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Pravni véta:

Nebude-li po podpisu rezerva¢ni smlouvy a splaceni rezerva¢niho poplatku uzavi‘ena
kupni smlouva mezi smluvnimi stranami, nemiZe rezerva¢ni poplatek slouZzit jako
zaloha na zaplaceni kupni ceny. Strané, ktera obdrZela rezervacni poplatek vznikne
povinnost rezervaéni poplatek vratit, ledaze by nastoupil jiny zakonny anebo smluvni
diivod, ktery by ji opraviioval si rezervacni zalohu ponechat. Pokud tak neuéini, vznikne
této strané bezdivodné obohaceni, které je, ve smyslu ustanoveni § 451 Obcanského
zakoniku, povinna druhé strané vydat.

Z oduvodnéni:

ZAHAJENI RIZENI A SLOZENI ROZHODCIHO SENATU

1. Projednavani sporu bylo zahdjeno na zaklad¢ Zaloby dorucené Rozhod¢imu soudu
pii Hospodaiské komoie Ceské republiky a Agrarni komoie Ceské republiky (dale téz " ™)
dne 19. Cervence 2012.

PRAVOMOC ROZHODCIHO SOUDU

2. Pravomoc rozhodc¢iho soudu odivodnila strana Zalujici tim, Ze mezi stranami byla
platné sjedndna rozhod¢i dolozka (€l. V. Zavére€na ustanoveni Smlouvy o rezervaci
nemovitosti a 0 poskytnuti sou¢innosti pii koupi nemovitosti).

3. Predmétem Zaloby ucinila strana Zalujici narok na vraceni zaplacené rezervaéni zalohy
ve vysi CZK 123 000, a to z titulu zmafeni Uc¢elu Smlouvy o rezervaci nemovitosti a o
poskytnuti sou¢innosti pii koupi nemovitosti (dale jen ,,rezervacni smlouva‘), uzaviené¢ dne
23. bfezna 2012 zaucelem podpisu eventudlni kupni smlouvy a nasledného pievodu
nemovitosti, z divodu vzniklych nikoli na stran¢ zalujici.

4, Rozhod¢i dolozka byla uzaviena spolu s rezervacni smlouvou dne 23. bfezna 2012,
tedy pfed nabytim ucinnosti novely zédkona o rozhod¢im fizeni — zdkona ¢. 19/2012 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nalezi, ve
znéni pozd¢jsSich predpist, a dalsi souvisejici zdkony — kterd nabyla G¢innosti dne 1. dubna
2012. Podle ustanoveni €l. II. odst. 2 zédkona €. 19/2012 Sb. se platnost rozhod¢i smlouvy se
posuzuje podle zakona ¢. 216/1994 Sb., ve znéni G€inném v dob¢ uzavieni rozhod¢i smlouvy,
tj. pfed Ucinnosti citované novely.

PRUBEH RIZENI



5. V Zalobé doru¢ené rozhod¢imu soudu dne 19. €ervence 2012 strana Zalujici ivodem
svych zalobnich tvrzeni uvedla ve vztahu k strané zalované, ze tato je obchodni spolecnosti
podnikajici v oboru realit. Na zdkladé inzerce strany zalované strana zalujici projevila zajem o
koupi nemovitosti — rodinného domu (dale téZ ,,nemovitost®).

6. Vzhledem K trvajicimu a opravdovému zajmu strany Zzalujici o nemovitost slozila tato
dne 21. bfezna 2012 k rukam pracovnice strany zalované, pani M, dil¢i ¢ast tzv. rezervacni
zélohy vevysi CZK 15000 jako blokacni zalohu na danou nemovitost. V navaznosti
na slozeni ¢astky uzavtela strana zalujici se stranou zalovanou dne 23. biezna 2012 rezervacni
smlouvu, pii jejimz podpisu slozila strana zalujici k rukdm pracovnice strany zalované dalsi
dil¢i c¢ast rezervacni zadlohy ve vysi CZK 108 000. Penézni prosttedky v podobé tzv.
rezervacni zalohy meély, dle tvrzeni strany zalujici, slouzit jako zalohova platba ve vztahu
k predpokladané kupni cené za nemovitost inzerovanou V nabidce strany zalované jako
realitni kancelare. V ptipad¢ uzavieni kupni smlouvy na nemovitost mély byt tyto prostiedky
stranou zalovanou, jako zprosttedkovatelem koup€, zapocéteny oproti sjednané kupni cen¢.

7. Rezervaéni smlouva uzaviena smluvnimi stranami dne 23. biezna 2012 byla uzaviena
na dobu urcitou, a to do 30. dubna 2012, jak vyplyva z Zalobnich tvrzeni a jak je vyslovné
uvedeno v bodu IV. rezervacni smlouvy. Na zakladé uhrazeni rezervacni zalohy stranou
zalujici, po dobu trvani rezervaéni smlouvy, byla strana Zalovana v souladu s ustanovenimi
smlouvy povinna vyvijet snahu a vykonavat ¢innosti smétujici k uzavieni kupni smlouvy a
pievodu nemovitosti.

8. Strana Zalujici ve své Zalobé dale uvedla, ze vlastnikem nemovitosti v pfedmétné dobé
zamyslené koupé byla dle evidence katastru nemovitosti obchodni spolecnost G a jejim
jménem strana zalovana danou nemovitost nabizela k prodeji.

9. Jak vyplyva ze Zalobnich tvrzeni a z pfinaleZejiciho spisového materidlu, usnesenim
Okresniho soudu ve Zling ze dne 28. biezna 2012, nafidil soud predbézné opatfeni ve smyslu
ust. § 102 OSR, jimZ zakézal vlastnikovi nemovitosti, spoleénosti G, nakladat s predmétnymi
nemovitostmi (dale jen ,,pfedbéZné opatieni®), prevést je na jinou osobu, zatizit zastavnim
pravem, vécnym pravem anebo ndjemnim vztahem ve prospéch tfetich osob.

10.  Nafizenim ptedbéZného opatieni byl dle tvrzeni strany Zalujici na strané Zalované jako
prodévajiciho zmaten ucel rezervacni smlouvy ze dne 23. bfezna 2012 a pro trvani nafizen¢ho
pfedbéZného opatieni a s tim souvisejici nemoZnost plnéni tak zmaten i zamySleny pfevod
nemovitosti a eventualni podpis kupni smlouvy.

11.  Vzhledem ktrvani nafizeného ptedbézného opatieni, které¢ vlastnikovi nemovitosti
zamezilo nakladani s pfedmétnymi nemovitostmi, nemohlo v prub¢hu sjednané rezervaéni
doby, tj. do 30. dubna 2012, dojit k platnému pievodu nemovitosti, a tedy k naplnéni zaméru
sledovaného uzavienim rezerva¢ni smlouvy ve spojeni s uhrazenim rezervacni zalohy, a
v roving€ obecné k uspokojeni primarniho zajmu strany Zalujici, s nimz vstupovala do jednani
se stranou zalovanou, to vSe dle Zalobnich tvrzeni z diivodu dlicich nikoli na stran¢ Zalujici.

12.  Vzhledem Kk tvrzené nemoznosti uzavieni kupni smlouvy v rezerva¢ni smlouvou
stanovené dob& domahala se strana Zalujici po stran€ Zalované opakované vraceni slozenych
penéznich prostiedkl v celkové vysi CZK 123 000, a to vyzvami ze dne 1. ¢ervna 2012 a 6.
cervna 2012, na které strana Zalovana nikterak nereagovala a poZadované penézni prostiedky
nevydala.



13.  Na zédklad¢ vySe uvedenych skutecnosti, s pfihlédnutim k necinnosti a nekontaktnosti
strany zalované, podala strana Zzalujici zalobu k rozhod¢imu soudu, na jejimz zaklad€ bylo
ve véci zahdjeno rozhodc¢i fizeni. Strané zalované byla Zaloba dorucena dne 10. srpna 2012 a
k Zalobnim tvrzenim se nasledn¢ dne 4. zafi 2012 vyjadtila.

14. Strana zalovana se ve svém vyjadieni ohradila proti zalobnim tvrzenim strany zalujici
a shora specifikovany narok strany Zzalujici oznacila za nedivodny, nebot v nafizeném
predbézném opatieni, vydaném usnesenim Okresniho soudu ve Zlin¢ dne 28. bfezna 2012,
nespatiuje zmareni ucelu rezervacni smlouvy a titul pro navraceni rezervacni zalohy.

15. Dle tvrzeni strany zalované nedoSlo zjeji strany k zadnému pochybeni a své
povinnosti vyplyvajici ji z uzaviené rezervacni smlouvy splnila v¢as a fadné, nebot’ vykonala
vSechny Cinnosti smétujici k budoucimu uzavieni kupni smlouvy, poskytla strané zalujici pii
jednani o uzavieni kupni smlouvy veSkerou soucinnost a zajistila uzavieni smlouvy o
uzavieni budouci kupni smlouvy ze dne 2. dubna 2012, jejimiz Uc€astniky byla strana zalujici
jako budouci kupujici a spole¢nost G jako budouci prodavajici.

16.  Strana Zalovana se zdsadn€ neztotoznuje s ndzorem strany zalujici, Ze okolnosti nastalé
na stran¢ budouciho prodavajiciho, tj. naslednd nemoznost pfevodu nemovitosti v disledku
vydaného ptfedbézného opatieni, by ji mély byt pfic¢itany jako pochybeni a nesplnéni
smluvnich povinnosti. Pfi své ¢innosti jednala strana zalovana v dobré vife a informacni
povinnost strany Zalované se dle ndzoru strany zalované na dany piipad nevztahovala.

17. Ve svém vyjadieni strana zalovand ddle zdlraznila, Ze strana Zalujici, a¢ si byla
védoma skutecnosti nastalych na strané¢ budouciho prodavajiciho, zlstala zcela pasivni ve
vztahu k moznému feSeni dané situace a nevyuzila svého prava odstoupit od smlouvy
v disledku podstatné zmény okolnosti. Strana zalovana zaroven opakované vyzvala stranu
zalujici k uzavieni kupni smlouvy, a to dle tvrzeni strany Zalované, jesté ve sjednané lhite, do
30. kvétna 2012 (tj. ve lhut€¢ ujednané ve smlouvé o uzavieni smlouvy budouci kupni
smlouvy). V disledku tvrzené necinnosti strany zalujici tak dle nazoru strany zalované bylo
zalozeno pravo strany zalované na smluvni pokutu dle ustanoveni ¢l. II1., bodu 3.1 rezervacni
smlouvy.

18.  Strana Zalujici v ramci ustniho jednéni odkazala co do uplatnéného naroku na podanou
rozhod¢i Zalobu, a to ve znéni dopliiujiciho podani k Zalobé ze dne 4. zati 2012. Stejné tak
strana Zalovana ve svém tvrzeni cele odkéazala na vyjadieni strany Zalované ze dne 15. srpna
2012 a zdaraznila zaroven zejména skutecnost, ze zavazek strany zalované povazuje co do
povinnosti strany Zalované vyplyvajici této z uzaviené rezervac¢ni smlouvy za zcela splnény, a
to z diivodu uzavieni smlouvy o smlouvé budouci mezi stranou Zalujici a budoucim
prodavajicim, spolecnosti G. Strana zalovana déle uvedla, Ze omezeni vlastnického prava
spolecnosti G predbéznym opatienim trvalo pouze velmi kratky Casovy usek, a to do 25.
dubna 2012, a po vymazu dané skutecnosti z katastru nemovitosti, dle tvrzeni strany zalované
jesteé v rezervacni dobé, byla strana zalujici vyzvana k uzavieni kupni smlouvy.

19.  Vreakci na tvrzeni strany zalované strana zalujici zduraznila, Ze zavazkem strany
zalované vyplyvajicim z rezervacni smlouvy bylo uzavieni kupni smlouvy na predmétné
nemovitosti a jejich nasledny ptevod na kupujiciho, nikoliv uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci kupni, byt je takovyto smluvni zdvazek piislibem budouciho uzavieni kupni smlouvy



na nemovitost. Strana Zalujici se neztotoziuje s tvrzenim strany zalované co do trvani
piedbézného opatieni, nebot’ dle strany zalujici predbézné opatieni trvalo po celou dobu
rezervace, Vv disledku ¢ehoz nemohlo dojit k uzavieni kupni smlouvy k pfevodu vlastnictvi
nemovitosti, nebot’ vlastnik nemovitosti nebyl v dobé rozhodné opravnén s nemovitosti
nakladat.

20. Ve vztahu k tvrzené sjednané smluvni pokuté pro poruseni povinnosti strany zalujici
Z rezervacni smlouvy strana zalujici uvedla, Ze rezervacni smlouva, v podob¢ v jaké byla
uzaviena stranami dne 23. bfezna 2012, nesjednava povinnost strany zalujici k uzavieni
jakéhokoli tkonu v jakékoli Thuté, nebot’ smluvni pokuta obsazena v ¢l. 3.1 nenavazuje jako
zajiStovaci institut na sjednanou povinnost. Neexistuje tak hlavni smluvni zédvazek, k némuz
by se smluvni pokuta jako sank¢ni ustanoveni akcesoricky upinala.

21. Strana zalujici zaroven zdiraznila, Ze strana zalovanad pii sjednani smluvni pokuty
nejednala v pozici zastupce prodavajiciho, tj. vlastnika nemovitosti a strana zalovana stejné
tak nebyla a nem¢la byt ucastnikem smlouvy o smlouvé budouci. Dle argumentace strany
zalujici tak s prihlédnutim k zavéram judikatury (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu 33 Cdo
498/2009) nebyl platné sjedndn zavazek zaplaceni smluvni pokuty, nebot” dle vyse uvedené¢ho
rozhodnuti Nejvyssiho soudu muize byt smluvni pokuta sjedndna vyhradné mezi stranami
Vv postaveni dluznicko-vétitelském. Vzhledem k pfedchozim skute¢nostem nepovazuje strana

zalujici narok strany zalované na tthradu smluvni pokutu za opravnény.

22.  Strana zalovana v ramci ustniho jedndni opakované zdlraznila, ze zavazek uzavfit
kupni smlouvu pro stranu Zalujici trval az do 30. kvétna 2012, jak vyplyva z ¢l. II smlouvy o
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, a v této lhuté také strana zalovand stranu zalujici
k jejimu uzavieni opakované vyzvala.

23.  Dne 9. ledna 2013 bylo rozhod¢imu soudu doru¢eno podani strany Zalujici oznacené
jako ,,doplnéni zalobnich tvrzeni“, jimz bylo stranou zalujici prokazéno trvani predbézného
opatfeni nafizeného usnesenim Okresniho soudu ve Zlin¢ ze dne 28. bfezna 2012, jimZ bylo
spolecnosti G zak4zano nakladat s predmétnymi nemovitostmi. Jak vyplyva z pfilozenych
listinnych diikazl, dané predbézné opatieni bylo zruSeno usneseni Krajského soudu v Brné ze
dne 25. kvétna 2012.

PRAVNI HODNOCENT{

24.  Prestoze je rezervacni smlouva pomérné neurcitd, lze zni dovodit, Ze slozena
rezervacni zaloha méla slouzit jako zéloha na zaplaceni kupni ceny za ptrevod nemovitosti
mezi spolecnosti G, jako prodavajici, a stranou zalujici, jako kupujici. Skutecnost, Ze
k uzavteni této kupni smlouvy nedoslo, nelze pficitat k tizi strany Zalujici, nebot’ spole¢nost G
byla predbéZnym opatfenim omezena v nakladani S nemovitostmi, a to tak, Ze je nesméla
pievést jiné osobé.

25. Nebyla-li uzaviena kupni smlouva mezi stranou zalujici a spole¢nosti GRiph, s. r. o.,
nemohl rezervacni poplatek slouzit jako zaloha na zaplaceni kupni ceny a strané Zalované
vznikla povinnost rezervaéni poplatek vratit strané Zalujici, ledaze by nastoupil jiny zakonny
anebo smluvni diivod, ktery by ji opraviioval si rezervacni zalohu ponechat.



26. V této Casti vSak strana zalovana neunesla bfemeno tvrzeni, ani biemeno dikazni.
Strana zalovana neprokazala, ze by existoval jakykoliv pravni diivod, ktery by ji opraviioval
k nevraceni rezervacni zalohy. Jediny rozhodce pifitom musi dat za pravdu strané zalujici, a to
V tom sméru, Ze strana zalovana nemohla byt ani teoreticky opravnéna si rezervacni zalohu
ponechat z titulu smluvni pokuty, nebot’ chybél zakladni atribut vzniku naroku na smluvni
pokutu a to poruSeni smluvni povinnosti stranou zalujici vici stran¢ zalované. Rezervacéni
smlouva zddnou takovou povinnost neupravuje. Povinnosti strany Zzalujici ze smlouvy 0
uzavieni budouci kupni zavazuji stranu Zzalujici vic¢i spole¢nosti G a nikoli vic¢i strané
zalované. Vedle toho je tfeba uvést, ze strana zalujici neporusila ani svoji povinnost vuci
spole¢nosti G ze smlouvy o uzavieni budouci kupni, nebot’ plnéni této povinnosti se stalo
diky ptfedbéznému opatieni zakazujicimu spolecnosti G pfevést své nemovitosti, nemozné.

27.  Stran¢ zalujici tedy vzniklo bezdivodné obohaceni, které je strana zalovana
samoziejme ve smyslu ustanoveni § 451 OZ povinna stran¢ Zalujici vydat.

V Praze dne 28. dubna 2013
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