REZERVACNi SMLOUVY
na nemovitost]

Dobry den, obracim se na vds
s dotazem ohledné rezervacni
smlouvy na nemovitost. Mdme v pldanu
koupit bytovou jednotku od realitni
spolecnosti, kterd ve stejné, neddvno
dostavéné budové proddvd nékolik
jednotek. Spole¢nost ndm zaslala
ndvrh rezervacéni smlouvy, coZ jsme
necekali - mysleli jsme, Ze budeme
podepisovat rovnou kupni smlouvu.
Soucasné se ndm s manzZelem zdd, Ze
nds proddvajici do uzavi‘eni rezervacni
smlouvy trochu tlaci, otazky odbyvd
a chtél smlouvu podepisovat hned
druhy den poté, co ndm ji zaslal (coz
jsme odmitli). Je tento postup v praxi
bézny, na co si mdme pri uzavirdni
rezervacni smlouvy na nemovitost
pripadné ddt pozor?

»Rezervaéni smlouva je typem smlou-
vy, ktery neni zdkonem upraveny, na
rozdil napfiklad od smlouvy o smlouvé
budouci. Rezervaéni smlouvy se tudiz
uzaviraji na zakladé obecné klauzule
obcanského zdkoniku, ktera stanovi, Ze
strany mohou uzaviit i smlouvu, ktera
neni zvlasté jako typ smlouvy uprave-
na, pokud si toto sjednaji. Rezervacéni
smlouvou se prodavajici typicky za-
vazuje nemovitost (ur¢itou dobu) déle
nenabizet k prodeji (¢i nepfevést tieti
osobé, resp. jinému zdjemci) a zajemce
se zavazuje uhradit pfislusny rezer-
vaéni poplatek. Nejcastéji je v téchto
smlouvach uvedeno, Ze v pfipadé ne-
uzavieni kupni smlouvy na nemovitost
uhrazeny rezervacéni poplatek nélezi
prodavajicimu. Z pravniho hlediska
se tento rezervacni poplatek zapodcita-
va na smluvni pokutu za neuzavieni
smlouvy, kterd mé c¢asto slouZit jako
nahrada Skody vzniklé z neuzavieni
smlouvy prodévajicimu a z nemoZnos-
ti danou nemovitost po danou dobu
nabizet. V pfipadé uzavfeni smlouvy
se nejcastéji rezervacni zaloha pf¥imo
zapocita na kupni cenu za nemovitost.
Rezerva¢ni smlouvou jsou také casto
definované obecné podminky pievo-
du nemovitosti a slouzi jako jistd ga-
rance, ze k pfevodu skutecné dojde,”
vysvétluje Tereza Loukova, studentka
Pravnické fakulty Univerzity Karlovy
v Praze, kterd je od roku 2021 pravni
asistentkou advokatni kancelédfe bpv
Braun Partners.

Nékdy je také vedlejsim ucelem
smlouvy zajistit odménu realitnimu
maklétovi, dle souCasné tpravy (mj.
relativné nového zdkona o realitnim
zprostfedkovéani) by vSak odména méla
byt uréena jiZ ve smlouvé o zprostted-
kovani. Odménu realitnitho zprostied-
kovatele 1ze ptipadné upravit v rdmci
smlouvy o smlouvé budouci kupni
¢i samostatné kratké smlouvy mimo
smlouvu rezervacni.

»Rezervaéni smlouva i smlouva
o smlouvé budouci slouzi v praxi k po-
dobnému tudelu, a to zajisténi pozic
smluvnich stran a potvrzeni zajmu
o konkrétni nemovitost. I pfes podob-
ny Gcel jejich uzavirani je vsak mezi
témito smlouvami nékolik vyraznych
rozdild. Narozdil od rezerva¢ni smlou-
vy je smlouva o smlouvé budouci jako
smluvni typ upravena obcanskym za-
konikem. Smlouva o smlouvé budouci
pfimo zavazuje smluvni strany k uza-
vieni budouci smlouvy se specifikova-
nym obsahem. V této souvislosti také
upozoriiujeme na skuteCnost, Ze ve
chvili, kdy neni ve smlouvé o smlou-
vé budouci sjednéna lhita k uzavieni
pfedmétné smlouvy, dle zdkona je tato
lhiita jeden rok. Po uplynuti této lhuty
tedy zavazek smluvnich stran zanika,“
upozoriiuje Tereza Loukova.

Pii uzavirdani rezervacni smlouvy
doporucujeme dat pozor zejména na
nasledujici rizikové body:

* 1. Pfesny popis nemovitosti — z re-
zervaéni smlouvy by mélo jasné vy-
plyvat k prodeji jaké nemovitosti ma
dojit. Pokud napt. jde o novostavbu,
které nebylo zatim pfidéleno cislo
popisné, resp. napiiklad nebyla ne-
movitost zatim zkolaudovéna apod.,
muZe toto byt obtizngjsi. Vidy by
v8ak mélo z textu smlouvy jednoznac-
né vyplyvat, o kterou nemovitost jde,
aby nemohlo dojit napt. k rezervaci
jiné bytové jednotky ve stejné budové
a podobns.

e 2. Strany smlouvy - rezervacéni
smlouvy se v praxi nejcastéji uzavi-
raji jako smlouvy dvoustranné (pro-
davajici a kupujici) nebo tfistranné
(prodavajici, kupujici a realitni zpro-
sttedkovatel). V této souvislosti upo-
zoriiujeme, Ze rezervacni smlouva
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uzaviena pouze mezi napf. kupujicim
a zprostfedkovatelem je neplatna, je-
likoz zprostfedkovatel timto zpiso-
bem nemtZe zavazat prodéavajiciho
k prodeji nemovitosti.

3. Doba platnosti smlouvy (rezervac-
ni lhita) — stanoveni lhity, po kterou
prodévajici nemiZe nemovitost dale
nabizet nebo pFevést jinému zdjem-
ci, je klic¢ovym prvkem rezervacéni
smlouvy. Doporutujeme se ujistit, Ze
ur¢end doba je dostate¢né dlouhd na
to, abyste si mohli nemovitost fadné
prohlédnout a zjistit pf¥ipadné vady,
nebo také k zajisténi p¥islusného fi-
nancovani nemovitosti, napf. k sjed-
néni hypoteéniho dvéru.

4. VySe rezervacniho poplatku a pod-
minky jeho placeni — Rezervaéni
smlouva by méla jasné stanovit vysi
rezervacniho poplatku. Tato ¢éstka
muZe byt stanovena pevnou c¢éstkou
nebo napi. procentem celkové kupni
ceny. V praxi je bézny rezervac¢ni po-
platek v ¥adu vyssich desitek tisic az
nizsich stovek tisic. Dilezité je také
stanovit podminky, za kterych bude
rezervacni poplatek vracen kupujici
strané a za jakych okolnosti propadne
prodavajicimu, resp. bude zapodten,
jak je uvedeno vyse. Smlouva by také
méla stanovit, zda je rezervacéni popla-
tek zélohou na kupni cenu a néasled-
nym uzavienim kupni smlouvy na ne-
movitost se tudiz stane soucasti kupni
ceny, ¢i zda se jedné o poplatek oddé-
leny od kupni ceny za nemovitost.

5. Vyvazené postaveni stran — rezer-
vacni smlouva by nemeéla byt formulo-
vanajednostranné. ,Mélaby poskytovat
ochranu prodévajicimu i kupujicimu,
obéma poskytovat moznost od smlou-
vy odstoupit ¢i napt. obsahovat postup
feSeni situace, kdy jedna ze stran poru-
§1 své smluvni povinnosti. Ve smlouvé
by mél byt jasné stanoven postup pii
zpusobeni neuzavieni smlouvy kaz-
dou ze stran, a to zejména v souvislosti
s propadnutim (resp. zapocitanim) re-
zervatniho poplatku prodévajicimu.
I zavazek uzaviit kupni smlouvu by
mél byt oboustranny a prodavajici by
nemél byt opravnén bezdivodné a bez
sankce zmatit icel smlouvy ¢&i zptiso-
bit jeji neuzavieni. Také napt. hrozba
placeni smluvni pokuty by méla byt
upravena rovnomérné pro obé smluvni
strany (i pokud se napf. jedna o rizné
divody hrazeni smluvni pokuty),” vy-
jmenovavé na konec rizikové body Te-
reza Loukova.
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