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Zajistovaci zavazek

Z akcesorické povahy zajisténi zdvazku vyplyva, ze vedlejsi (zajistovaci) zavazek nemuze platné
vzniknout bez existence platného hlavniho (zajiStovaného) zavazku. Pokud je jako odporujici zdkonu
neplatné ujedndni o zalozeni hlavniho zavazku, nemohlo platné vzniknout ani jeho zajisténi.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 330/2002, ze dne 31.5.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné ]. S., zastoupené, advokatem, proti Zalovanému Mgr. R.
K., zastoupenému, advokatkou, o zaplaceni ¢astky 81.000,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu v
Trutnoveé pod sp. zn. 7 C 56/99, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 22.
ledna 2002, ¢. j. 26 Co 538/2001-132, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 22. ledna 2002, ¢.].
26 Co 538/2001-132, a rozsudek Okresniho soudu v Trutnove ze dne 27. dubna 2001, ¢.j. 7 C 56/99-120, se zrusuji a
véc se vraci Okresnimu soudu v Trutnové k dalSimu tizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné se doméhala zaplaceni 81.000,- K¢ s piisluSenstvim, s tim, Ze tuto ¢astku predala Zalovanému na zékladé
neplatné smlouvy uzaviené s nim dne 17. 6. 1998.

Okresni soud v Trutnové rozsudkem ze dne 27. dubna 2001, ¢. j. 7 C 56/99-120, ulozil Zalovanému, aby do 15 dnt od
pravni moci rozsudku zaplatil Zalobkyni ¢astku 81.000,- K¢ s 15 % tGrokem z prodleni od 11. 3. 1999 do zaplaceni;
soucasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Vychazel ze zjisténi, Ze ucastnici uzavreli dne 17. 6. 1998 ,smlouvu o
rezervaci” domu ¢p. 331 v obci B. T., s pozemky, podle niz zalovany jako podnikatel provozujici realitni kancelar
rezervoval do 31. 7. 1998 tyto nemovitosti pro Zalobkyni jako z&jemkyni o jejich koupi. Zalobkyné slozila Zalovanému
pred podpisem zminéné smlouvy ¢astku 90.000,- K¢; z toho ¢astka 9.000,- K¢ byla povaZovana za rezervacni poplatek
a méla byt pouzita na kryti ndkladd spojenych s realizaci (véetné pripravy) kupni smlouvy, zbyvajicich 81.000,- K¢
(jako jistina) mélo byt zictovano postupem podle bodu VIII. smlouvy (podle néjz, pokud k uzavieni kupni smlouvy
mezi zalobkyni a vlastniky nemovitosti nedojde do 6 mésict z divodu na strané Zalobkyné, slozend jistina propada v
plné vysi ve prospéch zalovaného). Soud prvniho stupné uzavrel, ze tzv. rezervacni smlouva neni neplatna z divoda
tvrzenych zZalobkyni, tedy ani pro omyl spocivajici v namitané nemoznosti seznamit se se stavem nemovitosti, ani pro
chybéjici souhlas manzela k jejimu uzavieni, pripadné pro nespravné oznaceni zalovaného (realitni kancelare) ¢i pro
rozpor s dobrymi mravy. Za neplatné pro neurcitost a nesrozumitelnost vSak soud povazuje ujednani o propadnuti
jistiny. Formulace tohoto ujednéani, Ze ,slozena jistina propada v plné vysi ve prospéch realitni kancelare, jestlize k
uzavieni smlouvy nedojde z duvodi na strané zajemci”, totiz nerozliSuje duvody subjektivniho a objektivniho rdzu a
ujednani nelze podradit pod zadnou ze zdkonem stanovenych sankci; nejde ani o odstupné, ani o narok na nahradu
$kody, nebot Zalobkyné Zadnou povinnost neporusila. ProtoZe jistinu si zalovany ponechal bez pravniho divodu, je
povinen vydat ji Zalobkyni jako své bezdivodné obohaceni.

Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 22.ledna 2002, ¢.j. 26 Co 538/2001-132, k odvolani Zalovaného
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze Zalobu zamitl, a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni pred soudy obou
stupni. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi zjisténimi soudu prvniho stupné a s tou ¢asti pravniho hodnoceni,
jiz se soud prvniho stupné vyporadal s ndmitkami zalobkyné o neplatnosti rezervacni smlouvy. Pfestoze odvolaci soud
na rozdil od soudu prvniho stupné shledal ujednani uc¢astniki o propadnuti jistiny urcitym a srozumitelnym (nebot
»vykladem lze zjistit, co jim mélo byt po pravni strance vyjadfeno”), ani on tento pravni ikon podle obsahu
nepovazoval za dohodu o odstupném, pripadné za smlouvu o smlouvé budouci kupni. Uzavrel, Ze podle obsahu
ujednani nelze nez dovodit, Ze strany si v ném sjednaly - formou propadnuti slozené zalohy ve prospéch realitni
kancelare (tedy zalované) - zajiSténi zavazku zalobkyné podat vyzvu k uzavreni kupni smlouvy, pricemz jde o zajiSténi
zévazku sjednané v ramci smluvni volnosti uc¢astnikti obéanskoprévnich vztaht. Pokud Zalobkyné po uzavieni
smlouvy nésledné dospéla k zavéru, Ze o koupi nemd zéjem, je tfeba na ni vztahnout dusledky zajisténi zavazku
spocivajici v pravu zalovaného ponechat si jistinu. Namitku Zalobkyné, Ze ujednani o propadnuti jistiny je v rozporu



s dobrymi mravy, neshledal odvolaci soud dtivodnou, nebot ¢astka 81.000,- K¢, jiz byl zavazek podat vyzvu k uzavieni
kupni smlouvy zajiStén, nedosahuje ani desetiny vySe plnéni z kupni ceny (900.000,- Kc).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoz ptipustnost dovozuje z ustanoveni § 237 odst. 1
pism. a/ o. s. . V dovolani uplatiiuje dovolaci divod podle ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I., jimz lze namitat,
ze rozhodnuti spoCivad na nespravném pravnim posouzeni véci. Odvolacimu soudu predné vytykd, ze nespravné
posoudil ji namitané divody neplatnosti rezerva¢ni smlouvy. Nesouhlasi ani se zdvérem soudu, Ze Zalovanému ¢astka,
kterou slozila jako tzv. jistinu, nalezi z titulu nepojmenovaného zavazku k ihradé ztraty vzniklé realitni kancelari tim,
Ze se prodej nerealizuje. Nadéle je presvédcena, ze realitni kanceldr jako zprostredkovatel prodeje nemovitosti ma
nérok pouze na provizi z hlavniho pravniho vztahu s vlastnikem nemovitosti a nemutze nepriznivymi disledky
neuskutecnéného prodeje stihat kupujiciho, zejména pokud prodej neni redlny pro vysokou cenu nemovitosti. Tak je
tomu podle presvédceni dovolatelky i v posuzovaném pripadé, kdy pres Spatny technicky stavu domu byla
pozadovéana vysokd kupni cena, pfi¢em? zajemce byl nalezen aZ po jejim vyrazném sniZeni. Zalobkyné zd{iraznila, Ze
préavo zalovaného na ndhradu néklada spojenych se zprostredkovanim (za vyvéseni fotografii, nabidku na vyvésce, za
zverejnéni v inzertnich novindch), které respektuje, uspokojila ¢éstkou 9.000,- K¢. S odkazem na uvedené duvody
pozaduje, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) po zjisténi, Ze dovolani bylo podano véas
opravnénou osobou, obsahuje stanovené nalezitosti a je podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I. pripustné, prezkoumal
napadeny rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 odst. 1, 3 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze dovolani je davodné.

Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat pouze z diivoda uplatnénych v dovoléni. Je-li dovolani pripustné,
dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o. s. I., jakoz
i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani

uplatnény  (§ 242 odst. 1, 3 0. s. 1.).

Ze spisu nevyplyva, Ze by rizeni trpélo vadami zmatecnosti uvedenymi v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a/, b/, odst. 3 o.
s. I, jakoz i jinymi vadami fizeni, které by mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci.

V mezich dovolatelkou zpochybnéného pravniho posouzeni véci odvolacim soudem je pro zéveér, zda je dan dovolaci
duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I., uréujici provéreni spravnosti zavéru odvolaciho soudu o platnosti
smlouvy, kterou ucastnici uzavreli dne 17. 6. 1998, a jejich disledcich.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény
skutkovy stav nedopadd, nebo préavni normu - sice spravné urcenou - nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravne aplikoval.

Se zavéry odvolaciho soudu, ze smlouva, kterou ucastnici dne 17. 6. 1998 uzavreli, je urCitd a srozumitelna, a ze
nemuze byt neplatna ani pro omyl, ani z divodu nespravného oznaceni Zalovaného, ani pro rozpor s dobrymi mravy,
dovolaci soud souhlasi a odkazuje na spravnou a presvédc¢ivou argumentaci obsazenou v odivodnéni dovolanim
napadeného rozsudku, resp. potazmo rozsudku soudu prvniho stupné. Spravnym shledava rovnéz zavér odvolaciho
soudu dovozujici, Ze smlouva nemuze byt neplatné ani pro nedostatek souhlasu manzela Zalobkyné s jejim
uzavienim, i kdyz z jinych dGvodu, nez uvadi odvolaci soud. Ve smlouvé ze dne 17. 6. 1998 se zalobkyné zavazala
uzavrit do 6 mésict kupni smlouvu a v pripadé poruseni této své povinnosti zaplatit zalovanému sankci 81.000,- K¢.
Hlavni zavazek zalobkyné ze smlouvy (tedy zdvazek uzavrit kupni smlouvu) se tyka nikoli spolecnych véci, u nichz by
byl nutny souhlas manzela (pokud by neslo o béZnou zélezitost), nybrz véci, které maji byt teprve do bezpodilového
spoluvlastnictvi v budoucnu ziskany. Protoze se posuzovana smlouva netyka spolecnych véci, k jejimu uzavieni
Zalobkyné nepotiebovala souhlas manzela a je z ni opravnéna i zavazana pouze ona. (§ 145 odst. 1 ob¢anského
zékoniku ve znéni pred novelou provedenou zadkonem ¢&. 91/1998 Sb.; shodné rozhodnuti Nejvy$$iho soudu Ceské
republiky, sp.zn.2 Cdon 177/97, ze dne 29. 4. 1997, uverejnéné v ¢asopise Soudni judikatura, rocnik 1998, cislo 3,
priloha). Zbyva proto posoudit platnost zminované smlouvy, resp. jejich ujednani, podle ustanoveni § 39 zakona ¢.
40/1964 Sb., ob¢anského zadkoniku, ve znéni pozdéjsich predpist - déale jen ,ObCZ".

Podle ustanoveni § 39 ObCZ je neplatny pravni tkon, ktery svym obsahem nebo tcelem odporuje zakonu, nebo jej
obchazi anebo se pri¢i dobrym mravim.

Kazdy pravni ukon je treba vykladat podle jeho obsahu, tedy podle toho, jakd prava a povinnosti zaklada (§ 35 Obc¢Z).

Podle § 50a odst.1 Ob¢Z se mohou Ucastnici pisemné zavazat, Ze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se vSak
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pritom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech. Podle § 50a odst. 2 véty prvni Ob¢Z nedojde-li do
dohodnuté doby k uzavi'eni smlouvy, 1ze se do jednoho roku domahat u soudu, aby prohlaseni viille bylo nahrazeno
soudnim rozhodnutim.

Podle § 51 Obc¢Z ucastnici mohou uzavrit i takovou smlouvu, ktera neni zvlasté upravena; smlouva vsak nesmi
odporovat obsahu nebo ucelu tohoto zakona (§ 2 odst. 3 ObCZ).

Podle § 544 odst. 1, 2 Ob¢Z sjednaji-li strany pro pripad poruseni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je ucastnik,
ktery tuto povinnost porusi zavazan pokutu zaplatit, i kdyz opravnénému ucastniku porusenim povinnosti nevznikne
Skoda. Smluvn{ pokutu lze sjednat jen pisemné a v ujednani musi byt uréena vySe pokuty nebo stanoven zptsob jejiho
urceni.

Smlouvou ze dne 17. 6. 1998 oznacenou jako ,smlouva o rezervaci” se zalovany (predmétem jehoz podnikatelské
Cinnosti je i zprostredkovéni pti koupi a prodeji) zavazal pro Zalobkyni rezervovat konkrétni nemovitosti do 31. 7.
1998 a zalobkyné se oproti tomu zavazala, Ze uzavre kupni smlouvu (nemovitosti koupi za kupni cenu 900.000,- K¢)
do 6ti mésict; za poruseni této povinnosti, tedy v pripadé, Ze neuzavre kupni smlouvu v dané 1hité z divodu na své
strané, se zalobkyné zavdazala zaplatit Zalovanému sankci 81.000,- KC. Déle se zalobkyné zavézala, ze bez vyzvani, a
to pisemnou formou (doporucenym dopisem) podé prostrednictvim Zalovaného vyzvu k uzavreni kupni smlouvy.

Predevsim nelze prisvédcit odvolacimu soudu, Ze povinnost Zalobkyné zaplatit zalovanému c¢astku 81.000,- K¢ lze
coby povinnost sank¢ni vyvozovat z poruseni jejtho zavazku podat vyzvu k uzavreni kupni smlouvy. S porusenim
tohoto zavazku zalobkyné totiz ,smlouva o rezervaci” zadnou sankci nespojuje.

»Smlouva o rezervaci“ obsahuje dvé z hlediska prévniho posouzeni véci relevantni ujednani. V prvnim se Zalobkyné
jako budouci kupujici vi¢i Zalovanému jako zprostredkovateli prodeje zavazuje uzaviit do urcité doby kupni smlouvu
s vlastniky nemovitosti, v druhém se zavazuje zaplatit mu sankci za poruseni této povinnosti.

Lze souhlasit s odvolacim soudem, Ze prvni ujednani neobstoji jako smlouva o smlouvé budouci kupni a protoze neni
ve vztahu mezi budoucim kupujicim a zprostredkovatelem jako zvlastni smluvni typ v ob¢anskopravnich predpisech
upraveno, jde obsahové o smlouvu nepojmenovanou (inominatni). Ustanoveni § 50a Obc¢Z upravujici smlouvu o
smlouvé budouci mé povahu kogentni pravni normy (tedy takové, od niz se tcastnici nemohou dohodou odchylit).
Utastniky této smlouvy mohou byt pouze ¢astnici budouci - realiza¢ni smlouvy. Jinak feceno, zavazat se uzavrit
budouci smlouvu ve smyslu ustanoveni § 50a Ob¢Z mohou pouze Gcastnici smlouvy, kterd mé byt jimi v budoucnu
uzavrena; jiny subjekt se sim muize zavazat, ze do dohodnuté doby uzavie smlouvu, pouze je-li nepfimym zastupcem
ucastnika budouci smlouvy (nepfimé zastoupeni ustanoveni § 22 a nasl. Ob¢Z sice vyslovné neupravuje, avSak
pripousti - napt. v ustanoveni § 737 ObC¢Z). Zatimco pri pfimém zastoupeni ¢ini zastupce pravni tkony jménem
zastoupeného a prava a povinnosti vznikaji primo zastoupenému, pti nepfimém zastoupeni ¢ini nepfimy zastupce
pravni ukony svym jménem, avSak na cizi ucet; to znamend, ze sdm se sice zavazuje, avSak je povinen prevést
pozdeéji dalsim pravnim tkonem vzniklé Gcinky na toho, v jehoz prospéch jednal. V posuzovaném pripadé zalovany,
ktery ,smlouvu o rezervaci” svym jménem uzavrel, nevystupoval pii jejim uzavreni jako neprimy zéstupce budoucich
prodévajicich (tito ho totiz k uzavreni takové smlouvy nezmocnili). Byla-li ,smlouva o rezervaci“ uzavrena mezi
subjekty, které nemély byt ucastniky budouci kupni smlouvy, nemohlo jit charakterem o smlouvu o smlouve
budouci; protoze jako zvlastni smluvni typ v obCanskopravnich predpisech zminénd smlouva upravena neni, nelze ji
posoudit jinak, nez jako smlouvu nepojmenovanou (§ 51 Ob¢Z). Zminéné ujednani (obsahem nepojmenovana
smlouva) zaklada hlavni (zajistovany) zavazek zalobkyné uzavrit do Sesti mésicli kupni smlouvu.

Druhé ujednani splnuje vsechny zdkonem vyzadované podstatné nalezitosti dohody o smluvni pokuté (§ 544 ObcZ),
pricemz zaklada vedlejsi (zajiStovaci) zavazek.

Prestoze odvolaci soud v pravni kvalifikaci zminénych smluvnich ujednéni ve skutecnosti nepochybil, spociva jeho
pochybeni v tom, Ze smluvni ujednéni u¢astnikll obsahem predstavujici smlouvu nepojmenovanou (inominatni)
nehodnotil z pohledu ustanoveni § 39 Obc¢Z.

Posuzovanda nepojmenovana (inominatni) smlouva je neplatna, nebot svym obsahem odporuje zdkonu. Porusuje totiz
zdkaz vysloveny v ustanoveni § 51 Ob¢Z neodporovat Ucelu zakona, jimz je v pripadé smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy podle § 50a Ob¢Z zalozeni smluvni povinnosti jednoho ¢i obou jejich u¢astnikli. Smlouva uzaviend mezi
stranami sporu dne 17. 6. 1998 neobsahuje zZadny vynutitelny hlavni zavazek. Pokud se totiz subjekt zavaze k
uzavieni smlouvy (jako dvoustranného pravniho tikonu), 1ze tuto jeho povinnost vymdahat pouze zalobou na nahrazeni
projevu vile (§ 161 odst. 3 o. s. I.); takova Zaloba vSak logicky vzato neprichazi v iuvahu tam, kde ma budouci



smlouvu uzavrit osoba odli$na od ucastniki smlouvy, jiz je sjednavano uzavreni budouci smlouvy. Tak tomu je i v
dané véci, kdy smlouva uzaviena mezi zalovanym a zalobkyni dne 17. 6.1998 zavazovala k uzavieni kupni smlouvy
osoby treti, tedy budouci prodéavajici (vlastniky nemovitosti), kteri vali k tomu, aby Zalobkyné jejich nemovitosti do
Sesti mésict od uzavreni ,smlouvy o rezervaci” koupila, neprojevili. Protoze pro rozpor s U¢elem zédkona je smluvni
ujednani posuzované ,smlouvy o rezervaci” neplatné, nemuze platné zalozit smluvni vynutitelnou povinnost
zalobkyné uzavrit do $esti mésicti kupni smlouvu.

Z akcesorické povahy zajisténi zavazka vyplyva, ze vedlejsi (zajiStovaci) zavazek nemuze platné vzniknout bez
existence platného hlavniho (zajiStovaného) zdvazku. Pokud je jako odporujici zdkonu neplatné ujednani o zalozeni
hlavniho z&vazku, nemohlo platné vzniknout ani jeho zajiSténi; neplatnym je tudiz i ujednani o smluvni pokuté.

Skute¢nostmi rozhodnymi pro posouzeni platnosti zajiStovaného i zajiStovaciho zédvazku z pohledu ustanoveni § 39
Ob(¢Z se soudy obou stupiti nezabyvaly.

Jestlize odvolaci soud na zjistény skutkovy stav neaplikoval ustanoveni § 39 ObCZ, a¢ tak ucinit mél, je jeho pravni
posouzeni véci nespravné a dovolaci diivod uvedeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. . byl proto zalobkyni
uplatnén pravem. Dovolaci soud tudiz, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I.) rozsudek
odvolaciho soudu zrusil.

ProtoZe duvody zruSeni plati jak pro rozsudek odvolaciho soudu, tak rozsudek soudu prvniho stupné, byl zrusen i
tento rozsudek a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni (§ 243b odst. 2, véta za strednikem, odst. 3
0.s.T.).
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Dalsi clanky:
» Majetkova podstata (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Predbézné opatreni

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Pracovni doba

o Exekuce

e Dukazni bfemeno

» Dokazovani, neucinnost pravniho jednani
o Katastr nemovitosti

e Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
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