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REZERVACNiI SMLOUVA V TRANSAKCICH S NEMOVITOSTMI

Prakticky prvni ze smluv, se kterou se pfi koupi nemovitosti prostrednictvim realitni kancelare kupujici
setka, je rezervacni smlouva. V praxi byva tato smlouva nazyvana rizné - dohoda o rezervaci, blokovaci
dohoda, smlouva o sloZeni blokovaciho depozita atp. Vidy se vsak jedna o smlouvu inomindtni ve
smyslu § 1746 odst. 2 obcanského zakoniku, tzn. Zze nejsou dany zadné zakonné nalezitosti obsahu
takové smlouvy. Pravidelnym obsahem rezervaéni smlouvy je zavazek zajemce slozit rezervacni zalohu,
ktera propadne realitni kanceldri, nebude-li v urcité dobé uzaviena smlouva navazujici (bud smlouva o
smlouvé budouci kupni, nebo pfimo kupni smlouva), a na druhé strané zavazek realitni kancelare
(idedlné téz prodavajiciho), Ze po danou dobu nebude nemovitost nabizena nebo prodana jinému
zajemci.

Podstata rezervacni smlouvy

Je vSak tfeba si uvédomit, Ze hlavnim ucelem rezervacnich smluv neni ani tak pfispéni k realizaci celé
transakce, jako spiSe ochrana zajmu realitni kancelafe; takovd smlouva obsahuje predevsim
podrobnou Upravu Uhrady rezervacniho poplatku (pokud mozZno vcéetné jeho zapocteni proti naroku
na provizi realitni kancelare) a smluvni pokuty pro pfipad, Ze by zajemce v transakci nepokracoval. Z
této smluvni pokuty byva opét hrazena predevsim odména realitni kancelafe. Z hlediska vztahu
proddvajiciho a kupujiciho Ize rezervacni smlouvy oznacit za nadbytecny element.

Je pfitom bohuZel pravidlem, Ze realitni kanceldre dlouhodobé vyuZivaji pro vSechny transakce jeden
vzor rezervacni smlouvy, ktery uz c¢asto neodpovidd platné pravni Upravé ani aktualni judikatufe.
Takové smlouvy tedy ani nikterak nereflektuji zvlastni povahu konkrétni transakce a specifické zajmy
jejich Ucastnikd a vzdjemna prava a povinnosti byvaji obvykle vychylena ve prospéch realitnich
kancelafi. Vzhledem k tomu, Ze kupujici byva pti projeveni zajmu o nemovitost ze strany realitni
kancelafe vystaven tlaku na uzavieni rezervacni smlouvy, ¢asto bez moZnosti jeji Upravy, je vhodné
znat alespon zakladni uskali, ktera se mohou v rezervacnich smlouvach vyskytnout.

Uskali obsahu rezervaéni smlouvy

Elementdrni otdzkou, kterou je potfeba si vidy poloZit pfed uzavienim rezervaéni smlouvy a Uhradou
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zalohy, je, co zaplacenim této castky zajemce (kupujici) ziska. Obvykla odpovéd realitnich kance
Ze zajemce timto ziskdva (1) Cas a prostor zkontrolovat si pravni a fakticky stav nemovitosti, déle (
jistotu, Ze nemovitost po urcitou dobu nebude nabizena a proddna jinému zajemci, stejné jako (3) ¢
zajistit si financovani. To vSak neni vZdy pravda.

(1) To, zZe kazdy zajemce o nemovitost by mél byt naleZité obeznamen s jejim pravnim a faktickym
stavem jesté drive, nezZ cokoli uzavie nebo uhradi, je bez diskuse. Ve skutecnosti byva zdjemce timto
zpUusobem tlacen k tomu, aby podepsal zavazny dokument tykajici se koupé nemovitosti jesté pred tim,
nez ziska moznost si ji detailné provéfit. Argument, Ze uzavienim rezervaéni smlouvy ziskd zdjemce v
tomto sméru néjakou vyhodu, je tedy lichy.
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Naopak, pokud se kupujici rozhodne ,rezervovanou” nemovitost nekoupit (napf. pro nedostatky v
jejim pravnim &i faktickém stavu) tak uhrazenou rezervaéni zalohu zpravidla jiz nikdy neuvidi. Rada
realitnich kancelati pfitom stale odmita vzit na védomi, Ze zavazek uzavfit néjakou budouci smlouvu (a
tudiz i smluvni pokutu za jeho poruseni) mohou platné sjednat pouze strany takové budouci smlouvy
(viz judikdt NS CR 32 Cdo 3337/2011 ze dne 28. 5. 2013). Pokud tedy smluvni stranou rezervaéni
smlouvy neni i prodavajici, je zavazek zajemce uzavfit s nim kupni ¢i jinou smlouvu neplatny a

nesankcionovatelny.

(2) Urcitou zaruku, Ze by nemovitost neméla byt po urcitou dobu nabizena a prodana jiné osobg,
ziskava zdjemce pouze tehdy, pokud je rezervacni smlouva uzaviena s realitni kancelafi a soucasnéis
prodavajicim jako trojstranna smlouva, pfipadné pokud ma realitni kanceldtr zajisténo vyhradni
zastupovani proddvajiciho. Dvojstranna rezervacni smlouva uzaviena pouze mezi zdjemcem a realitni
kancelati totiZ prodavajicimu Zzadné povinnosti ¢i omezeni uklddat nemUze. Pokud tedy v takovém
pfipadé dvojstranné smlouvy prodd nemovitost pfimo sam proddvajici, ¢i jina realitni kanceldr, pak
zdjemce nema3 prakticky Zzadnou moznost cokoli od prodavajiciho Zzadat z diivodu absence smluvniho
vztahu mezi témito dvéma subjekty. Zdjemce v takovém pripadé bude rad, pokud uhrazenou
rezervacni zdlohu dostane od realitni kanceldfe zpét. Naklady na sluzby vynaloZené zajemcem v
souvislosti s o¢ekavany dokonéenim transakce mu vsak uz nikdo nenahradi.

(3) Uzavieni rezervaéni smlouvy a sloZeni rezervacéni zalohy ¢asto pUsobi na zajemce dojmem, Ze si nyni
vytvofil prostor, aby dohodl s bankou podminky financovani, a Ze to nejslozitéjsi ma uz za sebou. Ani
to bohuZel neni pravda. Uzavienim rezervacni smlouvy totiZz teprve mezi prodavajicim a kupujicim
zacind vyjednavani o obsahu kupni smlouvy. V praxi Zzadna rezervacni smlouva nikdy neobsahuje
konkrétni znéni kupni smlouvy, vyjimecné obsahuje alespon zakladni body, které by se mély v kupni
smlouvé v budoucnu odrdZet. Pravidelné vSak obsahuje zavazek zdjemce kupni smlouvu s prodavajicim
uzavfit, a to pod vyraznymi sankcemi. Zajemce se tedy uzavienim rezervacni smlouvy zavazuje k
uzavieni pro néj predem neznamého znéni smlouvy (k platnosti takového zadvazku viz vyse).

Dabel se skryva v detailech

Prodavajici i kupujici, stejné jako financujici banka, mivaji pfitom o obsahu transakce jiné predstavy.
Problém nastava v okamZiku, kdy se tyto poZadavky nepodafi sladit v ramci jedndni. Zajemce je pak v
patové situaci—na jedné strané ma zavazek k uzavieni kupni smlouvy pod sankci propadnuti rezervacéni
zalohy a z druhé strany mu hrozi uzavieni nevyhodné smlouvy nebo dokonce neziskani financovani.
Musi-li byt jiz v rezervaéni smlouvé pod smluvni pokutou obsaZena povinnost uzavfit kupni smlouvu,
Ize jen doporucit, aby jiz tato smlouva obsahovala co nejpodrobnéjsi specifikaci obsahu kupni smlouvy,
véetné Upravy podminek, za nichZ lze od rezervacni smlouvy odstoupit. Nejvhodnéjsi se pak v tomto
svétle jevi, aby pfilohou rezervani smlouvy bylo jiz dplné znéni kupni smlouvy, které by odrazelo
alespon elementarni pozadavky financujici instituce.

Za ne zcela idedlni Ize také povaZovat skutecnost, Ze rezervacni zaloha byva skladana pfimo na ucet
realitni kancelare kratce po podpisu rezervacni smlouvy. Zajemce tak plati realitni kanceldri celou jeji
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odménu jiz v okamZiku, kdy pro obé strany transakce zdaleka jesté nebylo vykondno vie, co mélo.!
Jako nejvhodnéjsi se z hlediska prodavajiciho i zajemce jevi, aby byla rezervacni zdloha od pocatku
sloZzena do notarské i advokatni Uschovy (nikoli tedy realitni kancelafi) jako zaloha na Uhradu kupni
ceny a realitni kancelati byla vyplacena jeji odména teprve aZz na konci transakce pravé prodavajicim,
a to z kupni ceny sloZené v Uschové. V pfipadé nedokonceni transakce z dlivodu na strané zdjemce je
mozné, aby byla uschovana c¢astka ve vysi rezervacni zalohy zapoctena na smluvni pokutu a vyplacena
pomérné mezi realitni kancelar a prodavajiciho.

V rezervacnich smlouvach se pravidelné objevuji ustanoveni typu: ,Rezervacni zdloha bude v plné vysi
zapoctena na kupni cenu nemovitosti a pfedstavuje odménu pro realitni kanceldr za zprostredkovadni
uzavreni smlouvy.” Takové ustanoveni je po pravni strance nesmysiné, naznacena dvojakost plnéni
mulzZe v konec¢ném dusledku pUsobit také problémy z hlediska danového. Zaloha by méla vidy
predstavovat ¢ast kupni ceny. Zapocteni této ¢astky proti naroku realitni kanceldre na jeji odménu je
sice mozné, ale nikoli na zdkladé dohody realitni kancelare a zajemce. Standardni vztah je totiz takovy,
Ze realitni kancelar poskytuje svoje sluzby prodavajicimu a ten ji za to plati odménu. Najimani si
realitnich kancelafi kupujicim je spiSe vyjimecné. Vztah na zakladé rezervaéni smlouvy, byt jsou jejimi
stranami zajemce a realitni kanceldr, je potom ve své podstaté vztahem mezi kupujicim a prodavajicim,

jehoZz jménem realitni kanceldr jedna. Mezi zajemcem a realitni kanceldfi Zadna vzajemna plnéni
neprobihaji, neni tedy dlvod, aby ji zajemce platil jakoukoli odménu.

Zavér

Lze tedy shrnout, Ze pokud rezervacni smlouva nereflektuje to, Ze je realitni kanceldfi uzavirdna v
zastoupeni prodavajiciho a dale konkrétni specifika dané transakce a neni pfipravena s nalezitou péci,
jednd se v ramci celé transakce o velmi problematicky instrument, jehoZ uzavieni je vyhodné
predevsim pro realitni kancelar. Pokud je vSak rezervacni smlouva zpracovana kvalitné véetné uplného

znéni kupni smlouvy, pak se svou povahou blizi smlouvé o smlouvé budouci kupni.

Pro¢ jsou tedy kupujici a prodavajici tlaceni k uzavirani rezervacni smlouvy a neuzaviou rovnou
smlouvu o smlouvé budouci kupni, ktera také mlze obsahovat zavazek stran, Ze uskuteéni transakci
pravé mezi sebou? Tim se dostdvdme opét na pocatek - rezervacni smlouva je pro realitni kancelar
efektivni instrument, ktery ji dovoluje vloZit se do celé transakce a pojistit si, Ze nepfijde o svou provizi.

Mgr. Ladislav Drha
advokat

Text platny ke dni: 29. 6. 2015

! Realitni kancelaf se zpravidla v rezervaéni smlouvé zavazuje obstarat veskeré pravni sluzby jako je pfiprava
smluvni dokumentace, zajisténi notarské nebo advokatni Uschovy, vypracovani a podani navrhu na vklad prava
do katastru nemovitosti, zpracovani pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci.
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