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

Rezervacni smlouva v realitnich transakcich

Rezervacni smlouva, dohoda o slozeni blokovaciho depozita, dohoda o rezervaci. Tyto a dalsi nazvy
maji nékolik spole¢nych rysu. V prvé radé se jedna o smluvni typ uzivany vétsSinou realitnich
zprostredkovateld k zajisténi vazného zdjemce prostrednictvim vybraného rezervacniho depozita,
dale zahrnuje (pozn. v idealnim pripadé) prava a povinnosti zdjemce, vlastnika a realitniho
zprostredkovatele. V neposledni radé v sobé tato dohoda zahrnuje zavazek zajemce sloZzit rezervacni
depozitum za podminek a zpusobem stanovenym v predmétné dohodé a zejména zpusob vyporadani
rezervacniho depozita v pripadé uspésné realizace realitniho pripadu, ¢i naopak pro pripad
neuspésné realizace s ohledem na zavinéni té které strany.

wihd

TOMAN, DEVATY & PARTNERI

ADVOKATNI KANCELAR

Uvodem lze konstatovat, Ze na rozdil od smlouvy kupni (upraveno v § 2128 a nasl. zak. 89/2012 Sbh.,
obcanského zdkoniku), smlouvy o smlouveé budouci (upraveno v § 1785 a nasl. zak. 89/2012 Sb.,
obcanského zdkoniku), ¢i sménné smlouvy (upraveno v § 2184 a nasl. zak. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku), neobsahuje zak. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,0Z“) tpravu podstatnych
nalezitosti stanovenych pro tento smluvni typ. Predmétna rezervacni smlouva, jakkoliv bude
nazvana, je smlouvu inomindtni ve smyslu § 1746 odst. 2 OZ a je ponechano na stranach, aby si
svaprava a povinnosti vzajemné upravily.

V praxi se vyskytuji dva typy rezervacnich smluv. Dvoustranné a trojstranné. Jaké jsou mezi nimi
rozdily a kterou by mél zajemce pozadovat uzavrit?

Dvoustranné rezervacni smlouvy

Obecné zamyslenym ucCinkem uzavreni rezervacni smlouvy je zavazek zdjemce slozit rezervacni
depozitum, déle vyhrada urcité doby pro zajemce, ktera slouzi zejména k zajisSténi potrebnych financi
k uhrazeni kupni ceny prodavajicimu, dale zavazek realitniho zprostredkovatele, Ze po danou dobu tj.
tzv. dobu rezervace, nebude predmétnou nemovitou véc nabizet jinému zajemci a nebude ¢init tkony
smérujici napr. k inzerci predmétné nemovité véci atd. Z uvedeného plyne, ze modelovy pripad se
vztahuje na dvoustrannou rezervac¢ni smlouvu, tj. uzavienou mezi zajemcem a realitni kancelari.

V pripadé neuzavreni kupni smlouvy s prodavajicim z divodu na strané zajemce, by takto slozené
rezervacni depozitum bylo zapocteno oproti smluvni pokuté vzniklé realitnimu zprostredkovateli v
dusledku nesplnéni povinnosti uzavrit kupni smlouvu. Vznika vSak realitnimu zprostredkovali v
uvedeném pripadé narok na uhrazeni smluvni pokuty? Ackoliv praxe nékterych realitnich
zprostredkovatell ukazuje, Ze jsou o svém naroku na uhrazeni smluvni pokuty presvédceni, svédci
toto presvédceni o neznalosti problematiky a zejména ustaleného pohledu judikatury Nejvyssiho
soudu Ceské republiky, ktery se jiz opakované vyjadril k tzv. dvoustrannym rezerva¢nim smlouvam a
vyporadani naroku stran z téchto smluv vzniklych. Prikladem uvadim rozhodnuti Nejvys$siho soudu
CR 33 Odo 332/2002 ze dne 31. 5. 2004, dale 32 Cdo 3337/2011 ze dne 28. 5. 2013, kdy téZ uzavrel,
Ze ,Zavazat se k uzavreni budouci kupni smlouvy mohou pouze tcastnici smlouvy, ktera ma byt jimi
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v budoucnu uzavrena; jiny subjekt se sim muze zavazat, ze do dohodnuté doby uzavre smlouvu,
pouze je-li neprimym zastupcem ucastnika budouci smlouvy.” a déle ¢i 33 Cdo 3448/2012 ze dne
24.07.2013. ,Nejedna-li zprostredkovatel prodeje jako zastupce budouciho prodavajiciho, je
ujednani, kterym se zajemce o koupi ve smlouveé se zprostredkovatelem zavaze uzavrit do urcité doby
kupni smlouvu s budoucim prodévajicim, neplatné (§ 39, § 50a ob¢. zak.)“. Uvedend rozhodnuti maji
spolecny prvek. V pripadé, kdy je rezervaCni smlouva uzavrena pouze mezi realitni kancelari a
zéjemcem o koupi nemovité véci a z divodu na strané zajemce nebude uzaviena v daném terminu
kupni smlouva s vlastnikem, ktery neni ucastnikem rezervacni smlouvy, ale je na osobu prodavajiciho
jen odkazovano, jedna se o ujednéani odporujici zékonu a Nejvyssi soud CR shledal opakované toto
ujednani neplatnym. S ohledem na shora uvedené je dale dulezité zminit, Ze realitni kancelar a
zdjemce mohou uzavrit dvoustrannou rezervacni smlouvu, realitni kancelar vSak neni opravnéna
sankcionovat zdjemce za pripadné neuzavreni kupni smlouvy s vlastnikem predmétné nemovité véci.

Trojstranné rezervacni smlouvy

Na rozdil od dvoustranné rezervacni smlouvy, je v tomto pripadé stranou rezervacni smlouvy téz
vlastnik. Obsah zavazku lze tedy déle rozsirit na povinnost vlastnika neuzavrit v rezervacni dobé
obdobnou rezervac¢ni smlouvu s treti osobou a zejména neuzavrit s osobou rozdilnou od zdjemce
kupni smlouvu na predmétnou nemovitou véc. Soucasné Ize na rozdil od dvoustranné rezervacni
smlouvy uplatit vzajemné smluvni pokuty, tj. jak zdjemci za neuzavreni kupni smlouvy, tak opacné
vlastnikovi za neuzavreni kupni smlouvy se zajemcem ¢i v pripadé poruseni povinnosti vlastnika
neuzavrit kupni smlouvu s osobou rozdilnou od zdjemce. Pripadny prospéch z thrady smluvni pokuty
nalezici vlastnikovi z divodu poruseni zavazku zdjemce uzavrit kupni smlouvu s vlastnikem, 1ze
smluvneé rozdélit mezi vlastnika a realitni kancelar.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze u trojstranné rezervacni smlouvy jiz neabsentuje vile vlastnika uzavrit
kupni smlouvu s konkrétnim zdjemcem, vznika tak mezi zdjemcem a vlastnikem hlavni zévazek, tj.
uzavrit predmétnou kupni smlouvu. ZajiSténi splnéni této povinnosti je tak vedlejSim zavazkem. Z
akcesorické povahy zajisténi zavazka vyplyva, Ze vedlejsi (zajiStovaci) zavazek muze platné vzniknout
jen za predpokladu existence platného hlavniho (zajiStovaného) zavazku.

Jakeé by méla mit rezervacni smlouva nalezitosti?

V prvé radé I1ze zejména doporucit, aby rezervacni smlouva byla uzavrena jako trojstranna, tj. mezi
zajemcem, vlastnikem a realitni kancelari. Rezervac¢ni smlouva by neméla obsahovat pouze ujednani
o rezervacni dobé a povinnosti uzavrit kupni smlouvu. Smlouva by méla byt obsahové
rozpracovaneéjsi.

Smlouva by méla obsahovat specifikaci predmétu koupé, véetné pripadného upozornéni na fakticka
(napr. stavebni stav) ¢i pravni omezeni a zatizeni predmétné nemovité véci (napr. najemni pravo treti
osoby, zastavni pravo vaznouci na nemovité véci atd.). Stran budouci thrady kupni ceny lze zajemci
doporucit, aby rezervacni smlouva obsahovala téZ ujednéni o povinnosti vlastnika poskytnout zdjemci
soucinnost pri sjednéni zastavniho préava smluvniho slouziciho k zajisténi tvéru od banky, kterym
bude zdjemce napr. hradit kupni cenu, ¢i jeji ¢ast. V praxi byva jiz béznym standardem, ze realitni
kancelare a vlastnik umozni v pripadé netspésného vyrizeni tvéru zdjemce k uhrazeni kupni ceny
pravo od rezervacni smlouvy bez sankce odstoupit a bude mu vraceno rezervacni depozitum. Toto
osobné povazuji s ohledem na rostouci ceny nemovitych véci (ackoliv ne vzdy zjiSténa cena odpovida
cené prodejni), jako nutnou ochranu zajemce a lze jen toto ujednani do rezervacni smlouvy
doporucit.

Rezervacni depozitum mize byt po dobu trvani rezervacni doby deponovéano na uctu realitni



kancelére. Tento postup vSak nedoporucuji z nékolika duvodu a mém za to, Ze pro zdjemce, ale téz
vlastnika je transparentnéjsi, pokud je rezervacni depozitum slozeno na tcet zrizeny advokatem
poskytujicim ischovu financnich prostredku (pozn. kupni ceny) ¢i u notére nebo bankovniho Ustavu.
Advokat je povinen mit zfizené pojisténi pro pripad odpovédnosti za ujmu, kterou zpusobi klientovi v
souvislosti s vykonem advokacie (srov. § 24 odst. 1 a § 24a odst. 1 zak. 85/1996 Sb., o advokacii).
Realitni zprostiedkovatelé jsou vSak podnikatelé, at uz jako pravnické osoby ¢i jako OSVC, a nemaji
na rozdil od advokata povinné zrizené pojisténi odpovédnosti. A¢koliv napr. Asociace realitnich
kancelari CR stanovuje povinnost ¢lentim asociace mit uzavienou pojistnou smlouvou na rizika
vyplyvajici z realitni ¢innosti, jedna se o povinnost zaloZenou v dobrovolném c¢lenstvi realitni
kancelare ve zminéné asociaci.

Slozeni rezervacniho depozita na Gctu advokatni ischovy neznamena, ze by rezervacni depozitum
nemohlo byt vyporadano v pripadé poruseni povinnosti jedné ze stran bud ve prospéch vlastnika
(pozn. v pripadé neuzavreni kupni smlouvy zdjemcem ve smluveném terminu) ¢i ve prospéch
zdjemce (pozn. pokud vlastnik neuzavie v terminu kupni smlouvu se zdjemcem, ¢i napr. neposkytne
zdjemci soucinnost pri zrizeni zastavniho prava smluvniho k zajisténi avéru zdjemce, a nebo uzavre
kupni smlouvu s jinou osobou). Advokat je povinen ridit se podminkami pro vyplatu slozené ¢astky.
Lze tedy doporucit, aby podminky pro vyplatu a listiny prokazujici splnéni téchto podminek, byly co
nejpresnéji konkretizovany. V pripadé slozeni rezervacniho depozita na ucet realitni kancelare muze
nastat situace, kterou nemohou ovlivnit zdjemce, ani vlastnik, napr. platebni neschopnost realitni
kancelare, vykonavaci Ci exekucni rizeni vedené proti realitni kancelari. V takovém pripadé nelze
predpokladat, ze by realitni kancelar mohla s rezervacnim depozitem nakladat.

Rezervacni smlouva by méla dale obsahovat povinnosti smérujici k tizi realitni kancelare, zejména
povinnost predmétnou nemovitou véc neinzerovat napr. na realitnich serverech, nenabizet
nemovitou véc tiretim osobdm nebo neuzavrit obdobnou rezervacni smlouvu atd. Poruseni smluvni
povinnosti lze sankciovat smluvni pokutou v neprospéch realitni kancelare. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze rezervacni smlouva dale s vyjimkou specifikace predmétu koupé a ujednani o cené neobsahuje
zadna dalsi ujednani kupni smlouvy, 1ze déle doporucit, aby zajemce pozadoval pred uzavrenim
kupni smlouvy alespon koncept kupni smlouvy a tento ucinit po odsouhlaseni vlastnikem téz prilohou
rezervacni smlouvy.

Doporuceni zavérem

Vzhledem ke skutecCnosti, Ze rezervacni smlouva neni zdkonem upraveny smluvni typ a prava a
povinnosti plynouci z této smlouvy si strany sjednavaji, 1ze stranam doporucit, aby predem radné
uvazily veskeré souvislosti a neponechévaly obsah, resp. prava a povinnosti pro kazdou ze stran jen
na navrhu realitni kancelare. S ohledem na doporucené nalezitosti rezervacni smlouvy lze dale
konstatovat, ze slozenim rezervac¢niho depozita do ischovy napr. zrizené u advokata, muze zajemce
(ale i téz vlastnik) predejit nezadoucim komplikacim stran vyporadani rezerva¢niho depozita.

Mgr. Jakub Hafner,
advokatni koncipient
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DalSsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zékonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentdrni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadnéa novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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