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Rezervacni smlouva je dokument, ktery zajistuje, ze vybrany zajemce bude mit po urcitou
dobu exkluzivni pravo na koupi dané nemovitosti.

Co je rezervacni smlouva a proc je dulezita

Rezervacni smlouva je dokument, ktery zajistuje, ze vybrany zdjemce bude mit po urcitou dobu
exkluzivni pravo na koupi dané nemovitosti. To znamen4, ze prodavajici nebude jednat s jinymi
potencialnimi kupci a nemovitost nebude po tuto dobu nabizena nikomu jinému. Zajemce tim ziskava
¢as na zaji$téni financovani a vyrizeni vSech potrebnych formalit. Aby zajemce o koupi prokazal svij
vazny zajem a prodavajici mél jistotu, ze mu jen zbytecné neblokuje prodej, byva v ramci smlouvy
upravena povinnost sloZit rezervacni poplatek.

Rezervacni smlouva i podle nazoru Nejvyssiho soudu podléha zakonu o realitnim zprostredkovani. Z
toho mimo jiné plyne, ze zajemci, ktery je spotfebitelem, nemuze zprostredkovatel ulozit povinnost
uzavrit kupni smlouvu. Takové ujednani je absolutné neplatné a nelze ho sankcionovat smluvni
pokutou. Mezi kupujicim a prodéavajicim vSak pokuta sjednana byt muze. ,Pred uzavrenim rezervacni
smlouvy je nutné vse peclive zvdzit, aby kupujici neprisel nejen o moznost ziskat touzené bydleni, ale
také o slozeny rezervacni poplatek,” doplnuje reditelka spotrebitelské organizace dTest Eduarda
HeksSova.

Co zkontrolovat pred podpisem rezervacni smlouvy

Pred podpisem rezervacni smlouvy by si mél potenciélni kupujici diikladné provérit technicky stav
nemovitosti. K tomu lze vyuzit sluzby nékteré ze specializovanych spole¢nosti. Dulezité je také ujistit
se, Ze nemovitost neni zatizena dluhy, vécnymi bremeny ¢i jinymi pravnimi vadami. To muze zdjemce
oveérit pri nahlizeni do katastru nemovitosti. ,Nespoléhejte na vypis, ktery vam predlozi proddvajici
Ci realitni kancelar’, radéji si jej nechte vystavit sami”, vysvétluje Eduarda Heksova a dodava: “Vypis
Jje mozné ziskat i online na webu https://www.cuzk.gov.cz, pricemz se jednd o vydaj maximalne v
rddu stokorun. Nezapomerite vsak nahlédnout i na okolni pozemky, muzete tak zjistit, zda je k
vybrané nemovitosti zajistén bezproblémovy pristup”. Mimo kontroly samotné nemovitosti je jesté
pred podpisem rezervacni smlouvy dulezité zhodnotit, jaké ma zajemce moznosti financovani. Pokud
chce zdjemce hradit ¢ast kupni ceny prostrednictvim hypoteéniho uvéru, doporucujeme, aby se pred
podpisem rezervace spojil se svou bankou.

Na co si dat ve smlouvé pozor

Pokud koupi zprostredkovava realitni kancelar, bude se v pripadé rezervac¢ni smlouvy
pravdépodobné jednat o smlouvu trojstrannou. Pokud by byla smlouva uzavrena pouze mezi
zprostredkovatelem, tedy realitni kancelari, a zdjemcem o nemovitost, nemohla by splnit svtj tcel.
Smluvni stranou musi proto byt vzdy vlastnik nemovitosti a zdjemce o nemovitost.

Klicovym bodem je identifikace nemovitosti. Vyplati se proto zkontrolovat, Zze smlouva obsahuje vse,
na ¢em jste se s prodavajicim dohodli - napriklad pozemek, ktery slouzi jako zahrada muze byt na



samostatném listu vlastnictvi, nezapomerite jej proto ve smlouvé také uvést.

V ramci smlouvy by dale mély byt jasné definovany povinnosti vSech stran. To zahrnuje i otazku
rezervacniho poplatku - na jaky ucet bude slozen, zda bude zahrnut do kupni ceny a co se stane v
pripadé, Ze nebude uhrazen. Déle je dilezité védét, jak bude s poplatkem nalozeno, pokud nedojde k
uzavreni kupni smlouvy, at uz na strané kupujiciho, prodavajiciho, nebo se vyskytnou komplikace pri
sjedndvani uvéru. “Kupujicim bychom doporucili, aby si ve smlouve prinejmensim vyminili, Ze mohou
bez jakékoliv sankce a s vrdcenim rezervacniho poplatku v plné vysi odstoupit od smlouvy, zejména v
pripadé, kdy banka neschvdli pozadovany uvér nebo kdy cenu nemovitosti oproti poZadované kupni
cené podhodnoti”, radi reditelka dTestu.

Diky praxi Nejvyssiho soudu nelze rezervacéni poplatek definovat jako smluvni pokutu ve prospéch
realitni kancelare, ktera slouzi jako sankce za neuzavreni kupni smlouvy. ,Realitni kancelare se vsak
ve vétsiné pripadt tomuto rozhodnuti jiz prizptsobily a ¢asto do smlouvy zahrnuji ustanoveni, podle
kterého jim v pripadé neuzavreni kupni smlouvy ndlezi iihrada ndkladi spojenych s realizaci prodeje
ve vysi rezervacniho poplatku, ¢i odména za zprostredkovdni koupé” doplnhuje Eduarda HekSova.

Pokud spotrebitelé maji otazky k tomuto tématu, mohou se obratit na bezplatnou spotrebitelskou
poradnu dTestu, a to elektronicky na www.dtest.cz/spotrebitelska-poradnanebo telefonicky na c¢islo
299 149 009.

dTest, 0.p.s. je nejvétsi eskou spotrebitelskou organizaci, kterd v CR piisobi jiz od roku 1992. Je
vydavatelem spotrebitelského ¢asopisu dTest, na jehoz strankach jsou publikovany vysledky
nezavislych a objektivnich testti produktt, varovéani pred nebezpecnymi a zdravotné zavadnymi
vyrobky, informace o spotrebitelskych pravech a rady, jak tato prava uc¢inné uplatnovat. dTest je
soucasti mezinarodni organizace International Consumer Research and Testing (ICRT) a evropské
spotrebitelské organizace BEUC.

Poradenska linka ¢asopisu dTest - 299 149 009 - je v provozu kazdy pracovni den od 9 do 17 hodin a
spotrebitelé na ni mohou konzultovat s pravnimi poradci ¢asopisu dTest nejruznéjsi spotrebitelské
problémy, a to za cenu bézného tarifu volani. Od spusténi v roce 2010 této moznosti vyuzily jiz
statisice spotfebitelt a poradenska linka ¢asopisu dTest se tak stala prvni a nejvyhledavanéjsi cestou
k reSeni potizi, se kterymi se zdkaznici na trhu setkavaji.
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