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

Postoupeni smlouvy uzavrené s
developerskou spolecnosti

Postoupeni smlouvy je institutem civilniho prava, ktery je upraven v zadkoné ¢. 89/2012 Sb.,
obcCanském zdkoniku (OZ). Tento Clanek je zaméren na postupovani rezervacni smlouvy ¢i smlouvy o
smlouvé budouci kupni uzavrené s developerskou spolec¢nosti.

wid

TOMAN, DEVATY & PARTNERI

ADVOKATNI KANCELAR

V obecné roviné lze rici, ze uvedeny institut umoznuje kterékoli ze stran zavazku prevést sva prava a
povinnosti ze smlouvy na jinou osobu[1]. Postoupenim smlouvy vstupuje do prav a povinnosti jedné
ze stran treti osoba, pricemz obsah smlouvy zistava timto jednanim nedotcen. De facto tedy nejde o
postoupeni smlouvy, ale o postoupeni pozice v zavazkovém vztahu. Postoupeni smlouvy je vyrazny
zésah do pravniho postaveni druhé strany puvodni smlouvy, z uvedeného divodu zékon vyzaduje k
postoupeni smlouvy jeji souhlas udéleny bud predem, anebo nasledné. Bude-li souhlas s postoupenim
udélen predem napr. pravé v uvedené rezervacni smlouvée ¢i smlouvé o smlouvé budouci kupni, je
postoupeni smlouvy vici postoupené strané uc¢inné okamzikem, kdy ji postupitel postoupeni smlouvy
oznami nebo kdy ji postupnik postoupeni smlouvy prokaze[2]. Nebude-li souhlas s postoupenim
smlouvy udélen, neni vii¢i postoupené strané toto pravni jednani Gc¢inné.

Postoupeni smlouvy je bézné uzivano v realitnich transakcich. Pro developera, jakozto vlastnika a
prodavajiciho nemusi byt na prvni pohled rozhodné, od kterého zajemce obdrzi kupni cenu.
Vzhledem ke skutecnosti, ze vystavba developerského projektu trva v nékterych pripadech nékolik
let, mliZe na strané zdjemce nastat fada predem neocekavanych situaci, které ve vysledku ovlivni
zadjem o predmétnou jednotku. Pokud jiz zajemce uhradil developerovi rezervacni poplatek ¢i zalohu
na kupni cenu z titulu smlouvy o smlouvé budouci kupni, jevi se poustoupeni smlouvy pro zdjemce
nejvyhodnéjsi. V prvé radé zdjemci budou kompenzovany financnich prostredky, které jiz
developerovi uhradil (pozn. v rdmci vyporadani Uplaty za postoupeni smlouvy) a soucasné tyto
vynaloZené financni prostredky nebudou zapoCteny na smluvni pokutu, na jejiz thradu vznikne
zpravidla developerovi narok, nebot to bude zdjemce, kdo by v konecném vysledku neuzavrel kupni
smlouvu. Postoupeni smlouvy (neni-li predem vysloven souhlas) neni narokem na strané zajemce, ke
kterému musi developerska spolecnosti pristoupit bez dalsiho. Developerska spolecnost neni povinna
postoupeni smlouvy vyhovét a mize pozadovat splnéni zavazku zavazanou osobou.

Béznou praxi posledni doby byva, Ze spekulanti Ci realitni kancelére, ucini v developerském projektu
rezervaci nékolika jednotek, uhradi developerovi rezervacni poplatek a nasledné s témito
rezervacemi dale obchoduji a nabizeji jejich postoupeni tiretim osobam. Developerské spole¢nosti
reaguji na tuto nastalou situaci omezenim postoupeni smlouvy uzavrené se zajemcem bez dalsiho Ci
stanovuji podminky, kterymi minimélné proces postoupeni komplikuje. Témito podminkami mohou
byt napriklad poplatky za provedeni administrace v radu desitek tisic korun. Uvedena praxe nemusi
vSak v kone¢ném dusledku pro developera predstavovat prekazku, nebot napr. financujici banky
podminuji financovani developerského projektu tzv. predprodeje urcitého poctu jednotek v
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predmétném projektu. Splnéni této podminky vici financujici bance zpravidla doklada uzavienymi
rezervacnimi smlouvami ¢i smlouvami o smlouveé budouci kupni a prijatymi ¢astkami.

Zajemce o postoupeni smlouvy, pricemz neni rozhodné, zda se jedna o rezervacni smlouvu Ci
smlouvu o smlouvé budouci kupni, by mél peclivé provérit zejména nasledujici skutecnosti, a to
minimalné pred uzavrenim jakékoliv napr. rezervacni smlouvy mezi postupitelem a realitni
spolecnosti (pozn. zprostredkovatelem poustoupeni jiz uzaviené smlouvy mezi postupitelem a
developerskou spolecnosti).

V prvé radé je nezbytné ovérit, zda developerska spoleénost smluvné nevyloucila moznost
postoupeni na treti osobu, ¢i jaké podminky (at jiz penézitého Ci nepenézitého charakteru) jsou
stanoveny. Neni-li souhlas s postoupenim predem vysloven, mél by zajemce trvat na predlozeni
uvedeného souhlasu s predstihem. Forma souhlasu neni déna. Dle § 559 OZ ma kazdy pravo zvolit si
libovolnou formu pravniho jednani. V kontextu predmétné véci Ize vSak doporucit, aby postoupena
strana, tj. developerska spolecnost vyslovila souhlas v pisemné podobé. Zajemce o postoupeni
smlouvy by rovnéz mél obezretné provérovat, zda postupitel splnil veSkeré penézité ¢i nepenézité
povinnosti, tj. zda uhradil napriklad v terminu rezervacni poplatek (kdy napr. v dusledku marného
prodleni termini mohla postoupené smlouva pozbyt platnosti ¢i déle by developerska spole¢nost
mohla narokovat smluvni pokutu). Provéreni téchto skutec¢nosti je s ohledem na nabyti veskerych
povinnosti z uvedené smlouvy nezbytné a Setri pro futuro cas a finanéni prostredky vynalozené na
strané postupnika v pripadé sporu s postoupitelem.

V uvedeném pripadé je potfeba klast rovnéz diraz na zptisob vyporadani uplaty za postoupeni
smlouvy. Obcansky zakonik nestanovi, zda se jedna o Uplatné Ci netplatné jednani. Toto je
ponechéno na uvazeni stran. V pripadé uplatného postoupeni vSak povazuji za vhodné uziti pro
uhradu tplaty uschovu (pozn. neni rozhodné, zda notarskou, advokatni ¢i bankovni). Slozeni tplaty
jednak poskytne postupiteli jistotu, ze uplatu po splnéni smluvenych podminek obdrzi, zéroven vsak
postupnik smlouvy méa garanci, ze nebude-li pInéno dle smluveného ¢i developerska spolecnost
souhlas neudéli, budou postupnikovi financ¢ni prostredky vraceny. Podminkou pro vyplaceni
finan¢nich prostredkl ze strany napr. advokata byva predlozeni smlouvy o postoupeni smlouvy
uzavrené vSemi zicastnénymi osobami, tj. postupitelem, postupnikem a developerskou spolec¢nosti.

S ohledem na shora uvedené lze tedy konstatovat, ze postoupeni smlouvy v uvedenych pripadech
neni neobvyklym pravnim jednanim a v nékterych pripadech predstavuje reSeni napr. osobnich
situaci, kdy zajemce jiz nema zajem predmétnou jednotku nabyt. Soucasné vsak umoznuje, aby se
realitni transakce zucastnily i jiné osoby, napr. spekulanti ¢i realitni kancelare. Tyto osoby nasledné
se znalosti realitniho trhu a smluvni dokumentace developerskych spolecnosti realné ziskavaji
prospéch s postupovanim smluv na treti osoby. Zajemce o postoupeni, tj. postupnik by v kazdém
pripadé mél postupovat obezretné a pred uzavienim predmétné smlouvy by mél peclivé provérit, ze
k postoupeni smlouvy miize byt pristoupeno a soucasné do jakych (splnénych ¢i nesplnénych) prav a
povinnosti vstupuje.
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Dalsi clanky:

o Urocem ustotV (kauce), kterou skldda podnajemce najemci - II. dil

jiz nemusi byt obecni - institut mimorddného
e Stret zajmu Clenu volenych organt obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky
e Dvé kiwi denné: EU schvalila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce
e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a urceni vvse odmény

soudniho komisare
« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?
e Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skuteéné zamérit
e Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do
korporacni autonomie
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