Chcete koupit byt ¢i dum? Védét par zasad k
rezervacni smlouve je nutnost
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Cesi jsou velci zastanci vlastnického bydleni. Od 90.let se jejich pocet neustale zvySuje a
zajem o koupi prili$ nepolevuje ani v dobé, kdy rostou urokové sazby a neaumeérné i ceny
nemovitosti. Jen vloni probéhlo pres milion rizeni na vklad do katastru nemovitosti. O

stovky tisic od roku 2011 je nyni u nas vice majitela domu, rostou i ¢isla byt v osobnim

VeV s

vyslo pres 11,6 tisic clanku a reportazi. O jednom ze zasadnich dokumentu pri koupi
nemovitosti - rezervacni smlouvé se ale psalo jen minimalné, jak uvadi rocni statistiky
mediamonitoringu. Unahleny podpis rezervacni smlouvy se pritom muze ale poradné
nevyplatit.

Pocet majiteld nemovitosti v Ceské republice neustale stoupéa a roste tak i pocet uzavrenych smluv

k nemovitostem. Zatimco v roce 1991 u nas napriklad diim vlastnilo 1.868.541 lidi, o deset let
pozdéji pribylo zhruba sto tisic dalsich, a vloni uz to podle posledniho scitani lidu, domt a byta bylo
2.353.024 vlastnikd dom. ,Za poslednich 30 let se domovni fond v Cesku zvysil dokonce o vice neZ
484 tisic domu,“ uvadi statistiky Ceského statistického tradu (CSU) z lofiského séitani lidu. A zvySuje
se i procento byt v osobnim vlastnictvi z celkového poc¢tu zhruba péti miliont bytl u nés. V tuto
chvili jsou dostupna zatim pouze data z roku 2011, ta lonska budou zverejnéna az v prubéhu roku
2022, i tak je ale zrejmé, Ze se zvySuji i tato Cisla. Sviij zdsadni dil na téchto rustech maji odprodeje
obecnich bytu do osobniho vlastnictvi, nizké Grokové sazby v minulych letech i masivni developerska
vystavba v poslednich dvou desetiletich.



Navzdory tomu, Ze se ale zvySuje pocet lidi, kteri u nas néjakou nemovitost vlastni, povédomi o tom,
jak nemovitost kupovat a co si ohlidat ve smlouvach pri koupi, uz tak zdaleka neroste. A ani média

k tomu nijak zasadné neprispivaji. Na téma realit sice v roce 2021 vyslo pres 11,6 tisice ¢lanku a
reportazi, o prevodu nemovitosti se psalo ale uz jen v 775 prispévcich. A o rezervacni smlouvé, ktera
byvé jednim ze zasadnich dokumentu pri koupi velké ¢asti nemovitosti, se tuzemska média zminila
jen ve 134 prispévcich. Nejcastéji to vSak bylo v internetovych médiich, a predevsim v téch
odbornych. K béznému ¢tenari deniku ¢i ¢asopist prili$ informaci o vyhodéch a nevyhodéch
rezervacni smlouvy tedy zrovna nedoputovalo.

Proc se ale vyplati o rezervacni smlouveé néco védét?

Pokud najdete vysnénou nemovitost v nabidce realitni kancelare, prvnim zdsadnim dokumentem, se
kterym se pri jeji koupi setkate, bude nejspis rezervacni smlouva. Jedna se o smlouvu, kterd vam ma
zarucit, aby vyhlédnuty byt nékdo nekoupil, nez si vSe promyslite a zaridite si potrebné ndlezitosti.
Soucasné ale tato smlouva byva i jako pojistka pro realitni kanceldr, abyste jim od koupi neutekli. A
jestlize tak ucinite, budou po vas mnohde vyzadovat pokutu, pokud jste si v rezervacni smlouve
predem nestanovili, za jakych podminek muzete od ni odstoupit. Podminky rezervacni smlouvy ale
byvaji casto dosti jednostranné, a to zpravidla ve prospéch realitky.

To, jak se parametry ve smlouvé nastavi mezi kupujicim a realitni kancelari, je pritom z velké ¢asti
na vas. Zakon o realitnim zprostredkovani, ktery vstoupil v t¢innost v roce 2020 obsah realitnich
smluv upravuje pouze ¢astecné. V praxi se proto doporucuje konzultovat i rezervaéni smlouvu

s advokatem, ktery se na reality specializuje. Prijde vas to sice o par tisic draze, ale vzhledem

k tomu, zZe ceny nemovitosti jdou do milionti, mize vam to uSetrit zna¢nou sumu penéz. Detaily
rezervacni smlouvy se navic lisi podle toho, zda kupujete starsi nemovitost od primého vlastnika ¢i
praveé dostavénou nemovitost od developerské spolecnosti.

Rezervacni smlouva by tedy méla obsahovat podminky, za jakych vam realitni kancelar nemovitost
rezervuje jen pro vas. Méla by stanovovat, jaké jsou vase povinnosti, ale i povinnosti pro realitni
kancelar. Popripadé sankce pro obé strany. Obvykle tato smlouva predurcuje i to, jak bude vypadat
samotné kupni smlouva a jeji néleZitosti. Rada odborniki ji proto povaZuje za jeden z nejdtleZitéjsich
dokumentu pri koupi nemovitosti, a proto se vyplati mu vénovat pozornost.

Priklady z praxe a co rika zakon...

,Judikatura ¢eskych soudu i ustanoveni nedavno prijatého zédkona o realitnim zprostredkovani sice
poskytuji zajemcum o koupi nemovitosti ochranu v tom, ze zakazuji v rezervacnich smlouvéch
sjednani smluvni pokuty ve prospéch realitniho zprostredkovatele pro pripad poruseni povinnosti
zajemce uzavrit v budoucnu kupni smlouvu,“ konstatuje advokat Ondrej Brostik. Podle néj je ale

v praxi tento zakaz velmi Casto obchazen tim, zZe jsou rezervac¢ni smlouvy uzavirany jako trojstranné,
a to nejen mezi realitnim zprostredkovatelem a zdjemcem o koupi, ale také primo s vlastnikem
nemovitosti. Takova smlouva pak podle Brostika v zésadé plni funkci smlouvy o smlouvé budouci
kupni mezi zajemcem o koupi a vlastnikem nemovitosti, a poruseni povinnosti z ni vyplyvajici 1ze jiz
také platné sankcionovat smluvni pokutou. , Ve své advokatni kancelari se pak velmi ¢asto setkavam
s tim, ze vétSina zajemcl o koupi nemovitosti méa za to, ze rezervacni smlouva jim bez jakychkoli rizik
pouze na urcitou dobu zajisti, ze si nemovitost nekoupi nékdo jiny a bez vétsiho premysleni tuto
smlouvu uzavrou. Takova predstava je vSak zcela mylnd a urcité tedy doporucuji, aby kupujici vyuzili
sluzeb advokata jiz ve fazi uzavirani rezervacnich smluv,” upozoriiuje Brostik



S néatlakovou nabidkou na uzavreni rezervacni smlouvy se tak muZzete setkat uz pri prvni obhlidce
nemovitosti. Pokud vam ji maklér obratem nabidne s oduvodnénim, Ze na stejny byt ma radu jinych
zéjemctl, a proto musite podle néj okamzité podepsat, urcité na misté nic nepodepisujte a smlouvu
konzultujte, muzete tim ochranit své penize i predejit necekanym komplikacim.
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Zajimava ¢isla k vlastnictvi domt v CR /CSU 2021/

Domovni fond Ceské republiky se k 26. 3. 2021 rozrostl na 2 353 024 domt. Ve srovnani s rokem
2011 tak pribylo témét 195 tisic domil. Za poslednich 30 let se po¢et domt v Cesku zvysil dokonce
o vice nez 484 tisic, coz predstavuje pétinu celkového domovniho fondu.

Téma: Rezervacni smlouva v médiich za 1 rok (1.1.2021 - 1.1.2022)
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Téma: Reality v médiich za 1 rok (1.1.2021 - 1.1.2022)
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