2.2.2004

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

Zasady vypracovani transakcni dokumentace
pri prevodu nemovitosti I. - smlouva o
smlouve budouci

Prevod nemovitosti je jednou z nejrozsirengjsich transakci v ramci komplexu pravnich tkont
souvisejicich s nemovitostmi. Ucelem tohoto ¢lanku je zohlednit nékteré praktické poznatky a
zkuSenosti z pripravy a realizace transak¢nich dokumentu vztahujicich se k této oblasti.

Prevod nemovitosti je jednou z nejrozsifenéjsich transakci v rdmci komplexu pravnich tikonl souvisejicich
s nemovitostmi. Ucelem tohoto ¢lanku je zohlednit nékteré praktické poznatky a zkusenosti z pripravy a realizace
transak¢nich dokumentl vztahujicich se k této oblasti.

Zakladni dokumenty

Jaké jsou zékladni transakcni dokumenty pri prevodu nemovitosti? Jde zejména o smlouvu o smlouvé budouci o
prevodu vlastnického prava k nemovitostem, smlouvu o prevodu vlastnického prava k nemovitostem a smlouvu o
uloZeni kupni ceny nebo jeji ¢asti do ischovy. Takovyto rozsah dokumentt je viak pouze zékladni. Casto se sjednavé i
smlouva o predkupnim pravu jako pravu vécném, resp. toto ujednani se miize stat soucasti samotné kupni smlouvy.
V urcitych specifickych typech transakci je mozné se setkat i se zvlastni smlouvou o prohlasenich a ujisténich a o
slibu odskodnéni. Pouziva se také tzv. dohoda o spoleéném zameéru (letter of intent) a rovnéz v urcitych pripadech
dohoda o zachovani divérnosti informaci. Pfestoze se na prvni pohled miZze zdat transakce spocivajici v prevodu
nemovitosti jednoducha, nemusi tomu tak vzdy byt. Dulezitou otdzkou je, za jakym ucelem je nemovitost nabyvana,
nebot neni vzdy jasné v okamziku koupé, ze predpokladané vyuziti nemovitosti bude mozné (napt. v disledku
tizemniho planu apod). Uéel zamysleného nabyti nemovitosti totiZ zpravidla rozhoduje o tom, zda je nemovitost
(zpravidla pozemek) nabyvana primo kupni smlouvou nebo zda dochézi k uzavreni tzv. smlouvy o smlouveé budouci.
Je-li urc¢ity pozemek investorsky zajimavy a je-li zcela evidentni, Ze jeho vyuziti je limitovano, pak zde existuji padné
duvody pro jeho koupi, a to i s rizikem, Ze koupé bude ve findle ztratova. V nemovitostech vzdy plati, ze dobrych,
kvalitnich pozemku je velmi malo, av$ak zajemct je vzdy nadbytek.

Smlouva o smlouve budouci

Smlouva o smlouvé budouci je zdkladnim podkladem a typem transakcni dokumentace a vymezuje budouci prevod
vlastnického préva k nemovitostem na budouciho kupujiciho. Jinou variantou, je moznost uzavrit kupni smlouvu

s odkladaci podminkou. Odkladaci podminka bude spocivat napt. ve vydani Gzemniho rozhodnuti, ve zméné tizemniho
planu apod.

Smlouva o smlouvé budouci vymezuje vzajemnd prava a povinnosti smluvnich stran do budoucnosti. V této smlouvé
se smluvni strany zavazuji, ze v budoucnu uzavrou kupni smlouvu, a to zpravidla na vyzvu nékteré ze smluvnich
stran. Pravo vyzvat druhou smluvni stranu k uzavieni kupni smlouvy lze sjednat ve prospéch obou stran, nebo ve
prospéch jenom jedné ze stran. Pokud opravnéna strana nevyzve druhou stranu ve stanové lhuté k uzavi'eni smlouvy,
transakce se nerealizuje. Pokud opravnénd strana vyzve druhou stranu k uzavieni kupni smlouvy, je povinna strana
povinna kupni smlouvu uzavrit. Pravo vyzvat miiZze byt sjednéno jak pro kupujiciho, tak pro prodévajiciho. Zpravidla
je vsak sjednavano pro budouciho kupujiciho, ktery v mezidobi provadi préavni audit nemovitosti nebo jedna

s prisluSnymi urady o realizaci projektu.

Vyhoda konceptu smlouvy o smlouvé budouci spocivéa ve skutecnosti, ze pokud povinna strana neuzavie kupni



smlouvu, Ize se obrétit na soud, a ten svym rozsudkem nahradi projev vile povinného, resp. ur¢i obsah kupni
smlouvy. Za normalnich okolnosti (tedy pokud by neexistoval koncept smlouvy o smlouvé budouci) by se jednalo

v daném pripadé pouze o poruseni smluvniho zédvazku. V pripadé smlouvy o smlouvé budouci v$ak jiz jde o moznost
vynutit si nahrazeni projevu vile. Jinymi slovy, samotnéa kupni smlouva je (ndhradnim zplisobem) uzaviena pravni
moci rozsudku soudu, a to bez ohledu na to, Ze povinna strana ve skute¢nosti viibec zZddnou kupni smlouvu
nepodepsala.

Castou chybou uzavienych smluv o smlouvéach budoucich je, Ze v nich nen{ specifikovana lhtita, béhem které lze
vyzvat k uzavieni kupni smlouvy. Takové lhuta by méla byt specifikovana urcité a presné. Nelze se spokojit napriklad
se specifikaci Ihuty typu ,do deseti dnti po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti“ apod. Predevs$im je nezbytné
upozornit na skutecnost, ze existuji dvé lhuty, které by mély byt ve smlouvé o smlouvé budouci upraveny. Jedna lhita
je pro doruceni vyzvy opravnéné strany, ve které vyzyva povinnou stranu k uzavreni smlouvy.Druhou lhiitou je lhiita
k samotnému podpisu smlouvy. Aby mohla byt lhlita pro doruceni vyzvy presné a urcitd, méla by byt vymezitelnd
nejzassim moznym dnem. Pouze o takové lhaté nemtze vzniknout pochybnost. Vymezime-li lhiitu tim, Ze stanovime
jeji béh od urcité udalosti v budoucnu, o niz nevime zda a kdy nastane, ale predpoklddame, Ze se tak stane, hrozi
realné nebezpedi, ze ¢esky soud bude takovouto lhlitu povazovat za neurcitou. Jisté nic nebrani tomu, aby takové
lhtita byla ur¢ena dvojim zpusobem, tedy jiz shora uvedenym vyrazem ,do tficeti dnt ode dne nabyti pravni moci
kolaudac¢niho rozhodnuti, nejpozdéji véak do konkrétniho data. Takové datum muze byt sjednéno napt. s pétiletym
¢asovym horizontem, a to pro pripad, ze dojde k nepredvidanym ¢asovym posuntim. V pripadé, kdy v projektu
pocitdme s problémy, je vhodné volit i specifikou konstrukci dané lhity a jejiho béhu, spocivajici v prodlouzeni lhuty
o dobu, ve které existuji urcité problémové okruhy (napr. archeologicky pruzkum, konkurz nebo vyrovnéani apod.).

Lze se jen divit tomu,, Ze v mnohych smlouvéach se ¢asto nemysli na presnou specifikaci procesu podpisu budouci
smlouvy kupni. Jde napt. o to, v jakém misté a v jakém Case bude smlouva uzavirena. Primarné by méla byt déna
prednost dohodé stran. Teprve, pokud se strany nedohodnou, méla by byt ve smlouvé stanovena alternativa. Rovnéz
tak je s podivem, Ze ve smlouvach o smlouvé budouci ¢asto neni sjednén ani text budouci kupni smlouvy. Plati
zasada, Ze vzor kupni smlouvy by mél byt prilohou smlouvy o smlouvé budouci, byt to zékon vyslovné nevyzaduje.
PriloZenim textu kupni smlouvy k samotné smlouvé o smlouvé budouci se Ize vyhnout problémim pri sjednavani textu
smlouvy na posledni chvili. Na druhou stranu je v takovém pripadé nezbytné ve smlouvé o smlouvé budouci
pamatovat na moznost, ze dojde k podstatnym zménam, které nejsou promitnuty v textu priloZzené vzorové kupni
smlouvy. Snad nejdulezitéj$im bodem smlouvy o smlouvé budouci je potom ustanoveni, které resi mezidobi mezi
uzavrenim smlouvy o smlouvé budouci a uzavrenim samotné kupni smlouvy. Toto obdobi neni jakkoli vymezeno
v zékoné a je tedy pouze na vuli smluvnich stran, aby jej rozumnym zptsobem upravily. Duvody k takovému postupu
jsou zfejmé, ve smlouvé je sice upraveno, ze budouci kupujici miize vyzvat druhou smluvni stranu k uzavieni kupni
smlouvy, ale pokud v mezidobi od uzavreni budouci smlouvy budouci prodavajici nemovitost zastavi nebo jakkoli
jinak zatizi (byt napf. ndjemnim pravem), je zcela evidentni, Ze budouci kupujici nebude mit zajem na koupi pozemku
¢i jiné nemovitosti. Proto je dilezité vénovat této ¢asti smlouvy o smlouvé budouci nalezitou pozornost.

Rizika smlouvy o smlouvé budouci

Koncept smlouvy o smlouve budouci ani koncept kupni smlouvy s odklddaci podminkou nejsou prosty rizik. Pokud jde
o koncept smlouvy o smlouvé budouci, nelze vyloucit, Zze budouci prodavajici prevede nemovitost na treti subjekt.

V takovém pripadé jiz vSak nebude moci splnit povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci, nebot zde z pravniho
hlediska dochézi k tzv. zaniku zadvazku v dusledku nemoznosti plnéni. Pro zmirnéni tohoto rizika by smlouva o
smlouvé budouci tedy méla na strané prodavajiciho obsahovat negativni zavazky, tedy zavazky k zdrzeni se urcitych
ukontl. Pujde zejména o zavazek neprevést nemovitost na treti osobu, nezatiZit nemovitost (zejména zastavnim
pravem, predkupnim pravem, pravem odpovidajicim vécnému biemeni apod.). Je vSak treba zminit, Ze v pripadé, kdy
pres sjednané negativni zavazky v budouci smlouvé, budouci prodavajici prevede nemovitost na treti osobu, neni
tento pravni kon neplatnym, nebot v daném pripadé dochazi k poruseni tzv. smluvniho obliga¢niho zévazku, ktery
neni stanoven v zakoné. Jde o velmi pfisnou aplikaci prava, kterd vSak chrani dobrou viru tretich osob. V kazdé
smlouvé o smlouvé budouci by tak mély byt inkorporovany prislusna ustanoveni o smluvni pokuté v pripadé poruseni
negativnich zévazki. Ceské pravo véak umoziuje, aby v piipadé, kdy dojde k zméné okolnosti, za kterych nelze po
budoucim prodavajicim zadat, aby uzavrel budouci kupni smlouvu, budouci prodavajici tento zavazek nedodrzel.

V praxi je velmi t8Zké rozlisit, co je onou okolnosti, kterd zpusobuje, Ze po budoucim prodévajicim neni spravedlivé
zadat prodej, presto vSak plati, Ze zde existuje potencionélni riziko pro budouciho kupujiciho (samoziejmé i naopak).
V pripadé kupni smlouvy s odlozenou ucinnosti potom byvaji nejcastéjsi problémy pfi rizeni o vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti s prokdzéanim vzniku odkladaci podminky.
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Souvisejici ¢lanky:

Developerské projekty I. - financovani developerského projektu

Developerské projekty Il. - realizace projektu

Developerské projekty Ill. - ndjem nebytovych prostor, prodej realizovaného projektu

VZORY SMLUV S KOMENTAREM - SMLOUVA O NA|MU NEBYTOVYCH PROSTOR

K moznosti podat priznani k dani z nemovitosti v elektronické podobé

Sazba dané z pridané hodnoty u staveb po novele zdkona o dani z pridané hodnoty - predpoklddané

dopady budouciho zvyseni sazby v nejblizsich letech
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DalSi clanky:

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy
« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

» Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe 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
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e Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamerit

» Hmotnépréavni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

e Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené préavnické
osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu

a Ustavniho soudu
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