Z pravni praxe ACHOUR & PARTNERS

Vybrané aktualni otazky institutu prevzeti
majetku v nemovitostnich transakcich

Institut prevzeti majetku byl v minulosti jiz nékolikrat oznacen za riziko pfi prevodech
vlastnického prava.' Soucasné s tim bylo konstatovano, ze je jen otdzkou Casu, nez si institutu
prevzeti majetku jednotlivi vefitelé vSimnou, a zacnou jej naplno vyuzivat jako nastroje

k vydobyti svych pohledavek.? Smyslem tohoto ¢lanku je upozornit nejenom na pretrvavajici
vykladové obtize, ale i na mozné negativni dopady institutu prevzeti majetku na nemovitostni
transakce, kdyZz tyto dopady jsou jiz nyni patrné a v praxi redlné narGstaji.

Povaha a ucel § 1893 Obcanského
zakoniku

Podle prvniho odstavce § 1893 zakona ¢.
89/2012, obcansky zakonik, v platném
znéni (ddle jen ,Obcansky zakonik®) plati,
ze ,prevezme-li nékdo od zcizitele veskery
majetek nebo jeho pomérné urcenou cést,
stava se spolecné a nerozdilné se zcizite-
lem dluznikem z dluhu, které s prevzatym
majetkem souvisi a o nichz nabyvatel pri
uzavieni smlouvy védél nebo musel védét
(...)° Dusledkem transakce, kterd ucinky
institutu prevzeti majetku zaklada, je zakon-
né pristoupeni nabyvatele k dluhiim zcizitele.
Pravni nauka tento nasledek oznacuje jako
zakonnou kumulativni intercessi. Znamenda
to, ze véritel muze splnéni celého dluhu
nebo jen jeho urcitou ¢ast pozadovat primo
po nabyvateli, a to bez toho, Ze by predtim
musel ke splnéni dluhu vyzvat dosavadniho
dluznika. Neni vyloucena ani situace, kdy
nabyvateli dluznikova majetku bude vice,

v takovém pripadé budou zavazani spole¢né
a nerozdilné. Ustanoveni § 1893 Obcanského
zakoniku nelze ve vztahu k véfiteli ucin-
né vyloucit. Kogentni povaha® ustanoveni
§ 1893 Obcanského zakoniku pak odpovida
pozadavku na ochranu tfetich osob s ohle-
dem na to, ze divodova zprava jako tcel
institutu prevzeti majetku stanovi ochra-
nu vétitelt zcizitele. Strany transakce proto
nemaji moznost vyse uvedenému nésledku
ve vztahu k véfiteli zabranit. Odli$né ujed-
nani zcizitele a nabyvatele neni absolutné
neplatné, ovSem prosadi se pouze mezi nimi
a jen v jejich vzdjemném poméru.* Jestlize
se nabyvatel majetku vici zciziteli zavaze, ze
opatfi plnéni jeho vétiteliim pro pripad apli-
kace § 1893 Obcanského zakoniku, je tfeba
takové ujednani posoudit jako prevzeti plné-
ni ve smyslu § 1889 Obcanského zakoniku.®
Obsah zavazku vzniklého v dusledku pre-
vzeti majetku se v takovém pripadé neméni.
Podstatou prevzeti plnéni je pouze to, Ze tieti
osoba (nabyvatel) vici ptivodnimu dluzniko-
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vi (zcizitel) zajisti, aby zcizitel nemusel véri-
teli plnit. Obdobné by pak mélo byt odlisné
ujedndni posuzovano v pripadé, kdy stejné
ujisténi ucini zcizitel viici nabyvateli.

Zakonné predpoklady prevzeti
majetku

Ustanoveni § 1893 Obcanského zakoniku
stanovi jak predpoklady, tak i nasledky uplat-
néni institutu prevzeti majetku. Na prvni
pohled se jedna o stru¢né ustanoveni, v praxi
je s nim ovSem spojovana fada slozitych otd-
zek a vykladovych problémii. Zakon nasledky
institutu prevzeti majetku zakladd u nabyti
wveskerého majetku“ nebo ,jeho pomérné
urcené ¢asti®. Je nepochybné, Ze ustanoveni
§ 1893 Obcanského zakoniku v plném roz-
sahu dopadd na pripady prevodu veskerého
majetku zcizitele. Z pohledu pravni praxe je
v$ak mnohem komplikovanéjsi posouzeni, co
se rozumi ,,pomérné urcenou ¢asti majetku
Je ptitom zfejmé, Ze zatimco k prevodu, at jiz
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uplatného ¢i neuplatného, veskerého majetku
vlastnika dochdzi v pravni praxi pomérné
ojedinéle, k prevodu jednotlivych véci uz
nikoli (jde o prevaznou vétdinu transakci).
Vznika tedy praktickd otdzka, kdy a za jakych
podminek prevadéné jednotlivé véci spolu-
vytvareji ,pomérné uréenou ¢ast majetku”
zcizitele a kdy takto urcené véci vyvolavaji
zakonné ucinky institutu prevzeti majetku. Je
zcela nezadouci, aby obsah pojmu ,,pomérné
urcené &asti majetku” ztistdval nadale nesjed-
nocen.

Pokud jde o posouzeni, zda se miize institut
prevzeti majetku uplatnit i na prevod jednot-
livé nemovité véci,* lze (ptestoze zakon k uve-
dené otazce mlci) vyjit ze dvou moznych histo-
rickych aplika¢nich pristupt, a to z historické
némecké doktriny nebo z historické rozhodo-
vaci praxe ceskoslovenskych soudil. Zatimco
némecka soudni doktrina by aplikaci prevzeti
majetku na prevod nemovité véci pripustila
tehdy, pokud by po realizaci nemovitostni
transakce zciziteli zistalo méné nez 10 % jeho
puvodniho majetku,” ceskoslovenska judika-
tura by institut prevzeti majetku s pfevodem
vlastnického prava k nemovité véci spojila bez
dalsiho (bez ohledu na zbyvajici ¢ast ptvod-
niho majetku) s ohledem na kvalitu nemovité
véci jako funkéni hospodaiské jednotky.®

Bude-li soudy upfednostnéna historicka
némecka soudni doktrina, ziistava otdzkou,
jak bude hodnota (kvantita) majetku urco-
vana. Je zfejmé, Ze asi jedinym moznym zpu-
sobem je stanovit ji v porovnani k ostatnimu
majetku, ktery zciziteli po uskutecnéni trans-
akce zlstane. Je vSak tfeba poukazat na to, ze
u nékterych subjektd, a to zejména tzemné
samospravnych celk(l, mize uvedeny postup
¢init obtize. Jako priklad lze uvést situaci, kdy
zcizitelem se zamérem prevést nemovitou véc
je méstska ¢dst hlavniho mésta Prahy. Plati
totiz, Ze za zcizitele je pravni teorii povazovan
ten, jehoz vlastnické pravo v disledku prevo-
du véci zanikd. Takovym subjektem ovSem
neni méstska ¢ast, nybrz hlavni mésto Praha
s ohledem na to, ze méstské ¢asti pouze vyko-
navaji spravu majetku,’ ktery jim byl hlavnim
méstem Praha svéfen.!® Specifikem uvedené-
ho pripadu je tedy skutec¢nost, ze se osoba,
jejiz vlastnické pravo v dusledku prevodu véci
zanika, li$i od subjektu, ktery majetkopravni
jednani prevodu véci ¢ini.'' Pro posouzeni
aplikace § 1893 mtize byt pfitom urceni, zda
bude prevadény majetek kvantitativné posu-
zovan vici zbylému majetku méstské casti
nebo hlavniho mésta Prahy, rozhodujici.

Dalsi § 1893
Obc¢anského zakoniku je pak souvislost dluht

zakonnou podminkou
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s prevadénym majetkem. V kazdém jednot-
livém pripadé je proto nezbytné posoudit,
existuji-li dluhy souvisejici s prevadénym
majetkem ¢i nikoli. V pfipadé nemovitych
véci bude hospodérska souvislost dluhtt dana
naptiklad v pfipadé (i) dluhii ze samotného
potizeni ¢i zhotoveni nemovité véci (hypoté-
ka, leasing, dluzné plnéni ze smlouvy o dilo),
(ii) dluhii spojenych s idrzbou nemovité véci,
nebo (iii) nezaplacend dan z nemovitosti ¢i
(iv) naroktt z ndhrady $kod vztahujici se
k nemovité véci.'?

Limity odpovédnosti nabyvatele

Jak jiz bylo uvedeno, dusledkem transakce,
ktera zaklada ucinky institutu prevzeti majet-
ku, je zakonné pristoupeni nabyvatele k dlu-
htim zcizitele. Tento disledek ovéem nena-
stava bez dalsiho. V pravni Gpravé se odrazi
i prvky ochrany osoby nabyvatele, a disledky
institutu prevzeti majetku proto zédkon limi-
tuje jednak (i) védomosti nabyvatele, a dale

e

(ii) limitni vysi rozsahu odpovédnosti.

Védomost, respektive nutna védomost, naby-
vatele predstavuje subjektivni hledisko ve
smyslu ustanoveni § 4 odst. 2 Obcanského
zakoniku. Znamena to, Ze institut prevzeti
majetku se svymi ucinky vici nabyvateli pro-
sadi pouze tehdy, védél-li nabyvatel o existen-
ci dluhu zcizitele, respektive musel-li védét,
Ze ,na néj prechdzi (témér) veskery majetek
zcizitele“"® Uvedené pravidlo je modifikovano
v ptipadé prevodu na osobu blizkou." V tako-
vém pripadé plati vyvratitelnd domnénka
védomosti nabyvatele o existenci souvisejicich
dluhd. Plati pfitom, Ze zakon zciziteli pro-
stfednictvim ustanoveni § 1893 Obcanského
zékoniku informadni povinnost vaci naby-
vateli ohledné existence a vyse jeho dluha
nestanovi. Na nutnost sdéleni vSech prav-
nich a skutkovych okolnosti pred uzavienim
smlouvy ov§em pamatuje ustanoveni § 1728
Obcanského zakoniku, které zaklada obecnou
informaéni povinnost pfi sjedndvani smlou-
vy. Nedodrzeni této povinnosti muze zalozit
pravo na nahradu tjmy podle § 2910. Zciziteli
lze proto doporucit, aby soucdsti transake-
ni dokumentace ucinil prohldseni o existu-
jicich dluzich a aby v rdmci pravni provérky
(due diligence) doslo k predani dokumentt
o existenci takovych dluht. V duasledku vyse
uvedenych skutecnosti se institut prevzeti
majetku stava velmi podstatnym i v transak¢-
nich dokumentech, zejména v prohlasenich
a ujisténich (prodavajicich, resp. zcizitelt).

V této souvislosti je nezbytné upozornit, ze
v praxi se véritelé institut prevzeti majetku



naucili pouzivat nejenom za tcelem ochrany
svych skute¢nych prav, ale také jako pro-
stiedek jistého obchodniho tlaku ve vzta-
hu ke spornym praviim (¢asto i domnélym).
V praxi se tak lze setkat s pripady, kdy jsou
to pravé véritelé (a to i v pripadech spor-
nych pohledavek), ktefi zcizitele informuji
o mozném dopadu ucinku institutu prevzeti
majetku na zamyslenou transakci, pfipadné
jsou to dokonce oni, ktefi o existenci dluht
potencidlni nabyvatele namisto samotnych
zcizitelt informuji. V krajnich pfipadech se
pak postaveni véfitelti stane natolik silné, ze
vlivem aplikace § 1893 Obcanského zakoni-
ku (respektive jeji hrozbou) de facto dojde
k omezeni smluvni volnosti zcizitele ¢i dobré
viry nabyvatele.

V obdobnych piipadech pak hrozi vznik
sporu, a je proto na zciziteli, aby zvazil jed-
notlivé varianty feseni a pfistupu k transakci.
Rozhodnuti ptitom neni jednoduché, jde vzdy
o otazku ceny za prevzeti rizika (tedy o sni-
zeni kupni ceny prevadénych nemovitych
véci). Prvni variantou je samoziejmé vyfeseni
sporu mezi zcizitelem a véfitelem, tedy odlo-
zeni prodeje nemovitych véci. Tato varianta je
z pravniho pohledu transparentnim fe$enim,
bohuzel v mnoha ptipadech ji neni mozné
realizovat s ohledem na (i) technicky stav
nemovitych véci (napt. rozestavéné budovy,
kde by si jednani vyzadalo preruseni vystavby
a doslo by k moznym statickym vliviim nebo
dal$im nédkladim na zabezpelovaci prace
atp.), (ii) mozné zmény na trhu (napf. obec-
né ceny na trhu nemovitych véci nebo ceny
stavebnich praci) a (iii) ¢asovou ndro¢nost
prodejniho procesu, nebot vétitelé zpravidla
o moznosti aplikace institutu prevzeti majet-
ku informuji az ve fazi, kdy je prodejni proces
zahdjen. Dal$i variantou FeSeni je absolutni
rezignace zcizitele na jakékoli alternativni
fe$eni. V takovém pripadé se zdkonna tprava
§ 1893 uplatni v plném rozsahu a vysledna
kupni cena bude zfejmé niz$i. Dalsi variantou
je zvlastni smluvni ujedndni mezi zcizite-
lem a nabyvatelem, v jehoz dusledku bude
odpovédnost nabyvatele ve vztahu k véfite-
li de facto vyloudena. Dusledkem takového
ujednani ale s nejvyss$i mirou pravdépodob-
nosti bude opét snizeni ceny prevadéné véci
s rizikem, Ze vétitel sva prava vici nabyvateli
viibec neuplatni a uplatni je napfimo ve vzta-
hu k zciziteli. V tvahu prichdzejici variantou
je rovnéz v internim vztahu mezi zcizitelem
a nabyvatelem zachovani moznosti odpovéd-
nosti zcizitele, avSak omezit jeji vysi a sjednat
podminky pro ptipadné soudni spory mezi
nabyvatelem a véfitelem (napt. zdkaz uznani
dluhu, vzdjemna informaéni povinnost, ved-

.

lejsi ucastenstvi, prevzeti pravniho zastoupeni

atp.).
Zavér

Vedle ochrany prav véfiteld mize institut
prevzeti majetku vyvolat i negativni nasled-
ky spocivajici napriklad ve snizeni vynosu
z prodeje nemovitych véci. Jakkoli se mize
aplikace § 1893 Obcanského zakoniku jevit
jako nezaddouci a neodpovidajici pravnimu
ramci modernich prevodi nemovitych véci,
nelze ji s ohledem na soucasnou pravni upra-
vu vyloucit. Je zfejmé, ze § 1893 Obcanského
zakoniku miize dopadnout nejenom na trans-
akce nemovitostnich portfolii, ale i na bézné
prevody reziden¢nich nemovitych véci (napft.
bytové jednotky). Lze proto uzavtit, Ze bude-
-li institut prevzeti majetku soudy dtsledné
aplikovan, coz souc¢asna pravni uprava § 1893
umoziuje, postihne nespocet nemovitostnich
transakci. Vidéno realisticky, ke zruseni insti-
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