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

Rezervacni smlouvy ve vztazich realitniho
zprostredkovani - 2. cast

V prvni ¢asti tohoto textu[1] byly podrobnéji rozebrany divody pro vznik i uzivani tzv. rezervacnich
smluv a predevsim skutecnost, Ze jejich uzavrenim velmi casto dochéazi téz k primému sjednani
smlouvy o uzavreni smlouvy budouci mezi zdjemcem o koupi a prodavajicim, z ¢ehoz pro tyto
ucastniky vyplyvaji podstatné pravni dusledky. V dalsi ¢ésti se budeme konkrétnéji vénovat dal$im
specifikim rezervacnich smluv a téz nékterym pravnim dopadim, které jejich uzavreni (a zejména v
nich obsazené smlouvy o uzavreni smlouvy budouci) prinasi.

Rezervacni smlouvy a provize

V rezervacni smlouvé vétSinou neni se zdjemcem o koupi vylovné sjednavana provize. Pri uzavreni
této smlouvy vsak zajemce casto sklada realitnimu zprostredkovateli tzv. rezervacni
realitni smlouvy, tedy napr. smlouvy kupni mezi Gcastniky, je tak danad ¢astka uhrazena ze strany
zdjemce o koupi vedena jako tento rezervacni poplatek.

Pokud by zdjemce o koupi porusil svoji povinnost k uzavreni kupni smlouvy (k niz se zavéazal
v rezervacni smlouvé, resp. v ni obsazené smlouvé o uzavreni smlouvy budouci), je vétSinou zaroven
sjednano, ze prodavajici ma za takové poruseni pravo na smluvni pokutu ve vysi slozeného
rezervacniho poplatku. Podobny postup by u bézné smlouvy o realitnim zprostredkovani nebyl
mozny, nebot v ni nelze platné udélit zdjemci povinnost k uzavreni nasledné kupni smlouvy, a proto
jej tedy nelze ani sankcionovat za poruseni takové povinnosti.

Pokud dojde k uzavreni prislusné realitni smlouvy (napr. smlouvy kupni) mezi zajemcem o
koupi a prodavajicim, je opét v rezervacni smlouvé vétsinou dohodnuto, ze takovym
okamzikem se ze slozeného rezervacniho poplatku stava nadale soucast kupni ceny. Pro tyto
pripady je vSak treba téz doplnit, Ze pokud si poté realitni zprostredkovatel nadale tuto Castku
(predstavujici tedy jiz nadéle platbu na kupni cenu) ponecha u sebe, muze se dopoustét poruseni
povinnosti dle §4 odst. 2 zak. ¢. 39/2020 Sbh., o realitnim zprostredkovani a o zméné souvisejicich
zdkonu (zakon o realitnim zprostredkovani), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoRZ“), z néhoz
vyplyva, ze platby na zajiSténi plnéni z realitni smlouvy, tj. zejména platby na kupni cenu, které by
meély byt slozeny u realitniho zprostredkovatele, musi byt ulozeny pouze do jeho tschovy, a to pri
dodrzeni veskerych zakonnych povinnosti uré¢enych pro vedeni takovych uschov v §4 ZoRZ.

Vzhledem k tomu, ze ma realitni zprostredkovatel vétSinou na samém pocatku uzavrenu i
béznou (a v tomto pripadé zakonem predpokladanou) smlouvu o realitnim zprostredkovani
s prodavajicim, na jejimz zakladé nemovitost nabizi, je velmi casto soucasti takové smlouvy
i ujednani, ze provizi realitnimu zprostredkovateli plati pravé strana prodavajici (obvykle ve
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vysi rezervacniho poplatku skladaného nasledné zajemcem o koupi).

Vznik néroku realitniho zprostredkovatele vici prodavajicimu na takovou provizi je pak Casto
sjednan napr. k okamziku uzavreni zprostredkovavané kupni smlouvy mezi prodavajicim a zdjemcem
o koupi.

Neni vSak nijak neobvyklé, ze je narok realitniho zprostredkovatele na provizi vii¢i prodavajicimu
vazan jiz na uzavreni smlouvy o uzavreni smlouvy budouci mezi prodavajicim a zadjemcem o koupi. Je
vSak nutné upozornit, ze z pravniho pohledu muze v takovém pripadé realitnimu
zprostredkovateli vzniknout narok na provizi vaci prodavajicimu praveé jiz i uzavienim
rezervacni smlouvy, nebot ta v naprosté vétSiné obsahuje (jak bylo blize popsano v
predchozi casti tohoto ¢lanku) pravé takovou smlouvu o uzavreni smlouvy budouci.

Pokud je vSak provize vazana napr. az na uzavreni kupni smlouvy a nasledné mezi zajemcem o koupi
a prodavajicim dojde k jejimu uzavreni, nejenze se ve vyse popsaném pripadé rezervacni poplatek
slozeny drive zajemcem o koupi zméni na soucast kupni ceny, ale zaroven vznikne realitnimu
zprostredkovateli narok na uhradu provize vuci prodavajicimu, a to ve vysi pravé této ¢éasti kupni
ceny (tedy ve vysi drive uhrazeného rezervacniho poplatku), kterou ma realitni zprostiedkovatel
slozenu u sebe.

Dle podminek smlouvy o realitnim zprostredkovani (popr. dle podminek samotné
rezervacni smlouvy) pak nasledné dojde k zapocteni naroku realitniho zprostredkovatele
vuci prodavajicimu na uhradu provize oproti naroku prodavajiciho na uhradu casti kupni
ceny slozené pro prodavajiciho u realitniho zprostredkovatele (tedy puvodniho
rezervacniho poplatku, ktery se pozdéji transformoval na soucast kupni ceny).

Prodavajici tak ve skutec¢nosti vétSinou neobdrzi ¢ast kupni ceny slozenou u realitniho
zprostredkovatele, nebot tato Castka zustane realitnimu zprostredkovateli jako jeho provize.

Zajemce o koupi tedy muze nabyt dojmu, Ze na zékladé rezervacni smlouvy provizi nehradi (tak, jak
je tomu naopak ¢asto o bézné smlouvy o realitnim zprostredkovani). Na pocatku totiz sklada pouze
rezervacni poplatek, ktery se posléze transformuje na soucast kupni ceny. Nakonec se vSak z této
castky preci jen stava provize, kterou sice formélné plati prodavajici, ale hradi ji pravé touto ¢astkou,
kterou puivodné slozil zdjemce jako rezervacni poplatek. Jde tedy stale o stejnou ¢astku, jejimz cilem
je, aby se v konecné fazi tohoto pravniho kolobéhu stala provizi realitniho zprostredkovatele.

Vraceni rezervacniho poplatku

Jednim z problematickych momenti u rezervac¢nich smluv muze byt situace, kdy by néasledné nedoslo
k dokonceni transakce a k uzavreni kupni smlouvy ¢i jejimu vkladu do katastru nemovitosti, anebo by
pozdéji doslo ke zruSeni takové smlouvy napr. v disledku odstoupeni tcastnika.

V takovém pripadé vznikne na strané prodavajiciho povinnost vratit kupujicimu drive uhrazenou



kupni cenu.

Pokud vsak jiz mezi tim realitnimu zprostredkovateli vii¢i prodéavajicimu vznikl narok na provizi,
doslo vétSinou k zapocteni tohoto naroku oproti naroku prodavajiciho vuci realitnimu
zprostredkovateli na vyplaceni ¢asti kupni ceny slozené dosud u realitniho zprostredkovatele
(pavodné v podobé rezervacniho poplatku hrazeného zajemcem o koupi). Realitni zprostredkovatel si
tedy po provedeném zapoctu tuto ¢ast kupni ceny (jakozto svoji provizi) ponechal. Rezervacni
poplatek slozeny u realitniho zprostredkovatele se tak pravné stal vlastnictvim realitniho
zprostredkovatele jakozto jeho provize (na niz mu vznikl narok vici prodavajicimu). Timto postupem
vSak muze pri vzniku povinnosti prodavajiciho na vraceni kupni ceny vuci kupujicimu dojit k pravné
ponékud komplikované situaci.

I kdyz se z rezervacniho poplatku uhrazeného na pocatku zajemcem o koupi nasledné stala
soucast kupni ceny, prodavajici tuto castku pri inkasu kupni ceny neobdrzel, nebot tato
zustala realitnimu zprostredkovateli po zapocteni oproti jeho naroku provizi vaci
prodavajicimu.

Jestlize by tedy byl nésledné prodavajici povinen kupni cenu vratit kupujicimu (napr. v disledku
zminéného zruseni kupni smlouvy), bude muset kupujicimu vratit plnou vysi kupni ceny i vCetné jeji
Casti, jez byla drive uhrazena ze strany kupujiciho realitnimu zprostredkovateli jako rezervacni
poplatek, nacez se stala formdalné soucasti kupni ceny. Tuto ¢astku vsak prodavajici drive fyzicky
neobdrzel, nebot zustala realitnimu zprostredkovateli jako jeho provize.

Naopak zajemce o koupi se nemuze domahat vraceni drive uhrazeného rezervacniho
poplatku, popr. casti kupni ceny, na kterou se tento poplatek premeénil, po realitnim
zprostredkovateli, nebot pokud se tato castka stala soucasti kupni ceny, je treba jeji

vraceni pravné pozadovat po prodavajicim (ktery ji vSak nikdy neobdrzel, protoze si ji
ponechal realitni zprostredkovatel po zapocteni vuci prodavajicimu na svoji provizi).

RezervacCni smlouva a zprostredkovatelsky vztah s realitnim zprostredkovatelem

Doposud se predchozi text zabyval predevsim sice nejzdsadnéjsi, i kdyz zaroven také znacné
opomijenou soucasti rezerva¢nich smluv, a to smlouvou o uzavreni smlouvy budouci, ktera je
vétSinou mezi zdjemcem o koupi a prodavajicim uzavirana v ramci rezervacni smlouvy.

Je vSak na misté se také vénovat otazce, kde (a zda) je vlastné v daném konceptu rezervac¢ni smlouvy
misto pro samotné realitni zprostredkovani poskytované ze strany realitniho zprostredkovatele.

AcC je béznou verejnosti rezervacni smlouva vétSinou chapdna pouze jako urcity druh smlouvy o
realitnim zprostredkovani, jejiz podstatou je navazani zprostredkovatelského vztahu s realitnim
zprostredkovatelem pro ucely dal$iho jednéni o planované koupi, muze se dokonce u ur¢itého druhu
rezervacnich smluv stat, Ze rezervacni smlouva viibec nebude zadny zprostredkovatelsky vztah
obsahovat ani vytvaret.



Rezervacni smlouva obsahujici smlouvu o realitnim zprostredkovani

Je obvyklé, ze i v rdmci rezervacni smlouvy, jejimz ucelem je predevsim uzavieni smlouvy o uzavreni
smlouvy budouci, je zdroven sjednana i smlouva o realitnim zprostredkovani mezi zdjemcem o koupi
a realitnim zprostredkovatelem. S prodavajicim ma pri tom realitni zprostredkovatel v téchto
pripadech smlouvu o realitnim zprostredkovani vétSinou uzavienu jiz drive a na jejim zakladé také
nemovitost nabizel.

Smlouva o realitnim zprostredkovani obsazena v rezervacni smlouveé vSak nedava zajemci o
koupi takové moznosti, které by mu prinasela, kdyby ji uzavirel samostatné mimo rezervacni
smlouvu, a to napriklad moznost nebyt vazan povinnosti k uzavreni kupni smlouvy
s prodavajicim, nebot k této povinnosti se zavazal uzavienim smlouvy o uzavreni smlouvy
budouci, ktera je soucasti rezervacni smlouvy.

Presto vSak zdjemci o koupi poskytuje smlouva o realitnim zprostredkovani uzavrena v ramci
rezervaCni smlouvy alespon zakladni ochranu a dulezita prava, nebot realitni zprostredkovatel musi
poté plnit vaci zdjemci povinnosti stanovené v ZoRZ (napr. predlozit zajemci vypis z katastru
nemovitosti k nabizené nemovitosti - §11 ZoRZ, informovat zdjemce o zavadach a omezenich
tykajicich se nemovitosti - §12 odst. 1 ZoRZ, sdélit zdjemci, zda ma jiz s prodavajicim sjednanu
provizi - §12 odst. 3 ZoRZ, apod.).

Zajemce o koupi se pak tedy i na zakladé takové rezervacni smlouvy miuze domahat alespon
svych zakladnich prav vaci realitnimu zprostredkovateli, s nimz takto uzavrel
zprostredkovatelsky vztah.

Rezervacni smlouva bez zprostredkovani

Doposud byla zminovéna predevsim rezervac¢ni smlouva, kterda obsahuje jak smlouvu o realitnim
zprostredkovani mezi zdjemcem a realitnim zprostredkovatelem, tak i smlouvu o uzavreni smlouvy
budouci mezi zajemcem a prodavajicim.

Lze se vSak nezridka setkat i s typem rezervacnich smluv, které jakékoli zprostredkovani se
zajemcem o koupi nenavazuji a zadnou smlouvu o realitnim zprostredkovani neobsahuji.

Tyto rezervacni smlouvy jsou pak skutecné pouze smlouvou o uzavreni smlouvy budouci kupni
uzaviranou mezi zadjemcem o koupi a prodavajicim.

U vétSiny téchto rezervacnich smluv je vSak mozno nejen z pravniho pohledu povazovat za
znacné problematické, ze a¢ zadny zprostredkovatelsky vztah se zajemcem fakticky ani
pravné nevytvari a ani to nemaji v umyslu, u béznych zajemcu tyto smlouvy svym
pojmenovanim, stylizaci i formulacemi casto vyvolavaji zavadéjici dojem, ze i v tomto



pripadé se jedna o navazani zprostredkovatelské smlouvy mezi realitnim
zprostredkovatelem a zajemcem. Tato predstava vSak neodpovida skutecnosti.

Realitni zprostredkovatel se u takového typu smluv vic¢i zajemci o koupi k nicemu nezavazuje a
zadnou smlouvu o realitnim zprostredkovani se zdjemcem o koupi neuzavird. Naopak v téchto
rezervacnich smlouvéch realitni zprostredkovatel figuruje ¢asto jen jako zastupce prodavajiciho a
dokonce v radé pripadu tuto rezervacni smlouvu (a tedy predevs$im v ni obsazenou smlouvu o
uzavreni smlouvy budouci kupni) uzavira primo i za prodavajiciho jako jeho zmocnénec, kdyz plnou
moc si k tomu nechal udélit jiz drive v rdmci smlouvy o realitnim zprostredkovani uzavrené
s prodavajicim.

Nejenze tedy u tohoto typu rezervacnich smluv mezi zajemcem o koupi a realitnim
zprostredkovatelem nevznika zadny zprostredkovatelsky vztah, ale predevsim z tohoto
duvodu neni realitni zprostredkovatel zavazan vuci zajemci o koupi plnit Zadné povinnosti
stanovené v ZoRZ (napr. predlozit zajemci vypis z katastru nemovitosti k nabizené
nemovitosti - §11 ZoRZ, informovat zajemce o zavadach a omezenich tykajicich se
nemovitosti - §12 odst. 1 ZoRZ, apod.) anebo zajemci o koupi poskytovat dalsi obvyklé a
ocekavatelné realitni sluzby jako napr. zajisténi pripravy smluvnich dokumentu a
zohlednéni podminek a pozadavku daného zajemce v ramci celého obchodu. Takové
zohlednéni pozadavku zéjemce o koupi dokonce realitni zprostredkovatel v této koncepci rezervacni
smlouvy ani ucinit nemize, nebot v naprosté vét$iné vystupuje jako zastupce prodéavajiciho a muze
tedy brat v potaz pouze jeho zajmy a pozadavky.

Je pak jen logické, Ze uvedenych sluzeb a povinnosti (tedy zejména povinnosti stanovenych
v ZoRZ) se zajemce o koupi nemuze u takové smlouvy vuci realitnimu zprostredkovateli ani
dovolavat, nebot s nim zadny zprostredkovatelsky vztah timto typem smlouvy nenavazal.

Ac tedy vétsSinou i po podpisu tohoto typu rezervacni smlouvy zdjemce o koupi ocekava poskytnuti
urc¢itych realitnich sluzeb ze strany realitniho zprostredkovatele, muze Casto prekvapené zjistit, ze i
kdyz realitnimu zprostredkovateli slozil nemaly rezervacni poplatek (domnivaje se Casto, ze jde o
provizi ¢i obdobnou platbu za jeho zprostredkovatelské sluzby), tak na jakykoli servis od tohoto
realitniho zprostredkovatele narok nema.

U tohoto typu rezervacnich smluv je tedy skutecné jejich jedinym obsahem i ucelem
smlouva o uzavreni smlouvy budouci kupni mezi zajemcem a prodavajicim (ktery je Casto
jesté navic pri tomto podpisu zastoupen realitnim zprostredkovatelem).

Samostatnou vyznamnéjsi funkci vSak v této smlouvé realitni zprostredkovatel nemé a jeho
pritomnost mnohdy pouze vyvolava u zdjemce o koupi zavadéjici dojem, ze jde o navazani
zprostredkovatelského vztahu mezi nim a realitnim zprostredkovatelem. U takto koncipovanych
rezervacnich smluv by vSak toto ocekavani bylo marné, nebot zajemce jejich uzavrenim zadny
zprostredkovatelsky vztah s danym realitnim zprostredkovatelem neuzavira.

Zavérem



Lze shrnout, ze u vétsSiny rezervacnich smluv je jejich hlavni podstatou sjedndni smlouvy o uzavreni
smlouvy budouci mezi zdjemcem o koupi a prodavajicim. Navazani vztahu zprostredkovani mezi
realitnim zprostredkovatelem a zdjemcem u rezervacni smlouvy pak muze, ale v nékterych pripadech
také dokonce nemusi byt jeji soucasti.

Rezervacni smlouvu, ktera obsahuje i smlouvu o uzavreni smlouvy budouci, je mozno
rozpoznat jiz na prvni pohled podle dvou zakladnich znaku - (1) v zahlavi smlouvy jsou
uvedeni tri acastnici, kdy vedle obvyklého realitniho zprostredkovatele a zajemce o koupi je
uveden i prodavajici (popripadé prodavajici zastoupeny realitnim zprostredkovatelem),
pricemz jde tedy o (nejméné) trojstrannou smlouvu, a (2) ve smlouvé je formulovan zavazek
zajemce o koupi vuci prodavajicimu uzavrit s nim v urcité lhuté za urcenou kupni cenu
konkrétni smlouvu a zaroven obdobny zavazek prodavajiciho vici zajemci o koupi (je zde
tedy takto sjednana smlouva o uzavreni smlouvy budouci).

U vétsiny zajemcu vSak nedochézi k dostate¢nému rozeznéani smlouvy o uzavieni smlouvy budouci
obsazené v rezervacni smlouvé. Zde je mimochodem do budoucna otevreny prostor pro soudni
judikaturu, zda zejména rezervacni smlouvy, které nenavozuji zadny zprostredkovatelsky vztah mezi
realitnim zprostredkovatelem a zajemcem o koupi, a¢ takovy dojem u bézného zdjemce vzbuzuji, neni
mozno v Fadé pripadu povazovat napr. za neplatné pro absenci ville ucastnikl (zejména, jde-li o
spotrebitele) a pripadné i pro obchézeni pravidel a podminek stanovenych v ZoRZ.

V této souvislosti je také vhodné dodat, Ze G¢elem ZoRZ bylo mimo jiné omezit uzavirani takovych
rezervacnich smluv, z nichz by nebylo pro ucastniky zrejmé, ze zaroven obsahuji i smlouvu o
uzavreni smlouvy budouci.

Od pocatku legislativnich priprav tedy ZoRZ obsahoval ustanoveni, které zakazovalo spojovat
smlouvu o realitnim zprostredkovani se smlouvou o uzavreni smlouvy budouci, pokud zaroven
zajemce neni dostateCné srozumitelné upozornén, ze v ramci takto spojené smlouvy uzavira oba tyto
smluvni typy. Sankci pak byla neplatnost smlouvy o realitnim zprostiedkovani, ktera by byla soucésti
takové ,spojené” smlouvy.

Az témér do samého zavéru legislativniho procesu tedy ZoRZ obsahoval ustanoveni, které znélo:

Je-li smlouva o realitnim zprostredkovani zahrnuta do téze pisemnosti jako realitni smlouva anebo
smlouva o uzavreni budouci realitni smlouvy, musi byt z takové pisemnosti zretelné a zptisobem
nevzbuzujicim pochybnost zriejmé, Ze obsahuje jak smlouvu o realitnim zprostredkovani, tak i realitni
smlouvu anebo smlouvu o uzavreni budoucti realitni smlouvy, jinak je takovd smlouva o realitnim
zprostredkovdni neplatnd. Ndmitku neplatnosti mize vznést pouze zdjemce. Vznesenim takové
namitky neplatnosti nejsou dot¢ena ostatni prdva a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv
obsazenych v takové pisemnosti.

Vyse uvedeny ucel a smysl daného ustanoveni dosud potvrzuje i aktualni duvodova zprava ZoRZ,v niz
je i dnes ucel této upravy popsan takto:



Ustanoveni reaguje na praktiky nékterych realitnich zprostredkovatelil, kteri pouze ve snaze zajistit
si co nejdrive a bez dalSiho provizi, uzaviraji se zdjemcem (napr. kupujicim) smlouvu o realitnim
zprostredkovdni, kde je vsak jako tucastnik uvedena i treti osoba (napr. proddvajici), kterd je
nejcastéji zastoupena primo realitnim zprostredkovatelem. Ve smlouvé je pak uveden i zdvazek
zdjemce uzavrit s treti osobou prislusnou realitni smlouvu. Timto postupem vsak bez primého véedomi
a vile zdjemce i treti osoby dochdzi mezi zdjemcem a treti osobou k uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci realitni, a to vse aniz by kterykoli z téchto tucastnikii mél zdjem jiz v takovém okamziku a
predevsim takovym zptisobem uzavrit smlouvu o smlouvé budouci realitni. Jedinym profitujicim z
takové situace je realitni zprostredkovatel, ktery (aniz by si to vétsinou zbyvajici ticastnici uvédomili)
tak jiz v radé pripadu zprostredkoval uzavreni sjednané smlouvy, tj. smlouvy o smlouvé budouci
realitni, ¢imz si zajistil ndrok na provizi.

Az néasledné v zavéru prijimani ZoRZ doslo ke zcela neoduvodnéné legislativni upravé daného
ustanoveni (Cemuz odpovida i skutecnost, ze ani do divodové zpravy se jiz takova zména
nepromitla), ktera z textu vypustila zminku o smlouvéach o uzavreni smlouvy budouci, ¢imz se nadale
vySe uvedené zdkonné omezeni vztahuje pouze na spojovani smluv o realitnim zprostredkovani
s realitnimi smlouvami (tedy typicky napr. kupnimi smlouvami), k ¢emuz vSak v praxi témér
nedochéazi.

V soucasnosti pak §15 ZoRZ zni: Smlouva o realitnim zprostredkovdani nesmi byt obsazena ve stejné
listiné jako realitni smlouva. Ndmitku neplatnosti mize vznést pouze zdjemce. Vznesenim ndmitky
neplatnosti nejsou dot¢ena prdava a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv obsazenych v listiné
podle vety prvni.

Je tedy patrné, ze ac i nadale duvodova zprava ZoRZ uvadi jako ucel tohoto ustanoveni
omezeni spojovani smluv o realitnim zprostredkovani predevsim se smlouvami o uzavreni
smluv budoucich, samotné znéni §15 ZoRZ tomuto deklarovanému ucelu nyni neodpovida a
zakaz vztahuje pouze na spojovani s realitnimi (tedy napr. kupnimi) smlouvami.

Ponechme navic stranou, ze z aktualniho znéni §15 ZoRZ neni ani ziejmé, k jaké smlouvé se
deklarovana neplatnost vztahuje (tedy zda ma byt neplatnou smlouva o realitnim zprostredkovani,
nebo i samotnd zaroven uzavrend realitni smlouva anebo snad obé). Pivodné navrhované znéni
primarné nezakazovalo spojeni téchto smluv, pouze ukladalo povinnost, aby z formulace takto
spojené smlouvy bylo zrejmé, ze obsahuje dva typy smluv a ucastnici tak méli védomost, co je
skutecnym obsahem jimi uzaviraného ujednéni. Teprve pri nedodrzeni této prehlednosti byla
stanovena sankce neplatnosti, a to jen pro smlouvu o realitnim zprostredkovani. Stavajici znéni vSak
uvadi neplatnost jako jediny a primy dasledek takového spojeni smluv, coz je nediivodné prisné,
nebot nijak nezohlednuje pripady, kdy ucastnici mohou v fadé pripadu mit i skute¢ny umysl a zajem
tyto smlouvy spojit.

I diky uvedenému legislativnimu nedostatku ZoRZ tedy v soucasnosti zakon nijak dostatecné
problematiku rezervacnich smluv neresi.

Zavérem je vSak nutné opétovné podotknout, ze rezervacni smlouvy jsou dlouhodobé béznou a
¢astou soucdsti dokumentt uzivanych v rdmci realitnich sluzeb a tento typ smluv ani nijak vyslovné
neodporuje zakonnym predpokladim (a¢ dosud nebyly v podstatnéj$i mire posouzeny a provéreny



soudnimi rozhodnutimi).

Problematickym momentem pri uzivani tohoto typu smluv tedy zlstava spiSe skutecnost, Ze vétsinou
zéjemcu (a bohuzel mnohdy i realitnimi zprostredkovateli, kteri tyto smlouvy uzivaji) neni dostatecné
vnimana jejich pravni podstata, a tedy, Ze jejich hlavnim tGc¢elem a pravnim dusledkem byva
predevsim sjednani smlouvy o uzavreni smlouvy budouci, nez samotné realitni zprostredkovani,
které je tak mnohdy pouze vedlejsi soucasti rezervacnich smluv a nékdy v nich dokonce i zcela
absentuje.

JUDr. Tomas Philippi,
advokat

Provozovatel Centra realitniho vzdélavani (www.realitni.info)
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