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

Zasady vypracovani transakcni dokumentace
pri prevodu nemovitosti II. - kupni smlouva

Zasadou, ktera by méla automaticky byt zapracovana v kazdé smlouvé upravujici prevod vlastnictvi k
nemovitostem, ale kterou se bohuzel v soucasné dobé nedari do vSech smluv prosadit, je placeni
kupni ceny po vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Jakakoli platba pred vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti je totiz vzdy rizikova.

Kupni smlouva - smlouva o prevodu nemovitosti

Prevod nemovitosti v ramci developerského projektu v pripravné fazi projektu se realizuje zpravidla
formou kupni smlouvy. Nésleduje vklad do katastru nemovitosti. Prestoze jde opét o v zasadé
jednoduchou zalezitost, je nezbytné v SirSim kontextu transakce velmi detailnim zptusobem
analyzovat mozna rizika. Kupni smlouva by méla modelové popisovat veskera stadia transakce,
odpovédnost stran béhem jednotlivych stadii a omezovat mozné rizika. Pro zjednoduseni lze stadia
prevodu nemovitosti popsat nasledovné:

(a) jednani o uzavreni smlouvy

(b) podpis smlouvy

(c) podani navrh na vklad

(d) provedeni vkladu

(e) placeni kupni ceny

(f) predani nemovitosti

Jde o zkracenou a zjednodusSenou verzi, ktera predvida, ze byl proveden v mezidobi pravni audit
pozemkl a ze nedoslo k sjednéni odkladacich podminek transakce. Jiz na prvni pohled je zfejmé, ze v
daném modelu nelze vystacit s vzorovou kupni smlouvou typu ,A prevadi na B“. Takto pojata kupni
smlouva by byla pro investora hazardem. Bohuzel je treba priznat, Ze v urcitych pripadech
prodavajici odmitaji jednat o komplexni smlouvé kupni a je vzdy tézké ucinit rozhodnuti, zda v
jednani pokracovat ¢i nikoli. V pripadé atraktivnich pozemku totiz plati, Ze se vzdy najde dostatek
zéjemct, kteri pozemek koupi i pri uzavreni jednostrankové kupni smlouvy.

Prestoze je koncept smlouvy o prevodu nemovitosti jednoduchy, v samotné kupni smlouvé nebo v
souvisejici smlouvé je nezbytné pamatovat na veskeré mozné dopady transakce. Smlouva by méla
popsat celou transakci a modelovat fakticky a pravni vztah pozemku az do doby jejich prevzeti
kupujicim. Bohuzel, praxe nas presvédcuje o tom, Ze kvalita kupnich smluv je v mnohych ohledech
stale neuspokojiva.

Prohlaseni a ujisténi

ustanoveni o negativnich zavazcich prodavajiciho. Dalsi velmi podstatnym ustanovenim je ustanoveni
o prohlasenich a ujisténich, které popisuji pravni a fakticky stav prevadénych nemovitosti. ProhlaSeni
a ujisténi se Cini zpravidla ve vztahu k prodavajicimu ave vztahu prevadénym nemovitostem (obecné,
specificky k budovam a pozemkiim). Ve vztahu k prodavajicimu je vyzadovano zpravidla prohlaseni,
ze prodavajici podnikl veskeré nezbytné kroky k ziskani vSech opravnéni a souhlast vyzadovanych
platnymi pravnimi predpisy a vnitnimi predpisy prodavajiciho k uzavreni smlouvy a plnéni zavazku



ve smlouvé uvedenych, ddle, ze prodavajici neni v upadku a Ze tento ani nehrozi, stejné tak nehrozi
vykon rozhodnuti a Zze kupni smlouva a zavazKy v ni obsazené zakladaji pro prodéavajiciho platné a
vymahatelné zévazky podle predpisti Ceské republiky atp. Ve vztahu k nemovitostem Ize v obecné
roviné doporucit prohlaseni alespon o tom, ze prodavajici je jedinym a vyluénym vlastnikem
nemovitosti a s vyjimkou zatizeni vyslovné uvedenych v kupni smlouvé (zpravidla v priloze) nevazne
na nemovitostech Zzadné dalsi zatiZzeni. Velmi aktualnim je prohlaseni, Ze nemovitosti se nenachazi na
uzemi ohrozeném zaplavami. Standardné se dale uvadeéji takova prohlaseni tykajici se prevadénych
nemovitosti, ktera ujiStuji prodavajiciho o bezvadném pravnim stavu nemovitosti. Zejména je vhodné
prohlaseni o tom, Zze nemovitosti, ani jejich ¢ast, nejsou predmétem nedoresenych restituénich nebo
dédickych naroku, nemovitosti, ani zadna jejich ¢ast, nejsou predmétem konkursniho nebo jiného
obdobného rizeni ani rizeni o vykon soudniho nebo spravniho rozhodnuti, a Ze nemovitosti, ani jejich
cast, nebyly vlozeny do zdkladniho jméni zadné obchodni spole¢nosti ¢i druzstva atd. Vedle jinych se
uvadi Casto také prohlaseni o neexistenci skutecnosti, které by mohly zptisobit vznik zékonného
zastavniho prava k nemovitostem. Rovnéz tak bychom se jako kupujici mohli nechat ujistit, ze
vlastnické pravo prodéavajiciho k nemovitostem nebylo jakkoli zpochybnéno a zZe toto ani nehrozi.

Vhodné je rovnéz pamatovat na prohlaseni o tom, Ze prodavajici neuzavrel (pred uzavrenim kupni
smlouvy) jinou kupni smlouvu nebo jinou obdobnou smlouvu nebo smlouvy, jez by zatézovaly
jakymkoli zpusobem prevadénou nemovitost aj. V daném pripadé je nezbytné ochranit situaci, kdy je
uzavrena smlouva, u niz nedoslo ke vkladu do katastru ani navrh na vklad nebyl podén, o jejiz
existenci tedy nelze mit predstavu, avsak ktera by mohla mit negativni vliv na postaveni kupujiciho.

Specifické prohlaseni k pozemkum je nezbytné formulovat podle zamySleného vyuziti pozemk (napr.
odkazem na Uzemni plan, znecisténi, pristup na pozemek, existence archeologickych nalezist apod.).
Také ve vztahu k budovam je nezbytné vychazet ze zamysleného budouciho uziti budovy a zejména
vyzadovat prohlaseni a ujisténi k technickému stavu, revizim, opravam, dokumentaci, zptusobu
provedeni vystavby, stavebnimu povoleni, kolauda¢nimu rozhodnuti k zaruce za jakost, pokud byla
poskytnuta apod. Jak jiz bylo uvedeno vyse naért prohlaseni a ujiSténi je pouze prikladnym a jde svou
povahou spiSe o minimalisticky koncept.

Ceské pravni prostredi stale neni zvyklé pracovat s prohla$enimi a ujisténimi. Tato kategorie je spise
blizka konceptu angloamerického prava. To vsak neznamend, ze by prohlaseni a ujisténi neslo pouzit
i ve smlouvé, ktera se ridi ceskym pravem. Prohlaseni a ujisténi mohou ve specifickych pripadech
vyvolavat odpovédnost za vady, eventualné odpovédnost za Skodu, nelze vyloucit ani povinnost ke
smluvni pokuté.

Problémem soucasné pravni upravy je to, Ze prohlaseni a ujiSténi neni chapano jako zavazek, byt pri
Sirsim vykladu by se k takovému zavéru dalo dospét. Teoretickd obec je spiSe naklonéna prohlaseni a
ujisténi jako zavazek nevnimat. Pri takovémto chépani by pak byl vylouCen narok na nédhradu Skody a
na smluvni pokutu, nebot tyto naroky se vztahuji pouze k zavazkiim. Presto vSak maji prohlaseni a
ujisténi mimo moznost v urcitych pripadech uplatiovat narok na nahradu skody minimalné tri mozné
dopady. Za prvé v pripadé, ze vyjde najevo nepravdivost tvrzené skutecnosti, Ize argumentovat
jednanim v omylu. Zde by potom $lo o to, do jaké miry je omyl podstatny. Za druhé, lze sjednat
moznost odstoupeni od kupni smlouvy, v pripadé, ze se ukaze urcité prohlaseni a ujiSténi jako
nepravdivé. V neposledni radé, ¢eské pravo umoziuje sjednat specificky zavazek, ktery se blizi
odskodnéni, ale odSkodnénim v pravém slova smyslu neni. Jde o zavazek, na zakladé kterého by byl
prodavajici povinen uhradit kupujicimu veskeré naklady (zde nehovorime o Skodéach, nebot
teoretické vymezeni Skody je vazéno na poruseni povinnosti), které vzniknou v dusledku poruseni
prohlaseni a ujisténi uvedenych v kupni smlouvé. V daném pripadé se modeluje dvoji stav, stav
predpokladany podle prohldseni a ujisténi uvedenych v kupni smlouvé a stav fakticky. Pokud je stav
fakticky odlisSny od stavu predpokladaného v prohldsenich a ujisténich, je prodavajici povinen uhradit
kupujicimu veskeré naklady, které bude nezbytné vynalozit na to, aby byl stav fakticky shodny se



stavem predpokladanym v kupni smlouveé.

Pokud jde o zavazky v mezidobi od podpisu kupni smlouvy do vkladu vlastnického prava k
nemovitosti ve prospéch kupujiciho, je nezbytné, aby kupni smlouva zcela jednoznac¢né stanovila
veskery vycet negativnich zavazku. Tento zévazek lze sjednat v pozitivni i negativni roviné. V
pozitivnim vymezeni lze ve smlouvé napr. stanovit, Ze prodavajici je povinen zajistit, aby prohlaseni a
ujisténi byla ke dni predani nemovitosti platna a G¢inna ve stejném rozsahu, jako ke dni podpisu
smlouvy, s vyjimkou téch zmén, které budou schvaleny kupujicim. Pokud dojde ke zméném ve stavu
prohlaseni a ujisténi, je vhodné, aby toto prodavajici bezodkladné notifikoval formou pisemného
oznameni (disclosure letter) kupujicimu, a tomu by mél byt poskytnuto prostor k posouzeni dopadu
zmén uvedenych v oznameni a k moznosti odstoupeni od smlouvy.

Platba kupni ceny prostrednictvim vazaného uctu

Zasadou, ktera by méla automaticky byt zapracovana v kazdé smlouvé upravujici prevod vlastnictvi k
nemovitostem, ale kterou se bohuzel v soucasné dobé nedari do vSech smluv prosadit, je placeni
kupni ceny po vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Jakékoli platba pred vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti je totiz vzdy rizikova.

Zcela specifickou situaci je platba kupni ceny za prevod nemovitosti prostrednictvim svéreneckého
(vdzaného) uctu (escrow account). Soucasna podoba této platebni a zaroven zajiStovaci operace neni
v Ceském pravnim prostredi jakkoli upravena, resp. upravena uspokojivé. Placeni pres svérenecky
ucet ma dvoji riziko. Prvnim rizikem, se kterym se bohuzel setkdvame pomérné Casto je, Ze mnozi
kupujici nepamatuji na to, aby ve smlouvé (kupni) upravili to, Ze uhrazenim ¢astky kupni ceny na
sveérenecky ucet dochazi k zaniku zavazku zaplatit kupni cenu, a to zaniku splnénim. V daném
pripadé jde svou povahou o pravni konstrukci, jejiz potreba se ukaze v okamziku, kdy napr. spravce
svéreneckého uctu porusi povinnost vydat prostredky na svéreneckém uctu prodavajicimu. Anebo v
horsim pripadé, jde-li o fyzickou osobu, zemre, nebo jeho majetek podléha vykonu rozhodnuti. Stejné
plati i v rdmci konkurzu. V takovém pripadé totiz mize prodavajici pozadovat kupni cenu od
kupujiciho, tedy opétovné. Vyse zminovana pravni konstrukce tuto situaci resi.

DalSim problémem vazaného ucétu je skutecénost, ze prostredky na vazaném uctu jsou prostredky ve
vlastnictvi (v majetku) spravce. Uhrazenim kupni ceny na svérenecky ucet dochazi ke zméné prav k
finan¢nim prostredkiim. Pokud tedy dojde ke konkurzu spravce, nebo k jeho smrti, nebo k vykonu
rozhodnuti, postihuji tyto situace i prostredky na svéreneckém uctu. Pokud by se na svérenecky ucet
skladaly penize v hotovosti, a pokud by tyto penize v hotovosti byly uschovany napt. v trezoru
spravce, vlastnické pravo kupujiciho k prostredkim by zustalo zachovano. Nesmélo by vSak dojit k
ulozeni prostredku na tcet spravce. V daném pripadé by rovnéz preslo vlastnické pravo ve prospéch
spravce. Je treba pripomenout, ze pojem vlastnické pravo je v této situaci pouzivan ve zjednodusSeni.
Ve skutecnosti u finan¢nich prostredkl na bankovnim uctu nejde o vlastnické pravo, ale o
pohledavku za bankou. Je proto nutné do budoucna uvazovat o vytvoreni takové pravni konstrukce,
ktera by znamenala, ze finanéni prostredky na svéreneckém uctu neprejdou do majetku spravce, ale
jen spravce bude mit moznost s nimi po urcitou dobu disponovat. Pri vyplaté finan¢nich prostredki
ze svéreneckého Uctu je rovnéz nezbytné pamatovat na cestné prohlaseni prodavajiciho. Jeho vzor by
meél byt soucasti smlouvy o prevodu vlastnického prava k nemovitosti. Obsahem ¢estného prohlaseni
budou ty skutecnosti, které jsou z pohledu transakce dulezité, a které nelze zcela bezpecné zjistit z
informaci vedenych v katastru nemovitosti.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, po celou dobu transakce je nutné modelovat veskera mozna rizika a
predchazet jim. V okamziku, kdy napr. obdrzi spravce svéreneckého uctu cCisty vypis z katastru
nemovitosti, ze kterého vyplyva vlastnické pravo ve prospéch kupujiciho, neznamena to, ze nedoslo k
zméné podminek stanovenych ve smlouve (zejména v prohldsenich a ujisténich). Je nezbytné si



uvédomit, Ze pokud je nabyvana rozsahlad nemovitost a pokud jsou po prodavajicim vyZzadovany
povinnosti, které maji pretrvat i po samotném prevodu vlastnického préva (vkladu do katastru
nemovitosti), je vhodné, aby ¢ast kupni ceny byla hrazena (byt z prostredku na svéreneckém uctu) az
po urcité dobé po prevodu. Neni vhodné konzumovat transakci okamzité s prevodem nemovitosti.

Gabriel Achour
advokat, advokatni kancelar Glatzova & Co.

Marie Jansova
advokatni koncipientka, advokatni kancelar Glatzova & Co.
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e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudalni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zac¢ina pravni odpovédnost?
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» Rekodifikace soukromého prava na Slovensku: Priprava nového obcanského zakoniku
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