14. 2. 2007

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

Jak celit moznosti ,, zruseni” vlastnického
prava v dusledku odstoupeni predchoziho
prevodce od smlouvy o prevodu nemovitosti?

Réda bych také ,prispéla svou troskou do mlyna“ v diskusi, jaké jsou disledky odstoupeni
prodavajiciho od smlouvy o prevodu nemovitosti, jestlize kupujici v mezidobi do odstoupeni
nemovitost prevedl dalSimu nabyvateli. Myslim, Ze na toto téma bylo napsano jiz dost fundovanych
teoretickych polemik (jako dva priklady bych uvedla odivodnéni Stanoviska obCanskopravniho
kolegia a obchodniho kolegia Nejvy$$iho soudu CR ze dne 19. 4. 2006 sp. zn. Cpjn 201/2005 - nézor,
ze odstoupenim od ,,ptivodni“ smlouvy o prevodu nemovitosti ,zanikd“ i vlastnické préavo jejiho
dalSiho nabyvatele; ddle jako ,prvni nazor” - a ¢lanek soudce téhoz soudu JUDr. Jiriho Spacila
Odstoupeni od smlouvy a vlastnické pravo treti osoby, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 18/2006
na str. 669 a nasl. - nazor opacny, tj. ze vlastnické pravo dal$iho nabyvatele v dobré vire zlstava
nedotceno, dale jako ,druhy nadzor“). Neni mym cilem psat dalsi polemiku, jde mi spiSe o praktické
feSen{ stavajici situace, minimalné do doby, neZ Ustavni soud uvedenou teoretickou rozepti s
konecCnou platnosti rozhodne z pohledu tstavni konformity.

Pri zastupovéni klientl pri sjednavani smluv o prevodech nemovitosti totiz jako advokati stojime pred otézkou, jak co
nejlépe ,0setrit” pozici klienta, zejména kupuje-li nemovitost, tak, aby riziko, ze nasledné o tuto nemovitost ,prijde”,
byt radné zaplatil, bylo co nejmensi.

V této souvislosti bych proto rdda poukazala na druhou ¢ast sporného ustanoveni § 48 odst. 2 ob¢anského zakoniku,
upravujici moznost ucastniki smluvniho vztahu sjednat si jiné dusledky odstoupeni od smlouvy (,Odstoupenim od
smlouvy se smlouva od poc¢dtku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak.“).
Doporucuji jako praktické reSeni, aby strany sjednaly, Ze se odstoupenim smlouva nerusi od pocatku, ale
s ucinnosti ex nunc. Pripadné odstoupeni jedné ze smluvnich stran pak bude mit mezi témito smluvnimi stranami
prakticky stejné dusledky jako odstoupeni pri neexistenci odchylné dohody (ex tunc), tj. strany si budou v souladu

s ustanovenim § 457 obCanského zakoniku vzajemné vracet plnéni jako plnéni poskytnuté z pravniho divodu, ktery
odpadl. Pokud byl dosud kupujici vlastnikem predmétné nemovitosti, bude jejim vlastnikem v dtsledku odstoupeni
opét puvodni prodéavajici. Pokud ale v mezidobi do odstoupeni doslo k dal$imu prevodu nemovitosti, dal$i nabyvatel
jiz neprestane byt vlastnikem prevedené nemovitosti (puvodni vlastnik v tomto pripadé bude mit v souladu

s ustanovenim § 458 odst. 1 ob¢anského zakoniku viici puvodnimu kupujicimu narok na penézitou ndhradu, nebot
vratit pavodnimu prodavajicimu nemovitost uz ptvodni kupujici nemize).

Jednim z argumentt, které jsou vznaSeny na podporu prvniho nézoru, je potfeba chrénit vlastnické pravo ptuvodniho
prevodce, pokud mu nabyvatel nezaplati kupni cenu. K tomu bych rada uvedla, ze zejména u nemovitosti vétsi
hodnoty je jiz standardem, ze cela kupni cena nebo alespon jeji podstatna ¢ast je jesté pred podéanim navrhu na vklad
vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti sloZzena do notarské nebo advokatni ischovy, popt. na vazany
¢i podobny bankovni Gcet, s presné vymezenymi opravnénimi/povinnostmi notare/advokata/banky pokud jde o
dispozici s takovymi prostredky, nebo je fadné uhrazeni kupni ceny zajisténo poskytnutim bankovni zaruky ve
prospéch prodavajiciho apod. Néklady na takové ,zajisténi” vyrazné zlepSujici pozici obou stran prevodu [1] pritom
ve srovnani s kupni cenou nepredstavuji velké zatizeni stran (napr. bankovni poplatky se dnes u vazanych G¢tl
mohou pohybovat pri kupni cené v fadech nékolika miliont korun, dokonce v rédech tisicl, popt. nékolika mélo
desitek tisic korun, coz je podstatné méné nez napr. standardni provize realitni kancelére). Na okraj podotykam, ze
naprosto souhlasim s nazory JUDr. Spacila a dal$ich ,stoupenct” druhého néazoru, Ze neni mozné prenaset riziko
neopatrnosti plivodniho prodavajiciho (dostate¢né si nezajistil thradu kupni ceny kupujicim) na dal$iho nabyvatele
prevedené nemovitosti.



Moznost ,zneuziti” navrhovaného smluvniho ujednani kupujicim prostrednictvim dalSiho prevodu na jinou osobu
samozrejme existuje, ale pokud dalsi nabyvatel nebude v dobré vire, bude mozné aplikovat na takovy dalsi prevod
ustanoveni § 39 obcanského zdkoniku o absolutni neplatnosti dalsi prevodni smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy a
puvodni prodévajici tak bude nadéle chranén.

Lze namitat, Ze navrhované ujednani vlastné vySe uvedeny problém aktualné neresi, kdyz tc¢innost odstoupeni ex
nunc upravuje pouze pro nové sjednavané prevody a sméruje tak pouze k dal$im prevodiim v budoucnu. To je
samoziejmé pravda, nicméné mohlo by tomu tak byt pouze v krat§im ¢asovém horizontu. Pokud by se totiz toto
reSeni dostatecné rozsirilo (tj. v podstaté vSechny smlouvy o prevodech nemovitosti by takové ustanoveni
obsahovaly), bylo by podle mého nazoru mozné alespon do budoucna (zejména pro piipad, Ze by Ustavni soud
dal za pravdu nazoru obsazenému ve vyse odkazovaném stanovisku Nejvyssiho soudu), dosahnout vétsi pravni
jistoty ucastniki vztahui na trhu nemovitosti. Reakce (samozrejmé i kritické) na tento sviij skromny prispévek do
diskuse uvitam.

Mgr. Renéta Zbrankova, LL.M
Autorka je advokétkou v Praze.

[1] Prodavajici neprevadi nemovitost, dokud nema postaveno dostatecné najisto, ze mu bude
zaplaceno, kupujici zase vi, Ze prodavajici s penézi nebude moci nakladat drive, nez bude vlastnické
pravo kupujiciho radné zapsano do katastru nemovitosti.
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Dalsi clanky:

o Zmény zé&pisu zastavniho prava do katastru nemovitosti u? nejsou tabu. CUZK ménf
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastniki

7

e VySe jistoty dle § 75b o.s. I'. pri vice ucastnicich a kumulaci naroku: nejasnosti, vyklad
 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

» Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zdkon o jednotném meési¢nim hlasSeni zaméstnavatele

e Prinese tzv. rozvodova novela skutec¢né zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

» Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni ivaha o trech vyznamech

« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze
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