Rezervac¢ni smlouvy s realitnimi kancelafemi

Vazené ¢tenaifky, Vazeni ¢tenafi,

Vtomto prispévku si  dovolim
postéZzovat nad stale pretrvavajici
praxi nékterych realitnich kancelari
pti koupi a prodeji nemovitosti.

Doufam, ze timto poskytnu stru¢né
upozornéni proddvajicim, kupujicim
a realitnim kancelafim v tom, ¢emu
se vyvarovat a jak spravné

postupovat.

Na pocatek je tieba si uvédomit, Ze

je rozdil mezi smlouvou o
zprostfedkovani  a  smlouvami
oznacenymi jako rezervaéni
blokac¢ni a podobné.

Zprostiredkovani je  zdkonem

definovany proces, kdy dle ust. §

2445 NOZ se ,zprostredkovatel
zdjemci zavazuje, Ze zprostiedkuje
uzavreni urcite smlouvy s tieti
osobou, a to za provizi.“ Zde

dochazi k prvnimu mateni pojmu.
V definici se objevuje ,uzavieni
smlouvy se tfeti osobou®, ,,provize®,
»Zprostiedkuje.

Je béznou praxi, ze vSak realitni

kancelaite  zajemci o  koupi
nemovitosti  predlozi  k podpisu
druhy typ smluv (rezervacni,

bloka¢ni a jiné). Tyto zdkon nijak
nedefinuje.

Ttetim typem smluv jsou smlouvy o
smlouvé budouci, kdy se dle ust.
§ 1785 NOZ ,,nejméné jedna strana
zavazuje uzavrit budouci smlouvu.*

Smichanim téchto tii typd smluv a
domnivam se nepochopenim jejich
ucelu pak vznikaji v praxi problémy,
kdy fakticky tcast realitni kancelare
(dale jen ,,RK“) mize byt koupi a
prodeji nemovitosti spise ke Skodé
klientt.

Podivejme se na nejcastéji uzavirané
smlouvy srealitni kanceldfi —
rezervacni/blokaéni smlouvy.
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Pravidelné¢ tyto smlouvy obdrzi
kupujici pfi z4jmu o nemovitost.
Obsahem je zavazek  zaplatit
rezervacni/blokacni poplatek/provizi
a zavazek uzaviit do néjaké doby
kupni smlouvu s prodavajicim.

Jiz zde je kli¢ovad chyba, nebot
takovd pouze dvoustrannd smlouva
(RK, Kkupujici) nemtze platné
zavazat kupujictho uzaviit kupni
smlouvu s prodavajicim. A pro¢?
Jelikoz prodavajici je tzv. tieti
stranou. Neni stranou rezervacni
smlouvy. Nelze se tedy zavazat vici

RK, zZe jako kupujici uzavieme
smlouvu  snékym  dals§im -
prodavajicim.

Tyto zavery opakované potvrdil také
Nejvyssi soud (napriklad rozsudek
sp. zn. 32 Cdo 3337/2011), avsak
realitni kancelatre to mnohdy dodnes
nereflektuji.

Realitni kancelaie neplatnou
povinnost uzaviit kupni smlouvu
S prodavajicim  zajiStuji  smluvni
pokutou, kterou zapocitavaji na
rezervacni/blokacni  poplatek. Je
evidentni, ze ani takova smluvni
pokuta neni legitimni a ve vétSing
pripadt nebude vymahatelna.

Rozdil by byl pouze v piipade,
kdyby RK méla od prodavajiciho
plnou moc K zastoupeni v rezervaéni
smlouvé, anebo by smlouva byla

trojstranna (RK, kupujici,
prodavajici). Pak by se v casti
jednalo o rezerva¢ni smlouvu a
vcasti o smlouvu o smlouvé
budouci.

Jelikoz RK mnohdy stavi kupujiciho
pod velky tlak a trvaji na rychlém
uzavieni rezervaCni smlouvy a
zaplaceni poplatku, tak se
podivejme, co by piipadné mohlo ¢i
m¢élo byt obsahem takové
rezervacni/blokacni smlouvy
uzaviené pouze s RK.

Jiz vime, Zze smlouva musi byt
trojstranna  anebo bez zavazku
uzaviit kupni smlouvu.

Mimo to vSak doporucuji, aby
smlouva obsahovala dikladny popis
toho, co kupujici od RK ziska za
onen rezervacni/blokacni poplatek.

Jedna se zejména o tyto naleZzitosti:

- neinzerovat dale nemovitost,

- zavazek RK neuzaviit dalsi
obdobnou rezervaéni smlouvu,

- RK ma byt pln¢ napomocna pii
jednani s prodavajicim,

- presné definovat nemovitost,

- RK  musi podéavat kvalitni
informace o prodavajicim a
nemovitosti,

- ptilohou nejlépe uvést koncept
kupni smlouvy,

- sjednat tschovu vsech financi,

- dojednat moznost vraceni
rezervacniho poplatku, neziskate-
li tvérové financovani,

- vhodné je zakomponovat
ujednani o nutnosti
zastavy pro aver.

ziizeni

S nékterymi body se jiz piekryvame
se zprostifedkovatelskou smlouvou
anebo se smlouvou o smlouvé
budouci,
s prodavajicim anebo trojstranné.

kterou uzavirame

Smysl rezervac¢ni smlouvy je tedy
diskutabilni, avSak za onu rezervaci
¢asto kupujici plati nemalé castky
bez bliz§i znalosti moznosti Gvéru
z banky, konceptu smlouvy,
prodavajiciho a dalSich. Nebal bych
se tvrdit, Ze ona rezerva¢ni smlouva
je ve vetsing pripadl prospésna
pouze pro RK, nebot’ ta si zajisti
svou ,,provizi“, avSak kupujici ani
prodavajici  prozatim
témet zadnou sluzbu ani prospéch.

neziskava

Pii jednani s RK tedy chtéjte védet,
CO za ,,provizi‘ obdrzite a nebojte se
zadat upravy rezervacni smlouvy.
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