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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Rezervacni smlouva na nemovitost a
nejcasteéjsi rizika pro kupujici

VétSina realitnich transakci za¢ind podpisem rezervac¢ni smlouvy. Hlavnim tcéelem je poskytnout
prodavajicimu i kupujicimu garanci, ze po vyrizeni nutnych formalit (napr. sjednéni hypotécniho
uvéru) k obchodu skute¢né dojde, jakoz i definovat podminky prevodu. V praxi nardzime na to, ze
realitni zprostredkovatelé i smluvni strany dokument ¢asto podcenuji, smlouvy jsou polovicaté a
uzavirané narychlo, nékteré parametry upravuji stru¢né nebo neurcité, zatimco jiné dokonce zcela
opomiji. Kupujici se tak snadno muze dostat do velkych potizi. Cilem néasledujicich radku je upozornit
na casté chyby v rezervac¢nich smlouvach a z nich odvijejici se rizika pro kupujici.

Rezervacni smlouva - na co si dat pozor ohledné prodavajiciho a jeho prohlaseni
Podpis prodavajiciho

Objevuji se pripady, kdy kupujici podepise rezervacni smlouvu, ktera prodavajiciho k nicemu
nezavazuje. Na smlouvé chybi identifikacni udaje prodavajiciho, jeho podpis, popr. oboji. Ve smlouvé
figuruje pouze realitni zprostiedkovatel, nékdy druha smluvni strana dokonce zcela chybi a smlouva
je prakticky bezcennd. Kupujici tehdy nemad jistotu, ze prodavajici o rezervaci vi, a Ze béhem
rezervacni lhuty (kdy si kupujici zarizuje hypotéku nebo vynaklada jiné usili, aby obchod mohl
probéhnout) nemovitost neproda jinému zajemci.

Platné uzavrenda rezervacni smlouva na byt, dum, pozemek, garaz nebo jinou nemovitost musi byt
podepsana obéma smluvnimi stranami. IdentifikaCni idaje prodavajiciho a jeho podpis tak rozhodné
nesmeéji chybét. Alternativné muze za prodavajiciho smlouvu uzavrit tieti osoba (typicky realitni
kancelar), ale vzdy se tak musi stat na zékladé plné moci.

Prohlaseni prodavajiciho

Kupujici by méli trvat na tom, aby prodavajici v rezervacni smlouvé prohlasil, ze nema financ¢ni
potize, exekuce a neni v insolvenci. Klicova jsou rovnéz prohlaseni prodavajiciho stran (ne)existence
pravnich a faktickych vad nemovitosti. Strana kupujici musi mit jiz pri uzavreni rezervacni smlouvy
jasnou predstavu o tom, zda je nemovitost bezvadnd, popr. jaké konkrétni vady na ni vaznou. At uz
jde o poskozenou strechu, kterou do domu zatéka, nefunkcni topeni ¢i jiné faktické vady, anebo vady
pravniho charakteru. Jiz pred rezervaci nemovitosti musi mit kupujici jasno, zda nemovitost napr.
neni pronajata, a pokud ano, tak jaké jsou detaily ndjemni smlouvy, zejm. zda je uzaviena na dobu
urcitou ¢i neurcitou a jaké jsou vypovédni duvody.

Jestlize kupujici hodla ndkup nemovitosti financovat prostrednictvim hypotécniho Gvéru, musi se
prodavajici pro vylouceni vSech pochybnosti do budoucna zavéazat, ze kupujicimu poskytne
nezbytnou soucinnost k nacerpani hypotééniho uvéru, tedy zejm. podepise s financujici bankou
zastavni smlouvu, na zakladé které vznikne zastavni pravo k nemovitosti, a banka nasledné umozni
nacCerpani penéz z uvéru. V opacném pripadé by meél mit kupujici pravo na odstoupeni od rezervacni
smlouvy.

Jednostranné formulovana rezervacni smlouva
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Casto narazime na pripady, kdy je rezervaéni smlouva formulovéna jednostranné ve prospéch
prodévajiciho a kupujicimu neposkytuje zadnou nebo jen minimdlni ochranu pro pripad, kdy by
prodavajici napr. v rezervacni lhiité prodal nemovitost jinému zajemci nebo odmitl spolupracovat pri
zrizeni zéstavniho prava financujici banky.

Zavazek uzavrit kupni smlouvu

Rezervacni smlouva na byt ¢i jinou nemovitost by méla byt idedlné vyvazena a smluvnim strandm
poskytovat oboustranné prava i je oboustranné zavazovat k povinnostem. Castym ne$varem, se
kterym se muzete setkat v praxi, je pouze jednostranny zavazek kupujiciho uzavrit v rezervacni lhuté
kupni smlouvu. Prodavajici v takovych pripadech muze ¢asto z rezervacni smlouvy snadno a bez
postihu vycouvat. Zavazek uzavrit ve sjednané lhtité kupni smlouvu proto musi byt oboustranny.

Smluvni pokuta

Problém jednostrannosti se tyka také smluvni pokuty, kterou si smluvni strany sjednavaji pro pripad,
ze v rezervacni lhuté nebude uzaviena kupni smlouva na nemovitost. Prodavajici po kupujicich chtéji
zajisténi zavazku smluvni pokutou. Pokud by si kupujici koupi rozmyslel nebo z transakce seslo
z jiného divodu na strané kupujiciho (napr. kvuli nedostatku finanénich prostredkl), vznikne
prodavajicimu pravo na zaplaceni smluvni pokuty. Ta se pohybuje zpravidla v radu jednotek % kupni
ceny.

[1]
Smluvni pokuta predstavuje standardni nastroj utvrzeni neplnéni smluvnich povinnosti . Hrozba

placeni smluvni pokuty by vSak méla rovnomérné postihovat obé smluvni strany. Prodavajici si po
uzavreni rezervac¢ni smlouvy muze prodej rozmyslet, anebo se napr. rozhodne uprednostnit jiného
zdjemce, ktery mu nabidne, Ze zaplati vy$si kupni cenu. Rezervac¢ni smlouvy pripravované
prodavajicimi (popf. realitni kancelari zprostredkovavajici obchod pro prodavajiciho) ukotvuji
vét$inou smluvni pokutu pouze pro kupujiciho. Pokud nedojde k uzavreni kupni smlouvy z duvodu na
strané prodavajici, zavazuje se prodavajici pouze vratit kupujicimu drive slozeny rezervacni
poplatek. Vzhledem k tomu, ze smluvni pokuta a rezervacni poplatek jsou Casto stejné vysoké, mize
povinnost prodavajiciho vratit kupujicimu rezervacni poplatek z laického pohledu pusobit jako
smluvni pokuta, avSak neni tomu tak. Kupujici pouze ziska zpét svoje penize. Nadto by mél mit
rezervacni smlouvou garantované pravo pozadovat po prodavajicim smluvni pokutu.

Jak by méla fungovat smluvni pokuta ve standardni, vyvazené rezervacni smlouvée si ukdzeme na
jednoduchém prikladu:

e Kupujici po uzavreni rezervacni smlouvy zaplati rezervacni poplatek na koupi bytu ve vysi
150.000,- K¢. Smluvni pokuta za neuzavreni kupni smlouvy v rezervaéni lhiité c¢ini pro obé
smluvni strany 150.000,- K¢.

e Pokud neni rezervac¢ni smlouva na nemovitost uzavrena z divodu na strané proddvajiciho,
musi proddvajici nejenze vrdtit kupujicimu rezervacni poplatek 150.000,- K¢, ale navic mu
musi zaplatit smluvni pokutu ve stejné vysi.

e V pripadé, ze by smlouvu nedodrzel kupujici, prdvo na zaplaceni pokuty by se zapocetlo na
povinnost prodavajiciho vratit kupujicimu rezervacni poplatek; kupujicimu by tak propadla
zaplacend zdloha na kupni cenu, ale dalsi penize by platit nemusel.

Klicové parametry koupé nemovitosti chybi, anebo jsou prilis obecné

Rezervacni smlouva stanovi, v jakém duchu se koupé nemovitosti ponese. Vzhledem k milionovym
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hodnotam nemovitosti je tfeba postupovat zodpovédné a nepodlehnout tlaku, ktery prodavajici a
realitni zprostredkovatelé na kupujiciho ¢asto vyviji s argumentem, ze podobnych zdjemctu maji
desitky. Rezervacni smlouva na nemovitost by méla byt v zdjmu obou smluvnich stran co
nejpodrobnéjsi. Pouha identifikace smluvnich stran a nemovitosti, vySe rezervacniho poplatku a
kupni ceny nestaci a spoléhat se, Ze podrobnéjsi ujednani stanovi az kupni smlouva na pozemek nebo
jinou nemovitost, se nemusi vyplatit.

Spravna identifikace nemovitosti

Ackoliv to zakon vyslovné nevyzaduje, pro vylouceni budoucich sporu je vhodné jiz v rezervacni
smlouvé pri identifikaci nemovitosti splnit pozadavky, které pravni uprava vyzaduje na kupni
smlouvu jakozto podkladovou listinu pro zapis prav do katastru nemovitosti. Podminky obsahuje
zejm. § 8 zdkona ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti. Kupujici by soucasné méli mit prehled, zda
k rezervovanému bytu ndlezi parkovaci misto, garazové stani, sklepni koje apod.

Kupni cena a rezervacni poplatek pri koupi bytu, domu a jiné nemovitosti

Kupni cena nemovitosti a rezervacni poplatek jsou klicové. Z rezervacni smlouvy musi byt vedle
jejich vySe jasny i zplsob uhrady. Rezervacni poplatek (ve smlouvach téz oznaCovany jako rezervacni
depozitum, blokovaci depozitum apod.) kupujici zpravidla plati pri podpisu rezervacni smlouvy,
anebo bezprostredné po ném. Smlouva musi stanovit, zda je poplatek zédlohou na kupni cenu a
uzavrenim kupni smlouvy se stane soucasti kupni ceny, Ci nikoliv. Jiz rezervacni smlouva by méla
urcit, v jakém terminu po podpisu kupni smlouvy bude kupujici povinen zaplatit kupni cenu.

Zohlednit je nutné i fakt, Ze kupni cena nemovitosti je Casto rozdélena na vice ¢asti, kdy kupujici Cast
hradi z vlastnich prostredku, a ¢ast prostrednictvim hypotécniho uvéru. Pro vylouc¢eni budoucich
sport a ¢asovych prutaht je vhodné v rezervacni smlouvé sjednat druh tschovy, ve které budou
penize béhem transakce ulozeny do okamziku vkladu vlastnického prava kupujiciho do katastru
nemovitosti, po kterém ndsleduje vyplaceni kupni ceny prodéavajicimu. V tvahu pripada tschova
advokatni, notarska a bankovni. V idedlnim pripadé se prodavajici a kupujici v rezervacni smlouveé
dohodnou na vybéru konkrétniho schovatele.

Rezervacni lhuta

Stézejnim bodem rezervacni smlouvy je také urceni ¢asového useku, po kterou budou strany
smlouvou vazany (hovorime o tzv. rezervacni lhiité). A¢ je v zajmu vSech zainteresovanych stran, aby
obchod probéhl rychle a efektivné, rezervacni lhita musi kupujicimu poskytnout dostatek ¢asu na
uvolnéni finan¢nich prostredku, eventualné sjednéani hypotécniho véru. Soucasné znovu zduraziuji
dulezitost prohlaseni prodéavajiciho, Ze bude spolupracovat s kupujicim a financujici bankou tak, aby
mohlo vzniknout zdstavni pravo k nemovitosti (v té dobé jesté vlastnéné prodavajicim) a kupujici tak
mohl od banky nacerpat prostredky ziskané z uvéru.

Odstoupeni od rezervacni smlouvy kvuli neschvalené hypotéce

V souvislosti s hypotékou se nékdy podari vyjednat i moznost odstoupeni od rezervacni smlouvy
kupujicim. Muze se stat, ze banka uvér neschvali (anebo ano, ale v nedostate¢né vysi). Duvody
mohou byt rizné; vedle nedostatecnych prijmu kupujiciho napr. nedostate¢na hodnota nemovitosti.
Pro takovy pripad se nékdy v rezervacni smlouvé sjednavd moznost odstoupeni kupujiciho od
smlouvy v pripadé, kdy mu nevyjde hypotéka. Podminkou je vSak predchozi vyhodnoceni klienta
spolupracujicim finanénim poradcem realitni kancelare.

Slovo zavérem
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Vyse uvedeny vycet upozornuje na néktera opakujici se rizika, ktera se z pohledu kupujiciho béhem
procesu rezervace, potazmo koupé nemovitosti mohou objevit. Obdobné hrozby mohou ukryvat také
rezervacni smlouva na pronajem bytu a obdobné dokumenty, jejichz obsahem jsou pravni vztahy
souvisejici s nemovitostmi.

Kazdy realitni obchod je individualni a potize se mohou objevit i v jinych aspektech. Pro bezpec¢ny
prevod je proto nanejvys vhodné nechat si vzdy pripravit nebo zkontrolovat smluvni dokumentaci
specialistou na pravo nemovitosti. Kvalitni rezerva¢ni smlouva na pozemek, dim, byt ¢i jinou
nemovitost predstavuje prvni krok bezstarostné transakce.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
realitni advokatka
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026
e Jak zahéijit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk
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aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
¢ Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse
e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zakona
 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funguii planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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