy je pfitom zfejmé, Ze tuto praxi vnima jako
nezadouci. Explicitné se pritom hlasi k judikatufe Nejvyssiho soudu, kterd takova ujednani ve
dvoustrannych rezervaénich smlouvach oznaduje za neplatna.'3® Aby nedochézelo k obchazeni

137

tohoto zdkazu prostiednictvim smluv trojstrannych, nasleduje problematické™’ ustanoveni § 15

Realz.138

Ze samotné existence uvedenych ustanoveni je pak dovozovan jinak sporny zavér o tom,
7e ,tzv. dvoustranné a trojstranné rezervacni Smlouvy jsou smlouvami o realitnim
zprostiedkovani “, nebot’ v opatném piipadé by v praxi byla jen stéZi aplikovatelna.*® Diivod
spornosti tohoto zavéru je pfitom ziejmy, kazda rezervacni smlouva se muze v praxi lisit a

nemusi vzdy napliiovat defini¢ni znaky Ssmlouvy o realitnim zprostfedkovani.

Vyvstava proto otazka, zda ucel uvedeného ustanoveni neni $ir§i v tom smyslu, ze by mélo
byt analogicky aplikovano i rezervaéni smlouvy nenapliiujici vySe uvedené defini¢ni znaky.
Piiklanim se totiz k nazoru, ze smyslem a acelem § 14 ve spojeni s § 15 RealZ je pouze

stanovit, Ze neuzavieni budouci smlouvy nemiize byt predmétem jakékoliv sankce ve

135 SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: komentar. Praha:
Leges, 2020, s. 90 komentaf k § 14, m. ¢. 1;

136 Diivodova zprava k zakonu ¢. 39/2020 Sb. o realitnim zprosttedkovani a o zméné souvisejicich zakont, zvlastni
¢ast, odtivodnéni § 14 RealZ.

i tak, Ze na rezervacni smlouvy viibec nedopada. Rovnéz neni ziejmé, pro¢ zakonodarce interpretoval pomérné
jednoduchy tucel ustanoveni tak slozité. Srov. POROD, Jakub. In: KRIZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim
zprostiedkovani. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 142 an.

138 SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim zprostredkovani: komentdr. Praha:
Leges, 2020, s. 90 komentat k § 15, m. ¢. 1; POROD, Jakub. In: KRiZ, Josef a kol. Zikon o realitnim
zprostiedkovani. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 142 an.

139 pOROD, Jakub. In: KRIZ, Josef a kol. Zdikon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2022, komentii k § 14 RealZ, str. 139; SELUCKA, Markéta. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim
zprostiedkovani: komentar. Praha: Leges, 2020, s. 90 komentai k § 14, m. €. 1;s. 93, komentar k § 15 m. ¢. 1.
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prospéch realitniho zprostiedkovatele.'®® Tento tcel dle mého nazoru dopada nejen na
rezervaéni smlouvy, které naplnuji definici smlouvy o realitnim zprostifedkovani, ale i ostatni
piipady rezerva¢nich smluv. Z hlediska ochrany spotiebitele by totiz nedavalo dobry smysl,

pokud bychom k témto ptipadtim pfistupovali odlisné.

4.1.5. Diisledky aplikace ustanoveni § 14 RealZ na rezervacni smlouvy

V dusledku aplikace ustanoveni § 14 RealZ by se od ucinnosti realitniho zakona stal
opodstatnénym zavér Nejvyssiho soudu (byt’ s odliSnou argumentaci) o tom, ze zajemce ani
pfevodce nemohou byt sankcionovani ve prospéch realitniho zprostredkovatele pro poruseni
povinnosti uzaviit budouci smlouvu ve dvoustranné rezervaéni smlouvé (zajemce —
zprostfedkovatel). PfiCemz wuvedeny zdkaz by se nové rozSifil i na rezervacni

smlouvy trojstranné (§ 14 ve spojeni s § 15 RealZ).1%

UZSi by tento zakaz byl co do subjektii, nebot’ ustanoveni § 14 RealZ se vztahuje pouze

Kk zajemci V postaveni spotiebitele. Divodova zprava uvadi, ze zavedeni této ochrany mezi
v 142

A4

Z uvedeného vyplyva, Zze zakonodarce prekonava dosavadni judikaturu Nejvyssiho soudu ve
vztahu k dvoustrannym rezervaénim smlouvam, paklize jde o smlouvy uzavirané mezi
podnikateli.*** Odlisny nazor zastava Philipi, ktery tvrdi, Ze ,,omezeni dopadu § 14 RealZpr
pouze na spotrebitele je nadbytecné a neopodstatnené* nebot’ pro podnikatele uvedeny zakaz
plati ,.z divodu obecnych pravnich zasad formulovanych jinymi predpisy a zejména konstantni

judikaturou.“** K uvedenému odkazuji na kapitolu tfeti této prace.'*®

Dusledkem aplikace ustanoveni § 14 RealZ je skutecnost, Ze ve vztahu Kk zajemci-

spotiebiteli, se Kujednani o smluvni pokuté, propadnuti rezerva¢niho poplatku atp.,

140 POROD, Jakub. Tamtéz.

141 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2020, sp. zn. 33 Cdo 3279/2020

192 Divodova zprava k zakonu €. 39/2020 Sb. o realitnim zprosttedkovani a o zméné souvisejicich zakont, zvlastni
¢ast, odtivodnéni § 14 RealZ

143 pOROD, Jakub. In: KRiZ, Josef a kol. Zdikon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2022, s. 140, komentai k § 14 RealZ.

143 PHILIPI, Tomas. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentd#. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 103 —
106, komentaf k § 14 RealZ, m. ¢. 14.

145 ptiklanim se k nesouhlasnému stanovisku k uvedenému nazoru publikovanému zde: POROD, Jakub. In: KRiZ,
Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovdni. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 140, komentat k §
14 RealZ.
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sjednané/ho pro pripad neuzavieni budouci smlouvy ve prospéch realitniho zprosttedkovatele

nep¥ihliZi (§ 14 RealZ ve spojeni s § 1812 odst. 2 0Z).14

4.1.6. K aplikaci nékterych dalSich ustanoveni RealZ na rezervacni smlouvy

Ackoliv ucelem této prace neni komentovat aplikaci kazdého jednotlivého ustanoveni
realitniho zékona na rezerva¢ni smlouvy, 1ze zminit i néktera dalsi ustanoveni, ktera mohou mit
pro rezervacni smlouvy vyznam. Ustanoveni § 9 odst. 2 RealZ vyzaduje pro smlouvu o
realitnim zprostfedkovani pisemnou formu, piicemz namitku neplatnosti mize vznést pouze
zajemce. Neni-li rezerva¢ni smlouva smlouvou o realitnim zprostfedkovani, ale obsahuje-li
smlouvu o smlouvé budouci, lze pozadavek pisemné formy dovodit téz analogicky
z ustanoveni § 560 OZ. Pisemna forma v uvedeném ptipad¢ plni tzv. varovnou funkci,
dochazelo by proto k hodnotovému rozporu, paklize by smlouva o smlouvé budouci mohla byt
uzaviena v libovolné formé, zatimco smlouva realizaéni jen v pisemné.!*’ Pfedmétem kritiky

se stal odchylny zavér Nejvyssiho soudu.®

Na rozhodnuti zatim ne pfiliS bohatd rozhodovaci praxe dovodila, Zze na rezervacni
smlouvy by méla byt aplikovana i néktera dalsi ustanoveni realitniho zdkona uvozena nadpisem
smlouva o realitnim zprostfedkovani (§ 9 an. RealZ). Ustanoveni § 16 RealZ ,,jehoz ucelem
bylo zakazat urcity zpusob zajisténi predevsim v rezervacnich smlouvach se spotrebiteli* nebo
§ 19 odst. 3 RealZ ,,zakazujici zdlohu na provizi, ktery primdrné miri na rezervacni smlouvy
uzavirané se spotrebiteli. Néktera ustanoveni zdkona dokonce mohou byt aplikovdana pouze na
uvedené rezervacni smlouvy (zakaz stanoveny v § 15, povinnost upravena v § 11 ¢i informacni

povinnosti v § 12 zdakona). “1*°

Povazuji za nutné zminit, Ze uvedena judikatura se tykala rezerva¢ni smlouvy
naplnujici kritéria smlouvy o realitnim zprostifedkovani. Takova rezervacni smlouva se proto
velmi blizi smlouvé o zprostifedkovani (§ 2445 OZ). Uvedena ustanoveni (s vyjimkou viz vyse)
jsou proto aplikovatelnd na pfipady, kdy zajemce vystupuje jako primy klient realitniho
zprostiedkovatele, nebot’ mu za jeho ¢innost poskytuje tiplatu v podobé provize. Informacni

povinnosti uvedené v § 11 a 12 RealZ ptedstavu;ji spiSe jen urcity informaéni standard, ktery

146 Porod dovozuje ve vztahu k uvedenému relativni neplatnost dle § 1812 odst. 2 OZ ve spojeni s § 586 OZ.
S uvedenym nesouhlasim, nebot’ pojem ,,neprihlizi se“ uvedeny v § 1812 odst. 2 OZ vyjadiuje zdanlivost a nikoli
neplatnost. Uvedeného zakazu proto neni tfeba se dovolavat, soud k nému ptihlizi ex offo. Srov. Tamtéz, str. 141.
W VESELY, Tomas. Pdr pozndmek k formé smlouvy o smlouvé budouci. Pravni rozhledy 18/2022, s. 627

148 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33 Cdo 72/2021.

149 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 3. 2. 2022, sp. zn.: 53 Co 388/2021-81.
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realitni maklét poskytuje svému klientovi, nez obecnou povinnost kterou by maklét byl povinen

plnit viici jakékoliv osobé, kterd s pfevodcem ¢i zprostfedkovatelem kontrahuje.

4.2.Smlouva o smlouvé budouci jako smlouva realitni

Realitni smlouva je stejné jako smlouva o realitnim zprostfedkovani pojem zavedeny
realitnim zakonem. Ten stanovi, ze ,,realitni Smlouvu je smlouva o nabyti (a) vlastnického prava
k nemovité véci, nebo (b) prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo
pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, ledaze se jednd o ubytovani* [§ 2 odst. 2

pism. d) RealZ]. Realitni smlouvou je napiiklad smlouva kupni nebo najemni.

Ustanoveni § 15 RealZ stanovi, ze ,,smlouva o realitnim zprostredkovini nesmi byt
obsazena ve stejné listiné jako realitni smlouva. Namitku neplatnosti miize vznést pouze
zdjemce. Vznesenim namitky neplatnosti nejsou dotcena prava a povinnosti smluvnich stran z
dalsich smluv obsazenych v listiné podle véty prvni.* Stejné jako § 14 RealZ ma i uvedené
ustanoveni vyznam pro realitni praxi v oblasti rezerva¢nich smluv, které mohou byt v nékterych
piipadech povazoviny za smlouvy o realitnim zprostiedkovani.™®® Povazujeme-li proto
smlouvu rezervacni pro ucely ustanoveni § 15 RealZ za smlouvu o realitnim zprosttedkovani,
je nutné si polozit otdzku, zda lze i smlouvu smlouvé budouci (realitni) povaZovat za

smlouvu realitni.

Znéni realitniho zékona ve spojeni s divodovou zpravou vyzniva dle Hornika a Ktize
spiSe pro zavér, e nikoliv.™>! Realitni zékon systematicky oddéluje pojmy realitni smlouva a
smlouva o uzavieni budouci realitni smlouvy (srov. § 14 RealZ).!®? Subsumpci smlouvy o
smlouvé budouci pod pojem realitni smlouvy se brani i divodova zprava. Ta stanovi, ze
smlouva 0 smlouvé budouci se povazuje za ,pravni jedndani smérujici K naplnéni ucelu
realitniho zprostiedkovani, kterym je uzavieni realitni smlouvy. “**® Divodova zprava proto
chape realitni smlouvu jako ucel (vysledek) realitniho zprostfedkovani, zatimco smlouva o

smlouvé budouci (realitni) je ve vztahu k ni pouze jako pfipravné pravni jednani.

Divodova zprava se ale jevi vnitiné rozpornou, kdyz ve vztahu k § 15 RealZ obsirné

zdivodiuje, Ze zdkaz dopadd pravé na spojeni smlouvy o realitnim zprostiedkovani se

10 Viz napt.: rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 3. 2. 2022, sp. zn.: 53 Co 388/2021-81; rozsudek
Okresniho soudu v Novém Ji¢ing ze dne 28. 4. 2021, sp. zn. 7 C 12/2021-52; rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 8. 11. 2022, sp. zn. 26 Co 251/2022-90

151 KRZ, Josef. HORNIK, Jifi. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022,
str. 24, komentar k § 2 RealZ.

152 Tamtéz.

158 Diivodova zprava k zakonu €. 39/2020 Sb. o realitnim zprosttedkovani a o zméné souvisejicich zakont, zvlastni
¢ast, odiivodnéni § 2 pism. d) RealZ.
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smlouvou o smlouvé budouci.® Odivodnéni proto neodpovida dikci ustanoveni § 15 RealZ.
Tato skutecnost je patrné zplisobena tim, ze v prubéhu legislativniho procesu doslo k vypusténi
odkazu na smlouvu 0 smlouvé budouci realitni (srov. § 14 RealZ) a ponechan byl pouze zékaz
spojeni se smlouvou realitni.’>® V realitni praxi sou¢asné nedochazi k uzavirani rezerva¢nich
nebo zprostiedkovatelskych smluv, jejichz soucasti by byla pifimo smlouva kupni, ndjemni ¢i
jina ,realitni“. Pokud bychom proto dospéli k zavéru, ze § 15 nelze aplikovat na smlouvy o

smlouvé budouci, stalo by se toto ustanoveni pro praxi nevyuZitelné, tedy zbyte¢né.*>®

Jazykového vykladu se drzi Philipi, ktery konstatuje jeho rozpor s puvodné
zamyslenym Gcelem a dospiva k zavéru, Ze vyznam § 15 RealZ je pro praxi zanedbatelny, nebot’
pro jeho piivodni cil jej nelze plné vyuzit.®” Takovy vyklad je dle mého nazoru v rozporu

158

s ptedpokladem tzv. raciondlniho zdkonodarce™* a vykladem objektivné teleologickym.

Smyslem a ucelem oddéleni smlouvy rezervacni a smlouvy realitni v ustanoveni § 15
RealZ (,,nesmi byt obsazena ve stejné listine*) je dle mého nazoru ochrana tcastnika realitni
transakce pied prekvapivosti téchto ujednani obsazenych v rdmci pravniho jednani nazvané¢ho
jako rezervacni smlouva. Rezervacni smlouvy byvaji mnohdy uzavirany jiz v ranych fazich
realitniho obchodu (napi. bezprostiedné po prohlidce nemovitosti). Ugastnik si proto (dle
zakonodarce) patrné nedokdze ucinit spravny tsudek o vaznosti nékterych jeho povinnosti
vyplyvajicich z rezervaéni smlouvy a povazuje za vhodné jej - ve vztahu K realitnimu
zprostiedkovateli - chranit oddélenim predmétnych smluv (tj. zavazku rezervovat a
zavazku koupit, srov. kapitola druhd). Lze proto konstatovat, ze zakonodarce nepovazuje
v tomto piipadé — ve vztahu Kk realitnimu zprostfedkovateli - varujici funkci pisemné formy
smlouvy o smlouvé budouci (analogickd aplikace § 560 OZ) a smlouvy o realitnim

zprostiedkovani (§ 9 odst. 2 RealZ) za dostacujici.

V disledku toho, Ze z uvedené praxe profituji predevSim (nepoctivé) realitni kancelare,
ma ustanoveni § 15 RealZ za cil predchazet této praxi zprostiedkovateli. Uvedené
ustanoveni proto nechrani strany realitni transakce navzajem, ale pouze ve vztahu K realitnimu
zprostiedkovateli. To vyplyva ze skuteCnosti, ze poruseni zédkazu v § 15 RealZ pulisobi

neplatnost smlouvy o realitnim zprostiedkovani (napf. prava na smluvni pokutu ve prospéch

154 Tamtéz, zvlastni &ast, odivodnéni § 15 RealZ.

155 PHILIPI, Tomas. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentd#. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 106 —
112, komentat k § 15 RealZ, m. ¢. 19.

1% Shodné Philipi, tamtéz, s. 110, m. &. 17.

157 Srov. tatméz, s. 111, m. &. 21.

1%8 K pojmu raciondlni zdkonodarce: MELZER, Filip. Metodologie nalézani prava: vivod do pravni argumentace.
1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2009, str. 146.
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zprostiedkovatele pro neuzavieni smlouvy) a nikoli dal§ich smluv obsaZenych v téze listing,

napiiklad samotné smlouvy o smlouvé budouci (srov. § 15 RealZ véta posledni).

Souhlasim proto s nazorem Poroda, Ze uvedené ustanoveni je nutné vykladat v kontextu
§ 14 RealZ, ktery zakazuje, aby se zajemce (spotfebitel) ve vztahu k realitnimu
zprostfedkovateli zavazal K uzavieni smlouvy o smlouvé budouci (tj. zejména ve
dvoustrannych rezerva¢nich smlouvach). Ustanoveni § 15 RealZ tedy zamezuje obchazeni §

14 prostfednictvim rezervaénich smluv trojstrannych.**

Z uvedeného vyplyva, ze absence odkazu na piipravnou smlouvu piedstavuje
protiplanovou neuplnost zakona, tedy tzv. mezeru v zakon&.'®® V ustanoveni § 15 RealZ totiz
chybi poukaz na smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy, ktery by rozsitil aplikaci tohoto
pravidla, na ptipady na néz ma podle jeho smyslu a Gcelu (teleologického vykladu) dopadat.
Soucasné mam za to, Ze se nejednd o piipad védomé mezery, u niz by dotvafeni prava nebylo
pripustné. Mam proto za to, Ze se jedna o otevienou mezeru v zakon&!®, kterou je tfeba vyplnit
prostfednictvim analogie. Jinymi slovy, § 15 RealZ je pouZitelny i na trojstranné rezervacni

smlouvy, jejichZ soucasti je smlouva o smlouvé budouci realitni.

4.2.1. Nazory publikované v komentarové literature

Rovnéz nazory k publikované k této vykladové otazce se ruzni. Slanina komentuje
dopad ustanoveni § 15 RealZ jako problematicky a stejné jako Philipi nenachazi prostor pro
jeho doslovnou aplikaci.’®? Souc¢asné uvadi, ze smlouva o smlouvé budouci neni smlouvou
realitni.!®® Selucka uvadi, Ze rezervaéni smlouva zpravidla nebude smlouvou realitni, nicméné
ustanoveni § 15 RealZ na smlouvu 0 smlouvé budouci aplikuje, a to s nasledujicim
odtvodnénim: ,,Ustanoveni reaguje na dosud neunosnou nekalou praxi realitnich kancelari,
které standardné do smluv o realitnim zprostredkovani (rezervacnich smluv apod.) davaly

povinnost zdkaznika uzavrit realitni smlouvu (...) a nesplnéni této povinnosti uzavrit smlouvu

15 POROD, Jakub. In: KRiZ, Josef a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2022, 5. 143 - 144, komentéi k § 15, RealZ.

180 MELZER, Filip. Metodologie nalézdni prava: uivod do pravni argumentace. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2009,
str. 221.

181 K pojmu oteviené mezery: MELZER, Filip. Metodologie nalézani prava: vvod do pravni argumentace. 1. vyd.
Praha: C.H. Beck, 2009, str. 228.

182 Srov. SLANINA, Lukas. In: SLANINA, Lukas a kol. Zdkon o realitnim zprostiedkovani: prakticky komentar.
Praha: Leges, 2020, komentai k § 15 RealZ.

163 Tamtéz.
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se treti osobou bylo zajistéeno smluvni pokutou zpravidla ve vysi kauce ¢i provize realitni

kanceldre. “1%*

Kt#iz a Hornik povazuji smlouvu o smlouvé budouci pFimo za realitni smlouvu
s nasledujicim odivodnénim. ,, Pokud dojde k uzavieni smlouvy, na jejimz zdklade se treti
osoba zavaze zajemci uzavrit s nim smlouvu naplnujici znaky realitni smlouvy podle § 2 odst. 2
pism. d) RealZ, jii neni divod cinit jiné ukony za ucelem vytvoieni prileZitosti pro zdjemce
K uzavieni realitni smlouvy, protoze zdjemce je jiz stranou dané smlouvy a s tieti osobou jsou
vzdjemné zavazani uzavriit realitni smlouvu. “*®® Mélo by byt tedy bez rozdilu, zda rovnou
uzaviou realitni smlouvu nebo smlouvou o uzavieni budouci realitni smlouvy. Podle jejich
nazoru se proto smlouva o smlouv¢ budouci realitni povaZuje za smlouvu realitni, a to nejen

pro uéely § 15 RealZ, ale té napiiklad § 4 RealZ.1%

Ackoli s posledné citovanym zavérem souhlasim, ve vztahu k uvedenému zavéru bych
byl mozna opatrnéjsi, nebot’ uptednostiuji zkoumani smyslu a celu toho kterého ustanoveni
realitniho zakona, pted pausalnim podfazenim smlouvy o smlouvé budouci realitni pod pojem

smlouvy realitni dle § 2 pism. d) RealZ.

184 Srov. SELUCKA, Markéta. MATOUSEK Ludvik. In: SELUCKA, Markéta a kol. Zdkon o realitnim
zprostiedkovani: komentar. Praha: Leges, 2020, str. 11, komentaf k § 2 RealZ, m. ¢. 9; str. 93, komentaf k § 15
RealZ, m. ¢. 1.

165 KRiZ, J., POROD, J., HORNIK, J. Zikon o realitnim zprostiedkovini. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR,
2022, str. 25.

166 Tamtéz.
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5. Zavér

Rezervacni smlouva je smlouvou nepojmenovanou, jejiz obsah je vSak do zna¢né miry
standardizovan. M4 ptipravnou povahu a pro kazdou ze stran realitni transakce miize plnit svou
specifickou funkci. Spise nez jako smlouvu ,,v béZném pojeti® ji lze chapat jako listinu
obsahujici cely komplex prav a povinnosti sméfujici k realizaci celé transakce. Jejim obsahem

jsou smlouvy, které jsou vzajemné nezavislé, nevyplyva-li z rezerva¢ni smlouvy néco jiného.

Obsahem rezervacni smlouvy byva, vedle zavazku v podob¢é rezervace v uz§im slova
smyslu, i ujednani o smlouvé o smlouvé budouci, bézné utvrzené smluvni pokutou ¢i jinym
nepojmenovanym institutem. Zvlastni pozornost je tfeba vénovat zdvazkiim, které ma jedna ze
stran ve vztahu krealitnimu zprostiedkovateli, tedy zda nenapliuji definici realitniho
zprostiedkovani nebo na né svym smyslem a ucelem nedopada nékteré z ustanoveni zadkona o
realitnim zprostfedkovani. Rovnéz zpiisob naklddani s rezervacnim poplatkem mize dle

judikatury podléhat rezimu tschovy.

Rezervaéni smlouvy bézné obsahuji prohlaSeni o tom, Ze jejich uzavienim realitni
zprostfedkovatel obstaral zajemci pftilezitost k uzavieni smlouvy s tfeti osobou. Samotné
prohlaseni o obstarani ptilezitosti v rezerva¢ni smlouveé neni dostacujici, jestlize nedoslo ke
zprostifedkovani smlouvy s uréitym obsahem a zajemce o koupi neni zpusobily, tj. neni schopen
nebo nema zajem, splnit pfevodcem stanovené podminky, byt se k jejich splnéni v rezervaéni

smlouvé formalné zavaze.

Rozhodovaci praxi pted piijetim realitniho zadkona se zabyvala kapitola tieti. Z provedené
analyzy vyplyva, Ze judikatura, podle které ,,se k uzavrieni budouci smlouvy se mohou zavdzat
pouze ucastnici smlouvy, ktera ma byt jimi v budoucnu uzaviena® neni argumentacné
presvédCiva. Nejvyssi soud se na tuto praxi ale rozhodl navazat i za Géinnosti ,,nového*
obc¢anského zakoniku. Ve vztahu k trojstrannym rezervacnim smlouvam zaujal Nejvyssi soud
stanovisko kladné. Otazky vSak vyvolava pravni kvalifikace ujednani o propadnuti
rezervaéniho poplatku v téchto pfipadech. Svij nahled na tuto problematiku jsem se pokusil

predstavit v zavéru kapitoly tteti této prace.

Urcity posun v rozebirané problematice mohlo znamenat pfijeti realitniho zakona. Jeho
legislativni Groven je ale nizka a vyklad problematicky. Z divodové zpravy lze vycist alespon
to, ze nékteré aspekty rezervaCnich smluv mély byt pfedmétem jeho regulace. Textace
jednotlivych ustanoveni tomu ale ne vzdy odpovida. Pro aplikaci uvedené¢ho zékona na

rezervacni smlouvy se jevi st€Zejni otdzka, zda lze rezervacni smlouvu povazovat, za smlouvu

49



o realitnim zprostfedkovani. Tato otazka vSak neni obecné zodpovéditelna. Jinymi slovy,
s ohledem na nepojmenovany obsah rezervaéni smlouvy, je nutné v kazdém jednotlivém
ptipad¢ zkoumat, zda naplituje defini¢ni znaky smlouvy o realitnim zprostiedkovani nebo
alespon ucel nékterého z ustanoveni realitniho zakona (zejm. ustanoveni § 14 RealZ).
Vykladové problémy plisobi téz ustanoveni § 15 RealZ, jehoz moznou aplikaci jsem se zabyval

Vv kapitole posledni této prace.

Pti aplikaci realitniho zdkona na rezervacni smlouvy nabyva na vyznamu otazka
oddélitelnosti (nezdvislosti) smluv obsazenych v téze listin€. Zakon o realitnim zprostfedkovani
Ize aplikovat pouze na prava a povinnosti ve vztahu K realitnimu zprostiedkovateli (nikoli na
rezervacni smlouvu jako celek). Nékteré rezervacni smlouvy proto regulaci realitniho zdkona
vibec podléhat nemuseji, nebot’ realitni zprostfedkovatel mize plnit pouze roli platebniho

mista.

V kontextu soucasné (zvlastni) tUpravy obsazené v realitnim zakoné se stava
ospravedlnitelnym zavér Nejvyssiho soudu 0 nemoznosti utvrdit povinnost uzaviit budouci
smlouvu ve prospéch realitniho zprostiedkovatele. Vzdy ale jen ve vztahu k zajemci —
spotiebiteli (§ 14 RealZ). Tento zavér je nové pienositelny i na smlouvy trojstranné (§ 14 ve
spojeni s § 15 RealZ). Ujednani o smlouvé budouci mezi zajemcem a pievodcem je i nadale

mozné, nebot’ tohoto vztahu se Uiprava obsazena v realitnim zakoné netyka.

S ohledem na feSené vykladové problémy lze poznamenat, ze realitni zdkon vtahuje do
vztahll realitniho zprostfedkovani (na strané realitnich zprostiedkovateld) uritou miru
nejistoty. Zprostiedkovatelé, snazic se vyhovét nékterym pozadavkiim realitniho zakona,
vtahuji do rezervac¢nich smluv n¢kterd jeho ustanoveni, aby se nasledné dozvédéli, Ze tato
reflexe realitniho zakona je jednim z argumenti, pro¢ v ptipadé sporu soudy zminénou regulaci
na rezervacni smlouvy aplikuji. Lze proto souhlasit s ndzory publikovanymi v komentarové

literatufe vyslovujici se ve prospéch novelizace zakona.

Zavérem této prace jsem mél ptivodné v imyslu presumovat, jakym zptisobem by se mohl
K uvedenym vykladovym otazkam postavit tficaty tfeti senat Nejvyssiho soudu, jenz ma
rezervacni smlouvy na starost. V konecné fazi zpracovavani této diplomové prace doslo ale
k vyvéSeni prvniho z rozhodnuti vénujici se otazce aplikace realitniho zdkona na rezervaéni
smlouvy. Odkazuji proto na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo
1507/2022-115 vyveéseny dne 28. 6. 2023 na ufedni desce soudu.
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Z hlediska dal§tho mozného vyzkumu, pro ktery v této diplomové praci jiz neni potiebny
prostor, povazuji za vhodné zabyvat se rozborem nékterych dalSich ustanoveni realitniho
zékona na rezervacni smlouvy. Za zminku stoji naptiklad v minulosti pomérné diskutovana
otazka realitnich tischov, a to ve vztahu k rezervacnimu poplatku, ktery se obvykle sklada prave

k realitnimu zprostfedkovateli.
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Shrnuti

Tato diplomova prace se zamétfuje na problematiku rezervac¢nich smluv v realitnich
transakcich. Cilem této prace bylo vymezit pojem a obsah rezervac¢nich smluv, jejich funkci a
prakticky vyznamné déleni. V navaznosti na to jsou feSeny nékteré specifické otazky, které se
vztahuji k problematice rezervaénich smluv. Zminit Ize napiiklad vzajemnou zavislost smluv
obsazenych v rezervaéni smlouvé nebo splatnost provize v ptipadé obstarani pfilezitosti

K uzavieni smlouvy.

V praci je provedena kritickd analyza judikatury Nejvyssiho soudu, kterd se tyka
rezervacnich smluv pfed ucinnosti zadkona o realitnim zprostfedkovani. Zvlastni pozornost je

vénovana piipadim tzv. propadnuti rezerva¢niho poplatku a interpretaci téchto situaci soudy.

Posledni kapitola prace se zaméfuje na aplikaci zakona o realitnim zprostfedkovani na
rezervacni smlouvy. Klicovym tkolem bylo posoudit, zda rezerva¢ni smlouva muze byt
smlouvou o realitnim zprostiedkovani a za jakych konkrétnich podminek. Dale je zkouména
moznost analogické aplikace vybranych ustanoveni zakona na rezervaéni smlouvy. Na zaveér je

provedena analyza, zda smlouva o smlouvé budouci spada do kategorie smlouvy realitni.
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Abstract

This thesis focuses on the issue of reservation contracts in real estate transactions. The aim
of this study was to define the concept and content of reservation contracts, their function and
practically significant division. Following this, some specific questions related to the issue of
reservation contracts are addressed. One can mention, for example, the mutual dependence of
the contracts contained in the reservation contract or the payment of the commission in the case

of providing an opportunity to conclude a contract.

The thesis contains a critical analysis of the Supreme Court's jurisprudence, which refers to
reservation contracts prior to the effectiveness of the Real Estate Brokerage Act. Special
attention is paid to cases of so-called forfeiture of the reservation fee and the interpretation of
these situations by the court.

The final chapter of the thesis focuses on the application of the Real Estate Brokerage Act
to reservation agreements. The key objecitve was to assess whether a reservation agreement
can be considered a real estate brokerage contract and under what specific conditions.
Furthermore, the possibility of analogical application of selected provisions of the law to
reservation agreements is examined. Lastly, an analysis is conducted to determine whether a

contract for a future contract falls within the category of real estate contracts.

58



Seznam kli¢ovych slov

rezervacni smlouva, realitni transakce, zprostfedkovani, smlouva o zprostiedkovani,
rezervacni poplatek, propadnuti rezervacniho poplatku, smluvni pokuta, zadkon o realitnim
zprostiedkovani, smlouva o realitnim zprostfedkovani, realitni smlouva, smlouva o smlouvé

budouci, obstarani piilezitosti k uzavieni smlouvy

List of key words

reservation agreement, real estate transactions, brokerage, brokerage agreement,
reservation fee, forfeiture of reservation fee, contractual penalty, Real Estate Brokerage Act,
real estate brokerage agreement, real estate contract, contract for a future contract, securing an

opportunity to conclude a contract

59



