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Rezerva€ni smlouva v hleda €ku justice

O rezervacnich smlouvach jsme psali jiz mnohokrate, a to snad ze vSech stran &i
z pohledu vSech stran. Upozorniovali jsme na jejich pravni Gpravu (z pohledu ob&anského
zakoniku i zdkona o realitnim zprostfedkovani), resp. nutnost pouZiti inominatni smlouvy
(neexistuje tzv. typova smlouva) a z toho vyplyvajici vysoké naroky na jeji obsah, smluvni
ujednani, kterd musi byt a nesmi jit k tiZi jen jedné strany ¢i slabSi strany. Rozebirali jsme
vyhody a nevyhody dvojstrannych ¢&i trojstrannych smluv (komplexni smlouva, do které
jsou ,zataZeni* vSichni zu€astnéni Klient — RK — Zajemce).

Mnoho textu, ¢asu a energie jsme vénovali i jejimu zcela (pro béznou Ceskou realitni
praxi) zasadnimu ustanoveni o smluvni pokuté, tj. zda ji vabec pouzivat, kdyz ano, jak je
spravné (vyvazené) nastavit, tj. aby plsobila na vSechny strany a vSechny zucastnéné,
jaké vyse je ,optimalni* a zda ma byt fixni, variabilni ¢i limitovana apod.

Dnes se ktomuto tématu opét vracime, nebot rezervacni smlouva, zvlasté ve spojeni
s pravnim institutem smluvni pokuty, ,nedad spat‘ ani soudum a mame tak moznost na
rozhodnuti NejvySSiho soudu (jehoZ Ukolem je mj. sjednocovani judikatury nizSich soudt)
sledovat vyvoj a nazor ,téch nejpovolanéjSich”, resp. téch, kdo by vaSe pfipadné spory
s koneénou platnosti (kdyZ pomineme straZzce Ustavy a Ustavnosti, tj. Ustavni soud &i

ochrance evropskych hodnot — Evropsky soudni dvir ¢i snad soud pro lidska prava).
Rozsudek NS CR, sp. Zn. 33 Cdo 272/2020 ze dne 29. dervence 2020

(Pozn.: Rozbor je uréen podnikatelim v realitach a nikoliv advokatim, bude tedy probihat
nikoliv po tzv. pravnich vétach, ale po jednotlivych (smluvnich) pojmech.)

Umysl je vZzdy na prvni misté&, resp. lezi v zakladech smlouvy

Anebo totéz muzeme vyjadrfit tim, Ze alfou kazdého smluvniho vztahu je uamysl viech
jednajicich. Od tohoto Umyslu se odviji vSe ostatni, tj. jednotlivé ¢lanky smlouvy, které
(obvykle) stanovuji i konkrétni prava a povinnosti GU¢astnikd (pokud bychom jesté zustali
u fecké abecedy, tak tady mizeme hovofit o beté, gamé a dale smérem k omeze).
Optimalni je, kdyz je tento umysl i pfimo v dané smlouvé (smluvni dokumentaci) jasné a
srozumitelné vyjadren. Ja ktomu bézné vyuzivdm prvni kapitolu smlouvy (hned po
identifikaci G&astnikd/stran) s nazvem ,Preambule &i Ugel smlouvy*.

Toto ovSem neni podminkou a ani obvyklym zvykem, a proto se nejCastéji setkavame se
smlouvami, které toto neobsahuji a pro jejichz vyklad se pak musi tento Umysl
jednajicich, popfipadé — u vicestrannych pravni jednani (typicky pravé u trojstranné
rezervacni smlouvy), spole¢ny umysl jednajicich stran hledat, coz pravo dovede a umi.
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Umysl jednajicich je totiz zakladnim hlediskem pro vyklad celého pravniho jednani. Na
druhou stranu, tento Umysl musi byt ocividny, tj. musi byt druhé, resp. vSem ostatnim
stranam, i znam (byl nékde vyjeven, napf. v rAmci kontraktacniho procesu apod.), anebo
0 ném strana musela védét. To znamena, Ze sice nebyl pfimo vyjadfen, ale s ohledem
v3e ostatni ¢i s ohledem na postaveni odbornika, to méla védét.

Typicky realitni makléF tézko mdze tvrdit, Ze ho ani nenapadlo, Ze amyslem prodavajiciho
je ziskani kupni ceny, co nejvySsi a co nejrychleji. Takze to, Zze se rezervacni smlouva
opakované prodluZuje o mésice a mésice a tim se oddaluje ziskani kupni ceny ¢i byla
uzaviena s zcela nevyhovujicim (nebonitnim) zjemcem a tim se zbytec¢né zablokovala

moznost jednat se seridoznim kupcem, nechapal jako néjakou Ujmu prodavajicimu.

Tato ,teorie vile" ma své zdkonné uchopeni v ust. 8 556 Ob¢.Z. a ja jen zduraznim, Ze
se pouzije nejen na vlastni vyklad vile, ale i jeho pfipadné doplnéni.

8 556

(1) Co je vyjadreno slovy nebo jinak, vylozi se podle umyslu jednajiciho, byl-li takovy
amysl druhé strané znam, anebo musela-li 0 ném védét. Nelze-li zjistit amysl jednajiciho,
pfisuzuje se projevu vule vyznam, jaky by mu zpravidla pfikladala osoba v postaveni
toho, jemuz je projev vule uréen.

(2) Pfi vykladu projevu vile se pfihlédne k praxi zavedené mezi stranami v pravnim
styku, k tomu, co pravnimu jednani pfedchazelo, i k tomu, jak strany nasledné daly
najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu jednéni pfikladaji.

Tj. prioritou je pfim& €i nepfima znalost umyslu. Pokud takova neni, tak se pouZije
nahradni objektivizovana tzv. ,praimérna osoba“ (pram. rozum, bézna péce a opatrnost
viz 8 4 Ob¢.Z.). A tento zjiStény stav se jeSté podrobi ,korekci” toho, co si strany mezi
sebou jiz zavedly (pokud spolu jednaji opakované) a dale i toho, co bylo pfedtim a co
nasledovalo potom. TakZe k vykladu pfitomnosti (dané smlouvy) musim vyuzit i minulost
(kontraktaéni jednani) a i budoucnost (jak to nasledné skute&né probihalo).

Zpatky k abecedé

Zjisténi obsahu smlouvy, tj. co vlastné bylo mezi U€astniky ujednano — je skutkové
zjisténi (a to je zakladem pro soudni posouzeni, tedy tou Alfou — Umysl stran).
Pfipomindme, Ze podstatny je vzdy skute¢ny obsah, a nikoliv jen jeho oznaceni Ci
pojmenovani.

Priklad: | kdyz ucastnici chybné oznacili smlouvu jako kupni, s ohledem na jeji skutecny

obsah (bezuplatny prfevod) se bude jednat o smlouvu darovaci a podle toho s ni bude i
dale naloZeno, napf. moznost vraceni daru, fiskalni povinnosti apod.
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Nasledné soud pfistupuje k pravnimu posouzeni, tj. kdyz nasledné dovozuje z pravniho
jednani konkrétni prava a povinnosti U¢astniki dané smlouvy (tady mizZzeme hovofit o
Beté a Gamé — aplikace prava na smlouvu a z toho rozdéleni na konkrétni prava a
povinnosti jednotlivych t€astnik).

Skute¢né ujednané smluvni povinnosti je pak mozné (a v realitni praxi i bézné, da se fici
standardni) zajistit sjednanim smluvni pokuty (Delta v fecké abecedé a posloupnosti
naseho rozboru rezervaéni smlouvy).

K Rezervaéni smlouvé se jiz v minulosti NejvySSi soud opakované (posledni judikat
z 21.6.2018, sp. zn. 33 Cdo 671/2017) vyjadril, kdy (ve vztahu k tomuto ¢lanku) uvedl:
»Zajisténi povinnosti Ucastnikd rezervacni smlouvy lze posuzovat jen ve vztahu k tém
zavazkum, které smluvni strany rezervaci prijimaji, takze plati, Ze nelze zajistit zavazek
Ucastnika rezervaéni smlouvy nebo smlouvy o zprostfedkovani uzavfit se trfeti osobou
(potencionalnim kupujicim) do urcité doby zprostfedkovavanou smlouvu®.

Lapidarné vyjadifeno: Smluvni pokutu Ize sjednat pouze pro pfipad poruseni smluvni
povinnosti vyplyvajici ze zavazkového vztahu mezi véfitelem a dluznikem.

Pfevedeno do praxe, pokud chcete zajistit smluvni pokutou splnéni povinnosti uzavfit
realitni smlouvu, musi byt tato povinnost sjednana pfimo mezi témi, kdo ji i mohou realné
splnit, tj. mezi prodavajicim a kupujicim, nelze do toho vtahovat, resp. jednu stranu
,nahrazovat" realitnim zprostfedkovatelem. Toto byl také divod, pro¢ jsme vzdy
doporucovali a upfednostriovali trojstranné (prodavajici/klient — realitni zprostfedkovatel —
kupuijici/zdjemce) pfed (pofad jesSté pouzivanymi) dvojstrannymi rezervacnimi smlouvami
(realitni zprostfedkovatel — kupujici/zdjemce). To je ovSem zndma notorela, tj. nic nového
pod sluncem.

V tomto smyslu s tim realitni kancelare a jejich vzory rezervacnich smluv pocitaji a soudy
(prvostupniové a druhostupriové) i rozhoduji, tj. tam, kde je smluvni pokuta ,za
neuzavieni cilové smlouvy” sjednana s nékym jinym, nez prodavajicim (budoucim) a
kupujicim (budoucim), tak tyto Zaloby (naroky ze smluvnich pokut) zamitaji,
s odudvodnénim, Zze smluvni pokutu neSlo platné sjednat a jeji ujednani je neplatné pro
rozpor se zdkonem (8580/1 a 8586/1 Ob¢&.Z.).

Co je tedy noveho?

NejvysSi soud se (ve shora citovaném rozsudku) zaméfil na néco jiného, a to, zda se
v daném pfipadé nemuZe jednat o jiny nez oznac¢eny pravni institut. Jinymi slovy fe¢eno i
v takovychto (skutkovych) pfipadech musi soudy, dfive, nez Zalobu standardnim
zpusobem zamitnou (s odkazem na soudni precedenty v této véci) zkoumat, zda se
opravdu jedna o smluvni pokutu (ktera je neplatnd) a zda se nemUlze jednat o jiny (a
dovoleny) pravni instrument, tji. ,Smluvni pokuta“ byla jen alias , ve skute¢né se
jednalo o nékoho, resp. néco jiného.

A praveé to je prelomove.
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A co by to tak mohlo byt?

NejvysSi soud ,napovédél’, Ze pokud to neni smluvni pokuta, mél by soud toto ujednani
podfadit pod jiny pravni institut nebo ho posoudit jako nepojmenované (a dovolené)
pravni jednani.

Ted je (pro prehlednost) potfeba se vratit do konkrétnich souvislosti posuzované
dvojstranné smlouvy. V projednavaném pfipadé se ucastnici rezerva¢ni smlouvy dohodli,
Ze Zalovana (realitni kancelérF) zaplati Zalobci (zajemce €i budouci kupujici) 300.000 K¢,
pokud budouci prodavajici (klient RK) neuzavie s Zalobcem kupni smlouvu pfedloZzenou
mu v rezervaéni |h(té zprostfedkovatelkou. Zalovana se tak zavazala vyvodit dusledky z
toho, Ze jeji klient ,z divodd na jeho strané“ neproda nemovité véci Zalobci (zjemci),
ackoli mu v tom nic nebranilo.

To, Ze Clanek IV. bod 1 rezervacni smlouvy strany oznacily jako ujednani o ,smluvni
pokuté“, neni pro posouzeni institutu utvrzeni dluhu rozhodujici.

Ujednaji-li si strany, Ze dluznik zaplati veéfiteli urCitou ¢astku pro pfipad, Ze nastane
skuteCnost, ktera nepfedstavuje poruSeni smluvni povinnosti dluznika (Zalované),
neptjde o smluvni pokutu, nybrz — podle okolnosti — o ujednani o odstupném,
pFipadn é o ujednani nepojmenované smluvni klauzule utvrzuji  ci dluh.

Soudy tedy jiz tyto naroky nemohou ,pauSalné“ zamitat s odkazem na neplatnost
ujednani o smluvni pokuté, ale musi je podrobit dalSimu pfezkoumani (Alfa — Delta) a
teprve poté rozhodnout! Aneb, kdyZ to neni smluvni pokuta, nemdze to byt néco jiného?
A pokud ano, mé& ¢i nema na to Zalobce narok? To jsou nyni nové soudni Gvahy.

Toliko tedy k dalSimu posunu ve véci Rezervaénich smluv, jejich ujednani a smluvni
pokutach (&i jinych utvrzujicich a sankénich pravnich instrumentech) v nich.

Na zavér (Omegou to konci) bych pfivital jiz judikaturu, kter4d se bude i zabyvat
charakterem rezervaCni (Ci jinak oznacené) platby (z praxe: rezervacni poplatek,
depozitum apod.), a to zejména ve vztahu k pravni Upravé obsazené v Zakonu o
realitnim zprostfedkovani, tj. vyjasnéni, pokud tuto ,platbu zajemce” pfijima realitni
zprostfedkovatel, zda se jedna o Uschovu (ve smyslu ZRZ a s nutnosti spinéni vSech
povinnosti do RK) ¢&i nikoliv.

Nazorem autora je (ve vazbé na konkrétni smluvni ujednani v rezervacni smlouve), Ze by
se ve vazbé na ,rezervaéni platbu” meélo jednat o jistotu/kauci €i zavdavek, resp. ve
vazbé na charakter celého obchodu by se nemélo ze strany RK jednat o uschovu ve
smyslu ZRZ.

Pozn.: Rezerva¢nim smlouvam jsme se v minulosti jiz vénovali, kratky ¢lanek na téma:
Trojstranné nebo dvoustranné rezervace a jak se smluvnimi pokutami najdete (v€etné
pravné spravnych formulaci o ujednani smluvni pokuty) na naSich strankach
www.gaudens.cz/rezervacni-smlouvy.
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Zastavou m GzZe byt i jen i.d. nemovitosti

Neni pochyb, Ze kazdy se jiz setkal se pojmy hypotéka, hypote¢ni uvér a zastavni
smlouva. Obvykle se lidé pod témito pojmy pfedstavi koupi bytu ¢i domu uréeného pro
bydleni, kdy vétSi ¢ast kupni ceny je hrazena prostfednictvim bankovniho Gvéru a
kupovana nemovitost zaroven slouzi jako zastava pro Gveérujici banku. Jinak Feceno,
pokud si chci koupit bydleni a nemam na to momentalné dost vlastnich penéz, tak jdu
Zadat do banky (vic bank) o hypotecni avér.

Tato predstava je pro bézné situaci i plné dostacujici, byt termin ,hypote¢ni uvér”
znamena situaci, kdy bankou poskytnuty Gveér (jakykoliv, nikoliv tedy jen ten na bydleni)
je zajisStovan zastavnim pravem na nemovitosti (nemovitou zastavou).

Co uz se vi mnohem méneé je, Ze do zastavy nemusim davat ,celou nemovitost, resp. Ze
pfedmétem zastavniho prava k nemovité véci muze byt i jen podil (idealni ¢ast) dané
nemovité véci. O tom, zda je mozné dat do zastavy jen ¢ast nemovitosti, resp. svého
vlastnického/spoluvlastnického podilu na nemovitosti se dlouho vedly pravni debaty, a to
s rozdilnymi nejen néazory, ale i vysledky. Dnes si troufam tvrdit, Ze je jiz situace
dostatecné vyfeSena a jak odborna literatura, tak i judikatura toto pfijala jako fakt (viz
dale v textu), ale v praxi (bohuzel) stale malo znama a stale malo i vyuzivana, tak tfeba
se ted (po predteni tohoto ¢lanku) néco zméni.

Jakeé, ale z toho plynou praktické vyhody?

Tak za prvé, se rozSifuje moznost Cerpat finanéni prostfedky (pujcky i Gveéry), resp. je
zajistit zastavnim pravem i pro ,jen”“ spoluvlastnika nemovité véci.

Priklad:

Josef Novak je vlastnikem 1/3 i.d. velikého pozemku s rodinnou vilou a rad by cerpal Gvér
na rekonstrukci jeji ¢asti, kterou (dle dohody spoluvlastnikd vyhradné uzivd). Pokud by
nebylo mozné ,vloZit zastavni pravo pravé na tuto jeho 1/3 i.d.”, tak by byl nucen hledat
jiny zpdsob zajisténi uvazovaného uvéru (musel by pfemluvit ostatni spoluvlastniky ¢i dat
do zastavy jinou nemovitost, napf. svoji chatu ¢i byt manzeléinych rodi¢d apod.) nebo by
aver také nedostal.

Jenom pro UCely ocenéni pfipominam, Ze obvykla cena (Ci zajistitelna hodnota zastavy)
1/3 i.d. pfedmétné nemovitosti (pozemku, jehoz soucésti je rodinna vila) neni rovnou
algebraickému vypoctu, tj. zjiSténa vysledna cena vydélena velikosti spoluvlastnického
podilu.

Priklad: zjisténa cena je 30 mil. K&, cena (¢i hodnota) tfetinového idealniho podilu na
nemovitosti neni 10 mil. K&, ale obvykle ¢astka niZsi, a to az od desitky procent.
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Pokud vam tento pfiklad neni dost jasny, pfedstavte si to obracené, tj. za jakou cenu
byste koupili, resp. byli ochotni koupit tfetinovy ideéalni podil na této nemovitosti, pokud
byste védéli, ze:
- celkova obvykla cena €ini 30 mil. K&
- nestavate se vlastnikem konkrétni ¢asti, ale idealnim spoluvlastnikem na vSem
- a ve svém vlastnickém (spoluvlastnickém) pravu jste omezen vlastnickym
(spoluvlastnickym) pravem ostatnich vlastnik( (ktefi maji 66,6 % na celku a
rozhodovacich pravech)

Castka okolo 8 mil. K& za 1/3 i.d., tak neni neadekvatni ve svétle téchto skuteénosti.

Druhou mozZnosti je, Ze sice vlastnim celou nemovitost (100 %), ale s ohledem na
hodnotu dané zastavy (30 mil. K&) a velikost pozadovaného avéru (3 mil. K&) chci dat do
zastavy jen adekvétni velikost podilu (i.d.) ze svého samovlastnictvi (napf. 1/8 i.d.).
V takovém pfipadé se na listu vlastnictvi neméni zapis v ¢asti A a B LV, vlastnictvi
zlstava k celé nerozdélené nemovité véci (pozemek parc. ¢. xxx, jehoZz soucast je
budova pro bydleni ¢.p. xxx, v k.U. xxxx), ale tato skute¢nost je uvedena v bliZzSim popisu
daného zastavniho prava. Ostatné stouto moznosti pocitani i interaktivni formulaf
navrhu na vklad zastavniho prava, ktery je na strankéach portalu CUZK k dispozici.

Obdobné by se postupovalo i u spoluvlastnika, ktery by ze svého spoluvlastnictvi chtél

dat do zastavy jen Cast tohoto svého podilu (naps. z1/3 i.d. jen polovinu, tj. 1/6 i.d.
vzhledem k celku).

Odkaz na literaturu a judikaturu

Petr Bezouska, komentar k obCanskému zakoniku, zastavni pravo, hmotna nemovita véc
NejvysSi soud CR, sp. zn. 30 Cdo 1268/2002 ze dne 19.12.2002

Vyluény vilastnik nemovité véci mdze dat do zastavy i idealni ¢ast véci. | kdyz vlastnik
zastavi jen idedlni ¢ast véci, neméni se tim nic na dosavadnim vyluéném vlastnickém
pravu vlastnika k takové véci. Zustava tak vlastnikem celé, nijak nerozdélené véci,
pficemz zastavni pravo jen k idealni ¢asti véci pouze vyjadiuje, nakolik muze byt jeho
vlastnické pravo dotéeno pro prfipad realizace zastavniho prava.

Zmeéna okolnosti a podnikatelsky najem nemovitosti

Pfi podnikatelském najmu nemovitosti, tj. jehoz (skuteénym) GCelem je uspokojovani
podnikatelskych & komerénich zajmu, a ktery se tak timto u¢elem odliSuje od obecného
najmu (napf. pronajem prostor pro ob&ansky spolek) ¢i uspokojovani bytovych potieb
(ndjem bytu ¢i domu), Ize daleko Castéji setkat s velmi podrobnou smluvni Upravou, ktera
se nékdy (i velmi vyrazné) odchyluje od dispozitivhich zakonnych ustanoveni.
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Pfipominam, Ze najem je upraven v Ob&.Z. v ust. 88 2201 az 2234, pficemz v 88§ 2235
az 2301 jsou zvlastni ustanoveni tykajici se ndjmu bytu a domu (velmi podrobné a rigidni
Uprava) a kone¢né v 88 2302 az 2315 jsou zvlaStni ustanoveni o najmu pr  ostoru
slouziciho podnikani

Obecné jsou totiz strany daleko vice vedeny snahou tento svuj podnikatelsky njem
upravit dle jejich skute€nych potfeb a moznosti (ad hoc), nez pfi uZziti ,obecnégjSich*
pravidel. Vysledkem (nebot stale predpokladame, Ze opravdu kazda smlouva je
vysledkem jednani obou stra a nikoliv pouhého diktatu silnéjsi strany) by méla byt
smlouva ,Sita stranam, jejich potfebam a dané nemovitosti doslova na miru*.

Tato konstrukce smlouvy, jakoZto obleku Sitého od krej¢iho a nikoliv konfekce (zakonné
Upravy do které se musi vejit, i kdyZ nemam konfekéni velikost) se velmi ¢asto odrazi
v jednotlivych smluvnich ustanovenich, ktera jsou koncipovana jako pevna a neménna
(jako skala) a celkové maiji pfispivat k naplnéni zasady pacta sunt servanda (smlouvy se
maji plnit).

Velmi Casto jsou tak ,vyfazovana“ napriklad zdkonna ustanoveni o zméné okolnosti
(srovnej 88 1764 aZz 1766 Ob¢.Z.), jako prvek, ktery mize vznést do vztahu nejistotu az
zmatek.

Tento zpasob pfipravy findlniho znéni smlouvy, kdy po mnoho setkanich, vyjasfiovani
zaméra a specifik stran, které Ize pfirovnat k brani miry od krej¢iho je dosazeno dokonale
padnouciho obleku (smlouvy) a tudiz i pIné spokojenosti vSech zu¢astnénych si dovolim
zpochybnit. Jak pravi staré pfislovi ,Blih se sméje lidem, ktefi planuji“ ¢i jak nas jisté
presvédcila vlastni zkuSenost ve finale je vZzdy vSechno tak trochu jinak — a na to je dobré
byt pfedem pfipraven. Tj. diky peclivé pfipravé a podkladim jsem schopen rychle
zaimprovizovat, kdyZ je to tfeba a nikoliv, Ze nema smysl se na cokoliv pfipravovat a ono
to néjak dopadne.

Vztazeno k témto podnikatelskym smlouvam, dobry krej€i vam sice usSije oblek, ktery vam
perfektné padne, ale pravé a jenom v tomto okamziku. Vyborny krej¢i vam uSije stejny
oblek tak, aby vam padnul nejenom ve chvilich zkouSek, ale i pokud (v rozumném
méfitku) zménite své rozméry (pfiberu ¢i zhubnu apod.). A to je cil, o ktery bychom se
méli snazit i pfi pfipravé smluvni dokumentace.

Pokud jste tedy dosud byli zvykli ve své dokumentaci vSechny budouci zmény okolnosti
(viz major apod.) zasadné vyluCovat (nebo se o to alespon vyslovnym smluvnim
ujednanim pokousSet) a nechavat dopady plné na bedrech pfislusné strany, tak zvazte,
nakolik je tato Uprava (i kdyby se opravdu podafila a dotéena strana, resp. soudy ji
opravdu akceptovaly) pro vas opravdu vyhodna. V neposledni fadé také riskujete, Ze pfi
pfipadném soudnim pfezkumu této smlouvy bude na uvedené ustanoveni pohlizeno jako
na neplatné (&i nulitni — tj. jako by tam vibec nebylo), a to pravé z divodu ochrany slabsi
smluvni strany (tato ochrana se totiz netyka jen spotfebitelt, ale i malych a stfednich
podnikatelt vuci velkym a nadnarodnim korporacim) a jejich realnych moznosti ovlivnit
prubéh kontraktace (tj. zda smlouva nebyla predloZena ve stylu podepi$ nebo béz, tj. bez
faktické moznosti podilet se na jejim obsahu).
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Pro lepSi prfedstavu, o ¢em to vlastné mluvim, poslouZzi realna situace — COVID 109.

Zakonodarce, jakozto ten vyborny krejéi, vsunul pruh elastické latky mj. v podobé § 1765,
resp. jen odstavce 1, nebot’ pravé v druhém odstavci umoznil, aby se strany dohodly, Ze
dotéena strana pfevezme shora uvedené nebezpedi zdsadni zmény okolnosti vyluéné na
sebe.

§ 1765

(1) Dojde-li ke zméné okolnosti tak podstatné, Ze zména zaloZi v pravech povinnostech
stran zvlast hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich bud nedmérnym zvySenim
nakladl plnéni, anebo neumérnym snizenim hodnoty predmétu plnéni, ma dotéena
strana pravo domahat se vuci druhé strané obnoveni jednani o smlouve, prokaze-li, ze
zménu nemohla rozumné predpokladat ani ovlivnit a Ze skute€nost nastala az po
uzavrieni smlouvy, anebo se dotéené strané stala az po uzavieni smlouvy znamou.
Uplatnéni tohoto prava neopravriuje dotéenou stranu, aby odloZila pInéni.

(2) Pravo podle odstavce 1 dotéené strané nevznikne, pfevzala-li na sebe nebezpedi
zmény okolnosti.

Protoze je opravdu hodné zasadni korek €éni (a zakonné) ustanoveni , tak bych k nému
na zacéatek pfidal i trochu omacky. Teorie vZdy jako pfiklady téchto neCekanych a tvrdych
zmeén, resp. jejich dopadl jen na jednu stranu kontraktu opakované uvadéla: Zivelné
udalosti a katastrofy, obcanskych nepokojl, hyperinflace, omezeni preshrani¢niho
platebniho styku (aktivace devizového zakona) apod.

Pravé v takovychto (a typové obdobnych) pfipadech zakonodarce umoznil strané znovu
otevfit jednani o smlouvé, resp. jeji modifikaci na zménéné, necekané a tvrdé podminky
(objektivni zménu okolnosti). A zadkonodarce zaSel tak daleko, Ze v pfipadé, pokud se
strany na adekvatni zméné sami nedohodnou tak umoznil, aby tak za né ucinil soud
(skrze soudni moderaci smluvnich podminek), a pokud to dost dobfe neni mozné tak,
aby cely kontrakt dokonce zrusil.

81766

(1) Nedohodnou-li se strany v pfiméfené |hité, mize soud k navrhu kterékoliv z nich
rozhodnout, Ze zdvazek ze smlouvy zméni obnovenim rovnovahy prav a povinnosti stran
anebo Ze jej zrusSi kde dni a za podminek uréenych v rozhodnuti. Navrhem stran soud
neni vazan.

(2) Soud navrh na zménu zavazku zamitne, pokud dotCena strana neuplatnila pravo na
obnoveni jednani o smlouvé v pfiméfené lhaté, co zménu okolnosti musela zjistit; ma se
za to, Ze tato lhuta €ini dva mésice.

Z&kladni principem je obnoveni rovnovahy mezi stranami, tj. musi se ubrat na obou
stranach, to je totiz princip téch vah, které vruce svira slepa spravedinost, nebot se
jedna o pomérné vahy (neni tak dalezité, kolik se na né nalozi jako, aby se nakladalo ¢i
vyvazovalo stejné).
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Nyni si tedy zkusime toto ustanoveni blize rozebrat v rovnici: Podnikatelsky najem
nemovitosti, jako ,x“, Hardship doloZzka (jak byvaji tyto 88 1764 — 1765 v praxi
oznacovany) jako ,y“ a COVID 19, resp. vladni opatfeni proti nému jako neznamou a
proménou ,z".

Co tedy vime 0 ,Y"*? Ze sou€asné musi byt splnény vSechny tyto kritéria:

- musi existovat zména okolnosti

- tato zména musi byt podstatna

- tato zména byla nepfedvidatelna (¢i znama jen kartarkam a vykladackam osudu)

- strana/strany ji nemohly nijak ovlivnit (tj. nedalo se na ni pfipravit)

- ne¢ekany vznik zvlas t hrubého nepoméru v pravech a povinnostech

- kauzalni nexus, tj. pfi¢inn& souvislost mezi touto zménou a vznikem tohoto nepoméru
A v neposledni fadé, se toto vSe da aplikovat jen, kdyz strany tuto ustanoveni (8 1765)
nevyloucily viz shora.

A jak se jevi neznama (€i proménna) ,Z" ve svétle rozboru ,Y*?

- COVID 19 je urcité zména okolnosti

- tato zména je urcité podstatna

- tato zména byla ucastnikim podnikatelského najmu nepfedvidatelna

A ted se pfes rozbor ,Y* a ,Z" dostavame k . X".

Najemni vztah je postaven na principu, Ze pronajimatel poskytuje dané prostory
(nemovitost) najemci a najemce za to plati pronajimateli dohodnuté najemné. To jsou
zakladni postulaty najmu.

Déle je potfeba (ad hoc) vyresit situaci, zda pfijata viadni opatifeni (AntiCovid) dopadla na
dané prostory, resp. podnikatelskou ¢€innost v nich. Nebot' si Ize jisté pfedstavit situaci,
kdy sklad ochrannych pomucek &i l1éku ,praska ve Svech” a jede na 200 %, stejné tak,
jako prostor restaurace naro€ného gurmana, ktery zeje prazdnotou, resp. jeho dvefe se
povinné zaviely. Mezi témito extrémy pak existuji vSechny ostatni pfipady, kdy je
umoznén chod podnikatelské &innosti v omezeném rozsahu 1-99% puvodni hodnoty
v dobé p.C. (dfive se pséaval pfed Kristem, nyni to asi bude pfed Covidem).

Dalsim nezbytnym kritériem je urCeni, zda ktomuto omezeni chodu doSlo pfimo
v dusledku pfijatych vliadnich opatfeni (tj. nafizeni uzavieni provozoven &i zakaz prodeje)
anebo Slo o jejich nepfimy dusledek, kdy napfiklad podnikatel v ramci ochrany zdravi
svych zaméstnancu zacal preferovat jejich praci z domova a tudiz pronajaté kancelare jiz
nevyuzivd v pavodnim rozsahu (ij. situace, kdy to vldda a zdravi rozum pouze
doporucuji, ale neni to ten tvrdy zakaz, tudiz by nakonec zaméstnanci mohli dale
dochazet do téchto kancelafi, jen by museli dodrzovat nezbytné hygienicka opatfeni).

Jak je na téchto pfikladech vidét, nic neni upIiné Cernobilé (i jen ve stavu 1 — 0 pro IT
specialisty), ale pravo zna (minimalné) 50 odstin Sedi. Bude tedy nutné postupovat ad hoc
(pfipad od pfipadu) a v ném zohlednit vSechny aspekty, dopady a jejich rozdéleni na strany.
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Prvni krokem urcité zUstava, Zze o téchto dopadech musi najemce neprodlené informovat
pronajimatel, uvést v &em, po jakou dobu a v jaké rozsahu se ho tato zména dotkla, Ze chce
jednat (a je opravdu na to i pfipraven) o do¢asné zméné ¢i Upravé daného najemniho
vztahu. Rychlosti jednani prospéje, kdyZz i rovnou pfipravi navrh takovychto zmén.
Samoziejmosti by pak meélo byt vSe relevantné doloZit (napf. vystupy z Gcetnictvi apod.).

Zatimco v pfipadé zcela uzaviené gurmanské restaurace (kde napf. nepfichazi do uvahy
vydej pfes okénko Ci rozvoj jidel) bude spravedlivé se o snizeni najmu podeélit, in
eventum se zapojenim vladnich dotaci a podpor (napf. tzv. tfetinkova metoda 1/3 — 1/3 —
1/3), pokud tento najemce opravdu dané prostory nemuze nijak komer ¢éné vyuzivat (Ize
si prfece predstavit i situaci, kdy jeho Séfkucha/ v nich nadale budou pripravovat
gurmanské speciality, ale napfiklad formou placeného dalkového pfistupu, tj.
z konzumace prejdou do rezimu vyuky). Nesmime ani zapominat na situaci, kdy by
opravdu bylo mozné tyto prostory Usp ésné pronajmout jinému, napfiklad pro vyvafovnu
s okénkem ¢&i rozvozem.

V pfipadé kancelarskych prostor a jejich ,dobrovolného* omezeni provozu, jiz tak jasna
situace neni. Zde asi opravdu muze byt vice realnych zdjemcl (novych najemcu), ktefi
by je dokazali za stavajici najem vyuzit (opét ale zalezi na konkrétnim prostoru, situaci
na trhu apod.). Pokud by tomu vSak tak bylo, Ize od pronajimatele (spravedlivé) oCekavat
¢i pozadovat, Ze pfechodné sniZzeni najmu bude spiSe symbolické (jakozto projev
solidarity s najemcem) a bude tedy ve vySi jeho nakladd spojenych s ukonéenim starého
a vzniku nového najemniho vztahu s novym (a tudiz neznamym) subjektem. SniZeni se
tak bude pohybovat okolo 10%.

Pozor, tato Hardship ustanoveni nelze zaménovat s jinymi (b&€Znymi) riziky.

Nesmi se tak jednat o béZné podnikatelské riziko.  Napfiklad je vSeobecné znamo, Ze
neprodané maodni zbozi vyrazné trati na hodnoté, hodnota PC a IT vybaveni klesa hned
v den nakupu apod., presto to nijak nebrani v téchto oborech podnikat (a to Uspé&sné), jen
se s timto prosté musi umét pocitat.

Taktéz se nesmi jednat o prostou hloupost . Strana sice vyhodné prodala svij
nadrozmérny vyrobek, ale zavazala se ho také dopravit na misto ureni, kam vSak vede
jen bézna silni¢ni sit. Jedind mozna doprava vrtulnikem z lukrativni zakazky udéla tézce
ztratovy podnik.

Shrnuti shora feéeného.

Pokud jsem dopravni firma, tak musim pocitat se snéhem a naledim (a jeho negativnimi
dopady) v zimnich mésicich a s dopady provozu po D1 celoroéné. S ¢im ,nemusim”
pocitat, je uzavieni silnice z dlivodu zficeni mostu, nouzového pfistani letadla ¢i policejni
akce, zatahu na uprchlého vézné.

Totéz plati, pokud se jedna o dlouhodoby pronajem za pevnou ¢astku, tak mi (normalni) inflace

kazdy rok trochu ukroji z realné hodnoty najemného; pokud by vSak doslo k padu koruny ¢i
hyperinflaci, tak toto jsem jiz pfedpokladat (v naSim zemépisnych podminkach) nemohl.
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Pokud mne tedy tato neekana tvrda zmeéna postihla, je tfeba zacit ihned jednat a
informovat smluvniho partnera, a to i bez ohledu na pfipadnou smluvni Upravu o prevzeti
vSech nebezpedi zmény okolnosti. Pak by mélo nastoupit racionalni vyjednavani o
pfislusnych a adekvatnich zménach a jejich do€asnosti s cilem dany vztah zachovat.
Nebot, pokud se strandm nepodafi si takové zmény zajistit, nezbude, neZ se obratit na
soud, ktery vSak navrhem stran neni vazan (srovnej posledni vétu prvniho odstavce §
1766) a maze tudiZz rozhodnout i jinak, ultima ratio i takovyto najemni vztah zrusi (a séam
ur€i datum zruSeni a jeho podminky — typicky vzajemné vypofadani stran).

Pokud tedy nechcete, aby o vasem vztahu autoritativné rozhodl nékdo jiny, hledejte
dohodu. Pokud by vam na to nestacili sily ¢i schopnosti, je mozné se obratit na zkuSené
mediatory, aby vam pomohli najit ztraceny konsensus. Stejné tak je mozné misto
,Sluzeb” obecného soudu i vyuzit moznosti rozhod¢iho fizeni, kdy je mozné za rozhodce
(Ci vice rozhodcu) nominovat odborniky z praxe, tj. lidi obdafené nejen pravnim
(akademickym) vzdélanim, ale i dostatkem praktickych zkuSenosti a oborovych znalosti.

Aktudalni stav novely realitniho zakona

Navrh novely zak.¢. 39/2020 Sb. (snémovni tisk 1126, nacteno dne 15.1.2021) byl dne
24.3.2021 ve druhém c¢teni projednan Snémovnou a posunuje se tak k dalSimu
legislativnimu procesu.

Podstata této novely spociva v:

1) Prodlouzeni lhaty pro splnéni podminek nutnych pro prfechod z volné Zivnosti na
Zivnost vazanou pro realitni zprostiedkovatele, ktefi jiz pfed ucinnosti ZRZ realitné
podnikali v reZimu volné Zivnosti, a to do 31.12.2021. Jedna se o novy termin, do kterého
by museli realitni zprostfedkovatelé splnit podminku vzdélani, praxe nebo profesni
kvalifikace dle § 24 ZRZ.

Pro odklad doloZeni odbornosti do 31.12.2021 by zprostfedkovatelé podle tohoto navrhu
(oproti puvodni predloze) museli u€init aktivni kroky, aby mohli ziskat uvedeny odklad.
Neslo by tedy pouze pasivné ¢ekat na posunuty termin, v takovém pfipadé by se jednalo
0 neopravnéné podnikédni. Ustanovenim § 1 uvedené novely (ohlaSenim vazané Zivnosti
na ZU podle § 25 odst. 1 ZRZ bezprostfedné po Gginnosti novely) se legislativci snazi
urc€itym zpasobem vyfesit problém retroaktivity zakona, kdy Ihiata pro "preklopeni Zivnosti
na vazanou" skoncila 3.3.2021, tedy pfed uc€innosti projednavané novely.

2) Nové by také byla zavedena Ihita pro ¢innost realitniho zprostfedkovatele pro
zacinajici realitni makléfe, resp. pro ty, ktefi zahdjili/izahaji své realitni podnikani po
ucinnosti ZRZ. Tito realitni zprostfedkovatelé (fyzické osoby) by mohli poskytovat sluzby
realitniho zprostfedkovani bez povinnosti spinéni podminek dle § 24 ZRZ v reZimu volné
zivnosti, a to také az do 31.12.2021.

Pro tyto nové pfichozi makléfe by byla pouze dvé omezeni, a to Ze by museli svou

¢innost vykonavat pod realitni kancelafi (resp. pod jiz podnikajicim realitnim
zprostifedkovatelem) a Ze by nemohli svym jménem poskytovat Uschovy podle § 4 ZRZ.
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Paragrafové znéni navrhu novely ke stazeni ZDE>>>
Snémovni tisk €. 1126 v&. divodové zpravy ZDE >>>

Paragrafové znéni realitniho zakona (ve znéni novely G¢inné od 1.1.2021) mate ke
stazeni na naSich strankach www.gaudens.cz/RealitniZakon.

Vzory smluv pro RK - aktualizace i ¢€inna od 1.1.2021

g/ V souvislosti se zak.C. 527/2020 Sb., ktery s acinnosti od
X vzow,;“:’;w,ﬁ 1.1.2021 novelizoval AML zakon a také zakon o realitnim
aP ~ zprostiedkovani, byla provedena aktualizace produktu Vzory

smluv pro realitni kancelare (celkem 93 vzora a formulara).

Majiteldm licence jsme aktualizaci automaticky zaslali, pokud Vam
nedorazila, kontaktujte nas na info@gaudens.cz a aktualizaci Vam
zaSleme na sdéleny e-mail. Info na www.gaudens.cz/vzory-rk.

Omezeni realitni €innosti - zm ény od 12.4.2021

Cinnosvt realitnich zprostfedkovatell byla od 1.3.2021 omezena na zakladé Usneseni
vlady CR ze dne 26.2.2021. Jaké zmény pfinese ukonceni nouzového stavu?

Opatreni, kterd budou k 11.4.2021 ukon ¢&ena:

- Cesta do kancelare mezi okresy: zaméstnanci i makléfi dojizdét mohou, doporucuje se
mit Potvrzeni zaméstnavatele na cesty do mista vykonu prace, pro makléfe OSVC se
dany formular pfiméfené upravi.

- Naborova a prodejni jednani: realizovat Ize, v pfipadé nabori mimo okres musi maklér
prokazat ucel cesty, vzor Formular pro cesty mimo okres, pfip. Ize pouzit Cestné prohlaseni.

Opatreni, ktera z Gstavaji v platnosti i po 12.4.2021:

- Provozovna realitni kancelare: pro vefejnost a klienty musi byt uzaviena, zaméstnanci a
spolupracujici makléfi ji vSak vyuzivat mohou.

Beze zmeény:

- Zpracovani odhadu, posudkl a vyfizovani hypoteénich avérl: znalci, finanéni poradci
ani penézni ustavy svou ¢innost omezenu nemaji.

- Vyhotoveni smluvni dokumentace, jednani o smlouvach a podpisy listin: innost
advokatu ani notari omezena nebyla.
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Testovani na kovid - tyka se i realitnich kancela  Fi a maklé ra?

Také pro realitni kancelare plati od 26.3.2021 povinnost umoznit svym "zaméstnancum"
pfitomnost na pracovisti pouze za predpokladu, Ze tato osoba podstoupila v poslednich 7
dnech COVID test s negativnim vysledkem. V realitnich kancelafich s po¢tem osob 10+
mélo byt testovani zahajeno nejpozdéji 19.3.2021, mensSi tymy a samostatné podnikajici
makléfi meéli prvni testy zvliadnout do 6. dubna.

Za "zaméstnance" se pro tyto Uucely povaZzuji i osoby, které na zakladé jiného pravniho
vztahu, nez je vztah pracovnépravni, vykonavaji praci nebo obdobnou d¢innost na
pracovisti zaméstnavatele spole¢né sjeho zaméstnanci. V naSem pfipadé se tedy
typicky jedna o OSVC makléfe na pracovisti domovské realitni kancelare.

A pozor, povinnost testovani se nové vztahuje i na samostatné podnikajici makléfe,
pokud se v ramci vykonu podnikatelské Cinnosti setkavaji s klienty. Povinnost testovani
se nevztahuje pouze na osoby, které maji home office a pfi své €innosti se nedostavaji
do kontaktu s nikym jinym, neZ se ¢leny vlastni domacnosti.

Dale je potfeba vést evidenci o provedenych testech (vzor ke stazeni ZDE >>>). Za
zamestnance jsou zdravotni pojistovnou proplaceny max. 4 testy za mesic (vzor ke stazeni
ZDE >>>), OSVC makléfi si proplaceni testl narokuji u své zdravotni pojistovny sami.

Kalenda r realitnich kurz @ a seminda ru

Realitni akademie, t fidenni kurz Brno 27-29.4., Praha 25-27.5.

www.gaudens.cz/akademie

Bezprostfedné po rozvolnéni budou jako prvni vypsané tyto realitni kurzy a seminére:

Pravo a nemovitosti - smlouvy a procesy www.gaudens.cz/pravo
Zakon o realitnim zprost Fedkovani v praxi wWww.gaudens.cz/zrz-seminar
Jak na vyd élavani s neklienty a praci s poptavou www.gaudens.cz/neklienti
Soutéze, aukce, slevy a neslevy - prodej za max. cenu www.gaudens.cz/aukce-souteze

Workshop pro majitele RK a manazery realitnichtym G www.gaudens.cz/tym

Pro pozadavky na individualni kurzy nas kontaktujte na info@gaudens.cz.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi piedpisy, soudnimi a spravnimi rozhodnutimi a
verejné znamymi nazory odborné pravni vefejnosti, platnymi ke dni uvefejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autoru a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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