Kapitola V. Rezervaéni smlouvy

1. Uvod

Rezervacni smlouva je tzv. smlouvou nepojmenovanou. Na rozdil napf.
od kupni smlouvy (jakozZto smlouvy typové, resp. vyslovné upravené) se
obsah rezervacni smlouvy bude odvijet zdsadn¢ od ujednani smluvnich
stran. Nepojmenované smlouvy tak pln¢ odrazeji princip smluvni volnosti
stran, avSak zaroven kladou zvySené naroky na tvorbu jejich obsahu, ne-
bot’ u nich neni dana typova zakonna uprava/zakladna, kterd by se pouzila
v pripadé opomenuti n¢kterého podstatného aspektu takovéto nepojmeno-
vané smlouvy.

Rezervacni smlouvy se v praxi staly pomérné oblibenymi, a to zejména
v ptipadech, kdy je konkrétni obchod fesen prostiednictvim realitni kance-
late.

V praxi se pak Ize setkat s riznorodym oznacenim rezervacnich smluv —
napi. dohoda o zablokovani prodeje, blokacni smlouva ¢i napf. smlouva
o slozeni blokovaciho depozita. Dale v textu vSak bude pro zptehlednéni
pracovano vylucné s terminem rezervacni smlouva.

Rezervacni smlouvu Ize obecné oznacit jako jakysi (nepovinny) predstu-
pen smlouvy o budouci smlouvé, resp. piimo smlouvy kupni, o cemz bude
podrobné pojednano dale.

Nutno poznamenat, ze rezervacni smlouva miize byt uzaviena (a v praxi je
i uzavirana) nejen v pfipad¢ prodeje nemovitych véci, ale rovnéz napf.
i v ptipadech prodeje druzstevnich podilt ¢i prondjmu. Dale v této kapito-
le vSak budou autofi (pro zjednoduseni) pracovat pouze s variantou rezer-
vacni smlouvy vztahujici se k prodeji nemovitych véci.

2. Rezerva¢ni smlouva jako smlouva spotiebitelska

Z pohledu judikatury i nepojmenované smlouvy mohou byt posouzeny
jako smlouvy spotiebitelské (viz rozhodnuti NejvysSiho soudu 33 Cdo
4114/2010). Tedy i rezerva¢ni smlouva mize byt smlouvou spottebitel-
skou, je-li prodavajici stranou osoba, ktera pfi uzavirani a plnéni rezervac-
ni ¢innosti jedna v ramci své obchodni nebo jiné podnikatelské ¢innosti,
a zajemcem fyzicka osoba, kterd pii uzavirani a plnéni smluv nejedna
v ramci své obchodni nebo jiné ¢innosti nebo v ramei samostatného vyko-
nu svého povolani.

V takovémto piipadé bude namisté aplikovat upravu dopadajici na spotie-
bitelské smlouvy (viz § 1810 a nasl. Ob¢Z). V tomto sméru pak autoii maji
za to, ze na rezervacni smlouvu bude dopadat (na rozdil od smlouvy kupni)
i uprava vztahujici se ke spotfebitelskym smlouvam uzaviranym distan-
¢nim zpusobem/resp. uzaviranym mimo obchodni prostory. Autofi totiz
maji za to, ze vyjimka dle § 1840 pism. d) Ob¢Z na rezervacni smlouvu



Rezervacni smlouvy

nedopada, nebot’ piedmétem rezervaéni smlouvy neni vznik, pfevod ani
zanik prava k nemovité véci.

Pokud putjde o spotiebitelskou rezervacni smlouvu (tedy smlouvu uzavie-
nou mezi podnikatelem a spotiebitelem jakozto zajemcem o koupi), je pro
uplnost namisté myslet v navazujicich krocich na to, ze na obsah cilové
kupni smlouvy, jejimiz stranami bude na strané prodavajiciho podnikatel
(napr. developer) a na strané kupujiciho fyzicka osoba nepodnikatel, bude
pri uzavieni takové cilové smlouvy na tuto dopadat i zvlastni dprava
kupni smlouvy obsaZena v § 2158 a nasl. Ob¢Z, tj. zvlastni ustanoveni
o prodeji zboZi v obchodé. V tomto sméru autofi odkazuji na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu 33 Odo 1314/2005, ze kterého (k otazce pouzitelnosti
zvlastnich ustanoveni obCanského zakoniku o prodeji zbozi v obchod¢)
vyplyva nasledujici zavér: ,, Uzavriela-li kupni smlouvu o prodeji nemovi-
tosti na strané prodavajiciho osoba provozujici zZivnost v oboru ,realitni
¢innost’, pouZiji se na prava a povinnosti z této kupni smlouvy téz zvlasini
ustanoveni obcanského zakoniku o prodeji zbozi v obchode. *

3. Forma rezervac¢ni smlouvy

Obcansky zakonik obecn¢ nestanovuje pro nepojmenované smlouvy obli-
gatorni pisemnou formu. K platnému sjednani rezervacni smlouvy tudiz
postaci toliko jeji sjednani v Gstni formé.

Autofi v§ak doporucuji, aby rezerva¢ni smlouva byla uzavfena v pisemné
formé, a to zejména s ohledem na pravni jistotu smluvnich stran o presném
obsahu ujednani a rovnéz pro piipad nutnosti dokazovat presny obsah
ujednani v ptipad¢ sporu z rezervacni smlouvy.

4. Obvykly zakladni obsah rezerva¢ni smlouvy

Primarnim cilem uzavieni rezervacni smlouvy je bezpochyby zavazek za-
jemce zaplatit penézni Castku jako utvrzeni jeho zajmu o nabyti nemovi-
tych véci (dale jen jako ,,rezervacni poplatek). Oproti uhrazeni rezer-
vacniho poplatku se pak strana prodavajici zavazuje po sjednanou dobu
nemovitost rezervovat ve prospéch zajemece, tj. se zavazuje predmétnou
nemovitost neprodat jinému piipadnému zdjemci, pfipadné v kombinaci se
zavazkem nezatizit pfedmétnou nemovitost ani zddnym pravem zfizenym
ve prospéch tieti osoby — napt. zastavnim pravem ¢i sluzebnosti (dale jen
jako ,,rezervace®). Zajemce tak ziskava Casovy prostor, napi. za uicelem
zajisténi Ghrady (jemu chybéjici) ¢asti kupni ceny formou hypotecniho
uveéru. V praxi se vSak ptipady ,,prosté” rezervace ve smyslu shora uvede-
ného v podstaté nevyskytuji.

Dutivodem je to, ze logickym vyusténim rezervace by mél byt vzajemny
zavazek smluvnich stran (tj. zajemce a strany prodavajici) uzavrit v ramci
rezervacni doby tzv. ,.cilovou smlouvu“ — at’ jiz v podobé smlouvy o bu-
douci kupni smlouvé, nebo ptimo v podobé smlouvy kupni. Jinymi slovy,
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jde o navazujici ujednani o tom, co bude nasledovat po uplynuti rezervace.
Ostatné bez tohoto navazujiciho ujednani by rezervace postradala hospo-
darsky vyznam. V této Casti se tak rezervacni smlouva obsahové velmi
priblizuje smlouvé o smlouvé budouci.

Na rezervacni smlouvu tak 1ze nahlizet i jako na smlouvu smisenou kom-
binujici inominatni ¢ast (tj. rezervaci) se smlouvou o budouci smlouvé (tj.
zavazek uzavtit cilovou smlouvu).

Ve vztahu k zavazku uzavtit cilovou smlouvu je pak standardné sjednava-
na smluvni pokuta — pro ptipad nedodrzeni tohoto. Zcela bézné je tato
sjednavana vyhradné k tizi strany zajemce o koupi. AvSak v ramci vyvaze-
nosti rezervaéni smlouvy by méla byt sjednana i k tizi prodavajici strany
(coz se vsak v praxi piili§ nedéje).

Pokud zijemce cilovou smlouvu neuzavie, rezervacni poplatek fakticky
,propadne® stran¢ prodavajici. Strana prodavajici totiz uplatni smluvni po-
kutu (jejiz vySe se béZné rovnd slozenému rezervacnimu poplatku) a na jeji
uhradu pouzije rezervaéni poplatek. Pak by se ujednani o osudu rezervac-
niho poplatku mohlo pfirovnat k zavdavku (viz § 1808 a nasl. Ob¢Z).
U zavdavku totiz plati, ze nesplni-li se dluh z pfi¢iny na stran¢ toho, kdo
dal zavdavek (tj. zajemce), muze si druha strana (tj. prodavajici) zavdavek
ponechat.

Vzor:

Smluvni strany sjednavaji (ve smyslu § 2048 Obc¢Z), Ze pokud zajemce
ve shora uvedené dobé neuzavie predmétnou cilovou smlouvu, slozeny
blokacni poplatek pripadne jako smluvni pokuta prodavajicimu.

Pokud prodavajici cilovou smlouvu neuzavie, je povinen vratit zajemci
blokacni poplatek a déale uhradit zajemci i pfipadné sjednanou smluvni
pokutu.

Vzor:

V pripade, ze prodavajici ve shora uvedené dobé neuzavre se zajemcem
predmétnou cilovou smlouvu, je prodavajici povinen slozeny rezervacni
poplatek obratem vratit zajemci ve prospéch jeho bankovniho uctu (viz
zahlavi této smlouvy). Zajemci v takovém pripadé zaroven nalezi viici
prodavajicimu narok na smluvni pokutu ve vysi K¢ za poru-
Seni povinnosti prodavajiciho uzavrit cilovou smlouvu za dohodnutych
podminek.
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Tip: Vzhledem ke shora uvedenému autori doporucuji, aby v ramci re-
zervacni smlouvy bylo jednoznacné uvedeno, jakym zpiisobem bude fi-
nancovana kupni cena ze strany zdajemce. Pokud by méla byt alespon
zcéasti hrazena z uveéru (coz je zcela bézné) a zaroven pokud by zdajemce
nemeél (ke dni uzavieni rezervacni smlouvy) jistotu, zda mu uver bude
skutecné poskytnut ¢i nikoliv, pak je namisté do rezervacni smlouvy za-
Clenit ujednani o tom, Ze zajemce bude mit pravo odstoupit od rezervac-
ni smlouvy, pokud mu uivér nebude poskytnut. Je pak otazkou dohody,
zda zdjemce bude mit uvedené pravo vidy (1j. bez ohledu na ditvod ne-
poskytnuti uveru) ¢i zda pouze v urcitych, vyjmenovanych pripadech
(napr. pokud ocenéni predmétu koupé ze strany uverujiciho subjektu se
bude od ceny sjednané lisit o vice nez 30 %).

5. Ucast zprosti‘edkovatele v ramci rezerva¢ni smlouvy

a) Plivodni dvoustranné rezervacni smlouvy
(zajemce — zprostiredkovatel)

Historicky se rezervaéni smlouva vyvinula zejména z potieby realitnich
kancelafi disponovat nastrojem, kterym nalezeny zajemce stvrdi sviyj za-
jem o koupi konkrétni nemovitosti, a pro ptipad, ze by si zajemce preci
jenom koupi rozmyslel, pak by slozeny rezervacni poplatek propadl
ve prospéch realitni kancelafe (ktera po dobu trvani rezervacni smlouvy
prfedmétnou nemovitost fakticky dale nenabizela k prodeji). Pivodni re-
zerva¢ni smlouvy tak byly dvoustranné, kdy jejich smluvnimi stranami byl
zajemce na stran¢ jedné a realitni kancelar na strané druhé — nikoliv vS§ak
v zastoupeni proddvajici strany, ale jako pfimy Gcastnik rezervacni smlou-
vy. V ramci téchto pivodnich rezervacnich smluv se tak realitni kancelar
zavazovala k tomu, Ze nebude (po dobu trvani rezerva¢ni smlouvy) nemo-
vitost dale nabizet k prodeji a Ze zaroven zajisti, aby prodavajici strana
uzaviela cilovou smlouvu.

Realitni kancelar se (logicky) sama nemohla zavazat k tomu, Ze cilovou
smlouvu uzavte, nebot” takovyto zdvazek muze prevzit pouze vlastnik ne-
movitosti (nebo jim zmocnéna osoba, jednajici v zastoupeni vlastnika ne-
movitosti). A prave v tomto spocival pravni problém této jinak — z pohledu
realitni kancelafe — praktické smluvni konstrukce. Cetna judikatura pak
shodné stvrdila, ze zavazat se k uzavieni smlouvy budouci mohou pouze
ucastnici smlouvy, kterou maji v budoucnu uzaviit (viz napf. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu 33 Cdo 694/2011). Tedy zavazek zajemce uzavtit cilo-
vou smlouvu nebyl v piivodnich rezervaénich smlouvach platné sjednan,
nebot’ na stran¢ druhé nebyl dan recipro¢ni zavazek prodavajici strany
uzavfit cilovou smlouvu, nybrz pouze zavazek realitni kancelate, Zze bude
zajisténo uzavieni cilové smlouvy stranou prodavajici.

Neplatnost zdvazku zajemce uzaviit cilovou smlouvu pak automaticky
méla za nasledek i neplatnost smluvni pokuty sjednané pro ptipad, Ze by
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zajemce cilovou smlouvu véas neuzaviel. K tomu viz napf. rozhodnuti
Ustavniho soudu II. US 3261/15, kde se mimo jiné uvadi: ,, pokud nevznikl
zavazek hlavni (1. zavazek uzavriit smlouvu o budouct kupni smlouvé), ne-
mohl vzniknout ani zavazek akcesoricky (ujednani o smluvni pokuté) “.

S ohledem na shora uvedené jednoznacné zavéry judikatury nezbylo nez
hledat nové obsahové varianty rezervacni smlouvy. Nutno vSak dodat, ze
jesté v dnesni dobé se bohuzel Ize v praxi setkat s ptivodnimi rezervacnimi
smlouvami (viz shora), bud’ z ditvodu pohodlInosti realitni kancelate, ane-
bo z dlivodu neznalosti dlouhodobé¢ ustalené judikatury. Navic plati, Ze kde
neni zalobce, neni soudce...

b) Nové varianty rezerva¢nich smluv
(1) Dvoustranna rezervacni smlouva (zajemce — prodavajici strana)

Jako nejjistéjsi (z pohledu platnosti) 1ze oznacit variantu, kdy vedle zajem-
ce bude druhou smluvni stranou pfimo strana prodavajici. Tato varianta je
vSak problematicka pro realitni kancelafe, a to jiz z praktického divodu,
kdy bude nezbytné zajistit podepsani takové rezervacni smlouvy prodava-
jici stranou. Mezi dalsi problematické aspekty pak patfi i to, ze se realitni
kancelat na zaklad¢ rezervacni smlouvy ,,nedostane k pfipadné smluvni
pokuté (pro ptipad, ze zdjemce odmitne cilovou smlouvu podepsat), nebot’
ta bude nalezet vylucné stran¢ prodavajici.

Prvni problém — tj. zajisténi podepsani rezerva¢ni smlouvy stranou proda-
vajici — je pomérn¢ snadno fesitelny tim, ze prodavajici strana ud¢li realit-
ni kancelafi za i¢elem uzavieni rezervacni smlouvy plnou moc. Z pohledu
praxe pak je namisté podotknout, Ze takovato plna moc miize byt udélena
i v ramci zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené za ti¢elem zprostiedkova-
ni prodeje nemovitych véci mezi jejich vlastnikem a zprostiedkovatelem.
Ostatné to ma i logiku, kdyz uzavieni rezervacni smlouvy souvisi s proce-
sem zprostiedkovani.

Nutno vSak podotknout, Ze i v udéleni plné moci miize byt problém, a to
ve vztahu k vymezeni rozsahu zmocnéni. Pokud ptijde o v§eobecnou plnou
moc, tak by problém nastat nemél, av§ak prodavajici se takovému typu
zmocnéni brani, nebot’ jej logicky povazuji za rizikové.

U zvlastnich/specialnich plnych moci je pak rozhodujici ptiléhavé vyme-
zeni jejich rozsahu.

V ramci specialniho zmocnéni zprostiedkovatele se pomérné Casto obje-
vuji formulace typu: ,,zprostredkovatel se zmocrnuje k uzavieni smlouvy
o rezervaci predmeétu prodeje a k prebrani rezervacni zalohy do vyse x %
z kupni ceny predmétu prodeje “.

Byt by se na prvni pohled zdalo takovéto zmocnéni jako dostatecné, je
zapotiebi zohlednit aktualni judikaturu, ze které vyplyvaji nasledujici za-
jimavé a dilezité zaveéry. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti 33 Cdo
571/2012 totiz zkonstatoval, ze: ,, Zmocni-li zdajemce (poznamka autorti: tj.
prodavajici) zprostredkovatele pri uzavieni zprostiedkovatelské smlouvy,
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Jiz se zprostredkovatel zavaze vyhledat pro zdjemce kupce jeho nemovitos-

ti, pouze k uzavreni tzv. rezervacni smlouvy a prevzeti rezervacni zalohy, je
zprostiedkovatel oprdavnén zavdzat zdjemce (prodavajiciho) k zaplaceni
smluvni pokuty pouze pro pripad poruseni jeho povinnosti vyplhyvajicich
z rezervacni smlouvy, nikoliv téz pro pripad, ze z ditvodit spocivajicich
na strané zajemce (prodavajiciho) nedojde ve stanovené dobe k uzavieni
kupni smlouvy “, a dale:

., Zmocnéni je treba posuzovat jen ve vztahu k tém zavazkiim, které (typic-
ky) smluvni strany rezervaci prijimaji; v pripade Zalovanych (zastoupe-
nych zprostredkovatelkou) Slo o povinnost do 15. 5. 2009 neuzavrit bez
pisemného souhlasu Zalobkyné s treti osobou smlouvu o prevodu bytu,
smlouvu o budouct smlouve, jejimz predmétem by byl zavazek prevést byt,
Jinou smlouvu, kterou by byt zatizili zastavnim prdavem, vécnym bremenem,
najemnim prdavem ¢i jinym prdavem ve prospech tietich osob. Protoze roz-
sah opravneni zahrnoval pouze sjednani rezervalnich smluv (nikoliv
smluv o prevodu bytu), prekrocila zprostredkovatelka sjednanim smluvni
pokuty, ktera mela zajistovat zavazek zalovanych uzavriit s Zalobkyni
smlouvu o prevodu viastnictvi bytové jednotky s podilem na spolecnych
castech domu a pozemku, rozsah svého opravneni vtéleného do smlouvy
o zprostredkovani. **

Jinymi slovy, z pohledu Nejvyssiho soudu se zmocnéni ,.k uzavteni rezer-
vacni smlouvy* (bez blizsi specifikace) ziejmé obsahové vztahuje toliko
ke sjednani shora popsané prosté rezervace, a jiz nikoliv ke sjednani za-
vazku uzavfit cilovou smlouvu. Byt miizeme polemizovat s tim, ze zava-
zek uzavtit cilovou smlouvu je typickym zavazkem v ramci rezervacni
smlouvy, nezbyva nez pii koncepci plné moci disledn¢ dbat na podrobné
vymezeni pfedmétného zmocnéni.

Pti koncipovani predmétného zmocnéni tudiz autofi doporucuji uvést pod-
statné nalezitosti piedpokladané rezervaéni smlouvy nebo nejlépe dat jako
ptilohu k plné moci vzorovy text rezervacni smlouvy s pokyny, jak mtze

1Mz

zmocnénec vyplnit chybéjici ¢asti prilozeného vzorového textu.

Lze shrnout, Ze u dvoustranné rezervacni smlouvy (zajemce — prodavajici
strana) se role zprostfedkovatele zuzuje maximalné na zmocnénce proda-
vajici strany, ktery se vSak nemtize ptimo (tj. na zaklad¢ rezervacni smlou-
vy) podilet na smluvni pokuté sjednané k tizi zajemce (pokud tento neuza-
vie cilovou smlouvu). Nérok zprostfedkovatele na ,,podil“ z piipadné
smluvni pokuty vSak mtize vyplyvat ze samostatného ujednani mezi zpro-
sttedkovatelem a prodéavajici stranou. Pro zjednoduseni této konstrukce se
tak v praxi pfistupuje k uzavirani trojstrannych rezerva¢nich smluv (za-
jemce — prodavajici strana — zprosttedkovatel), o kterych bude pojednano
dale.
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(2) Trojstranna rezervacni smlouva (zajemce — prodavajici strana —
zprostiedkovatel)

V navaznosti na nékteré problematické aspekty dvoustranné rezervacni
smlouvy (viz shora) dospéla praxe realitnich kancelafi k trojstranné rezer-
vacni smlouvé jiz za Gcasti zprostiedkovatele (realitni kancelare).

Utast zprostiedkovatele pomohla (oproti dvoustranné rezervaéni smlou-
v¢) odstranit tyto praktické problémy:

Trojstranna rezervacni
smlouva

Dvoustranna rezervaéni
smlouva

rezervacni poplatek je skladan
k rukdm/na ucet realitni kancelare
jakozto smluvni strany rezervacni
smlouvy

rezervacni poplatek je skladan k ru-
kam/na ucet realitni kancelafe, aniz
by tato byla smluvni stranou smlou-
VY, COZ je V praxi zajemci vnimano
negativn¢ s poukazem na to, ze
nemaji jistotu, jak realitni kancelat
s rezervacnim poplatkem naloZzi

realitni kancelaf se podpisem
smlouvy vyslovné zavazuje urci-
tym zplsobem nalozit s rezervac-
nim poplatkem, coz zvySuje pravni
jistotu slozitele rezerva¢niho po-
platku

smlouva neni vU¢i realitni kance-
lari pfimo ucinna, realitni kancelar
bude postupovat fakticky pouze
na zékladé¢ dohody s prodavajici
stranou, ktera urcila realitni kance-
14t jakoZzto platebni misto

pro ptipad, zZe realitni kancelat po-
rusi své zavazky dle smlouvy — ze-
jména co se nalozeni s rezerva¢nim
poplatkem tyce, je mozné piimo Za-
lovat realitni kancelai (do jejiz dis-
pozice se poplatek fakticky dostal)

realitni kancelat je fakticky v po-
staveni platebniho mista ur¢eného
prodavajici stranou

realitni kancelai mize byt vedle
prodavajici strany vyslovné zava-
zana, ze nebude dale vyhledavat
zajemce 0 nemovitost, coz je z po-
hledu zajemct vnimano pozitivné

vyslovna limitace dal§i cinnosti
realitni kancelate je podminéna po-
kynem prodavajici strany

realitni kancelaf se muze piimo
na zakladé rezervacni smlouvy po-
dilet na pfipadné smluvni pokuté
vyinkasované prodavajici stranou
pro ptipad poruseni smlouvy ze
strany zajemce, a to na zakladé
v¢lenéného dvoustranného ujedna-
ni mezi prodavajici stranou a rea-

litni kancelati, napt. v tomto znéni:

k ziskani pfipadného podilu
na smluvni pokuté (viz vlevo)
bude nezbytna separatni dohoda se
stranou prodavajici




Rezervacni smlouvy

Vzor:

Smluvni strany sjednavaji (ve smyslu § 2048 ObcZ), Ze pokud zajemce
ve shora uvedené dobé ucinnosti rezervace neuzavice predmétnou cilo-
vou smlouvu (za podminek shora uvedenych), slozeny blokacni popla-
tek pripadne jako smluvni pokuta prodavajicimu, pricemz prodavajict
ani zprostredkovatel nebudou viici zajemci dale zavdzani z této dohody.
V pripade, ze prodavajicimu vznikne narok na smluvni pokutu dle pred-
choziho clanku této dohody, zavazuje se prodavajici obratem uhradit
zprostiedkovateli castku rovnajici se % z predmétné smluvni pokuty,
a to z titulu pausalni nahrady nakladii spojenych s vyhledanim zajemce
a administraci této dohody. Prodavajici a zprostredkovatel v této sou-
vislosti ¢ini nepochybnym, ze shora uvedené ujednani o pausalni na-
hradé nakladit ma charakter vyjimky z § 2449 ObcZ.

Autofi tak maji za to, Ze trojstranna rezervacni smlouva piinasi pozitiva
jak pro zajemce, tak i pro zprostiedkovatele. Proto v situaci, kdy obchod
byl zprostredkovan realitni kancelafi, bude ziejme Casteji pouzita trojstran-
na rezervacni smlouva. Z pohledu prodavajici strany pak trojstranna
smlouva nepfinasi zadné dramatické zhorSeni, samoziejmé s vyjimkou
pripadného zavazku uhradit zprostiedkovateli ¢ast ze smluvni pokuty ob-
drzené ze strany zajemce.

(3) Modifikovana dvoustranna rezerva¢ni smlouva (zajemce —
zprostiedkovatel)

Shora byly podrobné popsany divody, pro¢ ptivodni rezervacni smlouvy
[viz oddil 5 pism. a)] uzavirané mezi zprostfedkovatelem a zdjemcem byly
posouzeny jakou neplatné, coz v praxi vedlo k nezbytnosti pouziti novych
smluvnich modeld, které vSak nebyly a nejsou zcela priléhavé potiebam
realitnich kancelari, nebot’ v ramci nich se tzv. povinné objevuje jako
smluvni strana i prodavajici (viz shora rezerva¢ni smlouvy typu zajemce —
prodavajici ¢i zajemce — realitni kancelar — prodavajici). Aby bylo mozné
opét platné pouzit model rezervacni smlouvy, bez primé smluvni ucasti
prodavajiciho, bylo namisté nové definovat zavazky zprostiedkovatele
a zajemce, resp. bylo namisté nepostihovat zajemce smluvni pokutou
za neuzavieni cilové smlouvy (coz by bez smluvni ucasti prodavajiciho
znamenalo neplatnost rezervacni smlouvy), nybrz za poruseni jiné smluv-
ni povinnosti (kterd by nevyzadovala smluvni Gcast strany prodavajici).

V praxi se tak zacaly pouzivat dvoustranné bloka¢ni smlouvy (typu zdjem-
ce — zprostiedkovatel), u kterych na strané zprostfedkovatele byla dana
povinnost zajistit moznost uzavieni cilové smlouvy v kombinaci se zavaz-
kem ptedmét zprostiedkovani dale nenabizet, kdezto na strané zajemce
nebyla dana povinnost k uzavieni cilové smlouvy, nybrz povinnost poskyt-
nout zprostredkovateli soucinnost potiebnou k prevodu predmétnych
nemovitych véci, zejména soucinnost k jednani o podminkach cilové
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smlouvy, dolozit schopnost financovat koupi nemovitych véci apod. Prave
pro piipad, ze by zdjemce predmétnou soucinnost neposkytl, nastupovala
smluvni pokuta ve prospéch zprostiedkovatele. Jinymi slovy, zajemce jiz
neni postihovan za neuzavieni cilové smlouvy, ale za to, Ze zprostiedkova-
teli neposkytl soucinnost nezbytnou pro uzavieni této cilové smlouvy. Tato
koncepce vsak bude ziejmé fakticky funkéni pouze v ptipadech, Ze zajem-
ce prestane komunikovat se zprostfedkovatelem, napt. z diivodu toho, ze
si nakup jednoduse rozmyslel. Autofi obecné k této koncepci dale pouka-
zuji na mozné riziko spocivajici v neurcitosti ujednani o poskytnuti pred-
métné soucinnosti ze strany zdjemce, coz by mohlo vést i k neplatnosti
ujednani o smluvni pokuté. Rovnéz nelze opomenout, Ze tato varianta fak-
ticky znemoziuje prodavajici strané podilet se na sjednané smluvni pokuté
(pro pfipad poruseni rezervacni smlouvy), jakoz i na to, Ze tato varianta
fakticky neposkytuje kupujici strané (zéjemci) zadnou smluvni garanci
od prodavajiciho, ze neproda ptedmét zprosttedkovani.

Autofi tak i nadale maji za to, ze se jako nejlepSim prisecikem zajmi vSech
dotéenych subjekti jevi shora uvedena rezervacni smlouva trojstranna.

Co se moznosti platného uzavieni shora uvedené modifikované dvoustran-
né rezervacni smlouvy (zajemce — zprostiedkovatel) tyce, autofi odkazuji
na rozhodnuti Nejvyssiho soudu 33 Cdo 1272/2015. Pfedmétné rozhodnu-
ti takovyto model ptipousti, nicméné vzdy je namisté myslet na to, ze dané
rozhodnuti zohlednuje urcity skutkovy stav, a tudiz zavéry v tomto obsa-
zené musi byt posuzovany pravé optikou popsaného skutkového stavu.

6. Ucinky rezervac¢ni smlouvy ve vazbé na uhradu rezervacniho
poplatku

V ramci rezervacnich smluv se pomérné ¢asto objevuje ujednani o tom, ze
predmét prodeje bude ve prospéch zdajemce zarezervovan az po zaplaceni
rezervacniho poplatku (rvesp. teprve v pripadé jeho zaplaceni ze strany za-
jemce). Uvedené ujednani vychazi z logiky prodavajici strany, ktera fak-
ticky podmifuje u¢innost rezervace tthradou rezervacniho poplatku. Svym
obsahem se pfedmétné ujednani nejvice ptiblizuje odkladaci podmince, tj.
odlozené ucinnosti rezerva¢ni smlouvy do doby uhrazeni rezerva¢niho po-
platku.

Shora uvedené typové ujednani zkoumal Nejvyssi soud v rozhodnuti
33 Cdo 3026/2011 a dosel k zavéru, Ze se jednd o ujednani neurcité pro
nejednoznacnost jeho vécného obsahu. Nejvyssi soud poukazal na to, Ze
., neni-li tzv. rezervacni zaloha uhrazena, k rezervaci nedojde, a nenasta-
ne-li smluvni povinnost budoucich prevodcii rezervovat byt pro budouciho
nabyvatele, nemiize ji korespondovat jeho povinnost zaplatit za takové pl-
neni uplatu. Z rezervacni smlouvy tedy nalezité nevyplyva, k cemu ve sku-
tecnosti smérovala viile smluvnich stran. *

S ohledem na uvedené (byt je diskutabilni, pro¢ se Nejvyssi soud nezaby-
val posouzenim predmétného ujednani jakozto odkladaci podminky) je





