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

Smlouva o vystavbe - 3. dil

Treti a posledni ¢4st miniseridlu vénovaného smlouvé o vystavbé v souvislosti s vystavbou pudnich
byt bude vénovéana otézce zmén ucastnikii smlouvy, konkrétné moznosti postoupeni smlouvy ve
smyslu ustan. § 1895 a nasl. zak. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik (dale jen , Ob¢Z“).
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V prubéhu vystavby, pripadné i pred jejim zahdjenim, mize dojit k situaci, Ze se zdjemce o vystavbu
(pro zjednoduseni déle jen ,developer”) rozhodne neprovadét vystavbu sam. Muze jit i o jeho zédmér
od samého pocatku, pripadné muze zjistit, Ze vystavba je pro néj z nejruznéjsich divodl nevyhodna
¢i nevhodna. Na strané vlastnikll nemovité véci (budovy) muze dochazet také ke zménam. V pripadé
druzstevniho vlastnictvi mize byt v prubéhu vystavby pristoupeno k prevodu jednotek do vlastnictvi
¢lenu bytového druzstva. V pripadé spoluvlastnictvi domu mohou byt jednotky prevadény
(prodavany) tretim osobam. Na tyto varianty je vhodné pamatovat v samotné smlouveé o vystavbeé.

Zmény na strané developera

Vystavbou pudnich bytt budou fakticky ovlivnény vSechny osoby zijici v daném domé. Bude zajmem
spoluvlastnikii, aby prubéh vystavby co nejméné zatézoval bézny chod domu (napr. z pohledu hluku a
Cistoty v domé) a aby vystavba probéhla co nejrychleji. Ze strany téchto subjektu lze o¢ekavat
logicky tlak na omezeni prevoditelnosti prav a povinnosti developera plynoucich ze smlouvy o
vystavbé na treti osoby, pripadné budou mit zajem na tom, aby mohly spolurozhodovat o tom,
jakému novému subjektu budou predmétna préava a povinnosti prevedena. Otazka davéry
spoluvlastniki domu v osobu zajistujici vystavbu je klicovd, a to i v situaci, kdy developer bude
zajiStovat stavebni prace prostrednictvim tretich subjektu.

Z&kladnim pravnim jednanim umoznujicim prevod prav a povinnosti ze smlouvy je jeji postoupeni.
Dle ustan. § 1895 odst. 1 Ob¢Z: ,Nevylucuje-li to povaha smlouvy, miize kterdkoli strana prevést jako
postupitel svd prava a povinnosti ze smlouvy nebo z jeji cdsti treti osobé, pokud s tim postoupend
strana souhlasi a pokud nebylo dosud splnéno.”. Pripomenme, ze pro smluvni typ smlouvy o vystavbhé
se primérené pouziji ustanoveni o spolecnosti podle Ob¢Z. Konkrétné v ustan. § 2725 ObcZ, zjistime,
Ze spolecnik neni opravnén Clenstvi ve spolec¢nosti postoupit. Toto ustanoveni se nicméné na vztahy
tykajici se smlouvy o vystavbé pouZzije pouze primérené. Dle mého nazoru neni smlouva o vystavbé
(alespon v pripadé vystavby pudnich bytt) ze své povahy striktné vazana na osobni vlastnosti
developera a neni tak z principu vyloucena zména v jeho osobé. Znéni ustanoveni § 1895 odst. 1
Ob¢Z dava vlastnikiim domu potfebnou ochranu tim, ze budou moci vyjadrit jako ,postoupena
strana“ souhlas s takovou zménou.
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Jelikoz se ve smlouvé o vystavbé bude zavazovat developer k zajisténi vystavby novych jednotek,
bude otdzka postoupeni smlouvy o vystavbé aktuélni i v momenté, kdy bude jiz/prozatim rozestavény
byt zapsan do katastru nemovitosti jako nova jednotka. Poté, kdy bude nova jednotka zapsana do
katastru nemovitosti jako rozestavéna, muze byt tato jednotka dale prevadéna na zakladé standardni
kupni smlouvy. SoucCasné s pripadnym prevodem rozestavéné jednotky na tieti osobu bude nutné
resit, kdo vystavbu dokonci, tedy na koho prejdou obligacni prvky smlouvy o vystavbé. Strany
smlouvy o vystavbé maji v této otdzce smluvni volnost. Dle mého nazoru nic nebrani tomu, aby za
dokonceni vystavby i nadale odpovidal dosavadni developer jako osoba, které vlastnik bytového
domu tuto vystavbu za urcitych podminek svéril a které duvéruje, ze ji uspésné dokondi.

Pokud by vlastnik domu chtél predejit pripadnym neshodam v otdzce toho, zda vystavbu ma dokoncit
novy vlastnik jednotky, nebo ptivodni developer, mél by omezit prevoditelnost vlastnického préava k
nové vznikajici jednotce do doby jejiho dokonceni. Neni vylouc¢eno ujednani, Ze soucasné se zapisem
rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti bude zapsan rovnéz zékaz zcizeni ve smyslu ustan. §
1761 ObCZ. Timto zépisem se zméni zékaz zcizeni z ujednéni s U¢inky inter partes na vécné pravo, tj.
s ucinky erga omnes.

Postoupeni na strané spoluvlastnika domu

V prubéhu realizace vystavby samoziejmé muze dojit i ke zméné na strané spoluvlastniki domu, a to
v souvislosti s prodejem nékteré ze stavajicich jednotek (pripadné analogicky téz podilu na budové ¢i
celé budovy). Pri prodeji by mélo rovnéz dojit k prevodu prav a povinnosti daného spoluvlastnika ze
smlouvy o vystavbé. Smluvné je mozné postoupeni vyloucit, avSak na takové tpravé nebudou mit
spoluvlastnici zajem a v praxi na ni velmi pravdépodobné nepristoupi. Pro zvyseni pravni jistoty
vSech ucastniki smlouvy lze doporucit myslet na tuto eventualitu jiz v samotném textu smlouvy o
vystavbé a zformulovat do ni souhlas developera ex ante s postoupenim smlouvy v souvislosti s
prevodem stavajici jednotky.

Je otazkou, zda pripadna absence souhlasu developera s postoupenim smlouvy muze mit vliv na
samotny prevod jednotky. Pokud by znéni kupni smlouvy, kterou je prevadéna jednotka,
nereflektovalo povinnost prevést na developera ¢ast podilu na spoleénych ¢astech nemovité véci
zahrnutych do prevadéné jednotky, je k uvaze, zda by se nemohlo jednat o smlouvu se subjektivné
nemoznym plnénim ve smyslu ustan. § 580 odst. 2 Ob¢Z, nebot by se jednalo o smlouvu, ktera by
odporovala drive uzavrené smlouvé o vystavbé. Vlastnik jednotky se nemuze zavazat prevést
vlastnické pravo k podilu na spoleénych ¢astech, ktery ma byt preveden na zakladé drive uzavrené
smlouvy o vystavbé. Shora nastinéna konstrukce je vSak v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu
(byt jiz star$iho data). Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti ze dne 25.2.1999, sp. zn. 2 Cdon 848/97
uvedl, ze: ,Smlouva o prevodu nemovitosti neni neplatnd jen proto, Ze prevodce drive prevedI stejné
nemovitosti na jinou osobu, jestlize ke vkladu vlastnického prdva na tuto osobu nedoslo.”

K prevodu prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé dojde dle mého nazoru i bez vyslovného souhlasu
developera s takovymto pfevodem. Re$eni nabizi ustan. § 1106 Ob¢Z, podle kterého: ,kdo nabude
vlastnické prdvo, nabude také prdva a povinnosti s véci spojend.” Pri prevodu vlastnického prava k
jednotce bude novy vlastnik jednotky automaticky vazan pravy a povinnostmi plynoucimi z uzaviené
smlouvy o vystavbé a souhlas postoupené strany by tak nemél byt vyZzadovan.

Kratkym rozborem moznosti postoupeni smlouvy o vystavbé uzavirame celé téma tohoto neprilis
frekventovaného smluvniho typu. Doufam, zZe mé postrehy usnadni orientaci v dané problematice v
teoretickopravni roviné a v roviné praktické pomohou pri vyjednavéani podminek uzavreni smlouvy o
vystavbeé.
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