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

Developerske projekty II. - realizace projektu

Maloktery developer realizuje developersky projekt primo, tedy svym jménem a na svuj ucet.
Zpravidla developer pro ucely realizace projektu zaklada zvlastni projektovou spole¢nost. To ma
nasledujici vyhody: Predevsim, konkurz vyhldseny na projektovou spoleénost neohrozi developera
(jinou otazkou je vsak samozrejmé jeho povést na trhu). Déle, po realizaci vystavby se finalnimu
investorovi zpravidla neprevadi primo vlastnické pravo k budovam, nybrz ,pouze” podil v projektové
spolecnosti, ktera je vlastnikem budov (o duvodech a vlastnich vyhodéach tohoto opatfeni je
pojednano nize).

Maloktery developer realizuje developersky projekt primo, tedy svym jménem a na svuj ucet.
Zpravidla developer pro ucely realizace projektu zaklada zvlastni projektovou spolecnost. To ma
nasledujici vyhody: Predevsim, konkurz vyhldseny na projektovou spolecnost neohrozi developera
(jinou otdzkou je vsak samozrejmé jeho povést na trhu). Déle, po realizaci vystavby se finadlnimu
investorovi zpravidla neprevadi primo vlastnické pravo k budovam, nybrz ,pouze” podil v projektové
spole¢nosti, ktera je vlastnikem budov (o duvodech a vlastnich vyhodéach tohoto opatieni je
pojedndano nize).

V ¢eském pravnim prostredi se nejcastéji pouziva pro projektovou spolecnost forma spolecnosti

s ruCenim omezenym. Pri volbé formy projektové spoleCnosti je treba zvazit nasledujici: (a) potrebu
finan¢nich prostredku pro projekt, (b) potfebu danové optimalizace, (c) flexibilitu prodeje ucasti ve
spolecnosti a (d) administrativni naro¢nost rizeni spolecnosti. V ndvaznosti na zpusob realizace
projektu jsou sjednavany specifické smlouvy, které se vztahuji k projektové spole¢nosti. Pokud
developer pouziva projektovou spolecnost pouze jako urcitou pravni formu realizace projektu a
pokud provadi projekt pouze pres projektovou spolecnost, je vhodné projektovou spolecnost zalozit
v co nejjednodussi formé a neni nutné pravni rezim projektové spolecnosti jakkoli komplikovat.
Jinymi slovy, v takovém pripadé postaci pouze zakladatelska listina a neni nezbytné vyhotovovat dalsi
spolecenstevni dokumenty jako napr. stanovy. V pripadé, Ze se na projektu podili vice osob (jde o
pripady, kdy se v projektové spolecnosti podili developer a jina osoba, zpravidla vlastnik pozemku),
pak je nutné vzdjemné vztahy, vzajemnd prava a povinnosti téchto osob resit velmi detailné. Jedna se
zejména o moznost zvySeni ¢i snizeni zékladniho kapitélu, usnaSenischopnost organt projektové
spolecnosti, kvalifikované vétsiny pri hlasovani, rozdéleni zisku, nominace do statutarnich orgénd,
obchodniho vedeni projektové spolecnosti, prevodu (a dédéni) obchodnich podili, moznosti
pristoupeni dals$ich spolecniki, zruseni spolecnosti apod. Byva sjednavano ustanoveni o predkupnim
pravu k obchodnimu podilu, dale jsou uzavirany opcni smlouvy a samoziejme specifické smlouvy o
odskodnéni. Je tieba pfipomenout, Ze v rdmci developerskych projekti v Ceské republice se takto
slozity komplex nepouziva, i kdyz je bézny v klasickém projektovém financovani, (napr. vystavba
rafinerie, dopravnich termindaldi, novych tovarnich hal apod.).



Jak jiz bylo uvedeno v predchazejicim prispévku (Developerské projekty I. - financovani
developerského projektu), zakladem developerského projektu je pozemek. (V nékterych pripadech
dochéazi misto koupé pozemku pouze k uzavreni smlouvy o ndjmu pozemku, na némz dojde posléze
k vystavbé nemovitosti. V takovéto najemni smlouvé by mélo byt urceno i predkupni pravo ve
prospéch developera, resp. projektové spolecnosti.) Vzhledem k vyznamu, jaky ma ziskani pozemku
pro realizaci projektu, je vhodné vénovat této fazi vétsi pozornost. Prestoze se na prvni pohled muze
zdat transakce spocivajici v prevodu pozemku jednoduchd, nemusi tomu tak vzdy byt. DileZitou
otazkou je, za jakym ucelem je pozemek nabyvan, nebot nemusi byt v okamziku koupé vzdy jasné, ze
predpokladané vyuZiti pozemku bude moZné (napt. v diisledku izemniho planu apod). Ugel
zamysleného nabyti pozemku totiz zpravidla rozhoduje o tom, zda je pozemek nabyvan primo kupni
smlouvou, nebo zda dochazi k uzavreni tzv. smlouvy o smlouvé budouci. Prevod nemovitosti v rdmci
developerského projektu se realizuje zpravidla formou kupni smlouvy. Nasleduje vklad do katastru
nemovitosti. Prestoze jde opét v zdsadé o jednoduchou zélezitost, je nezbytné v SirSim kontextu
transakce projektového financovéani velmi detailnim zptisobem analyzovat moznd rizika. Kupni
smlouva by méla modelové popisovat veskera stadia transakce, odpovédnost stran (prodavajiciho a
kupujiciho) béhem jednotlivych stadii a omezovat mozna rizika. Pro zjednoduseni lze stadia prevodu
nemovitosti popsat nasledovné: (a) jednani o uzavreni smlouvy, (b) podpis smlouvy, (c) podani
navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, (d) provedeni vkladu, (e) placeni kupni
ceny, (f) predéni nemovitosti. Jde o zkracenou a zjednodusenou verzi, ktera predpoklada, ze

v mezidobi byl proveden pravni audit pozemku a ze nedoslo ke sjednani odkladacich podminek
transakce. Jiz na prvni pohled je zrejmé, ze v daném modelu nelze vystacit se vzorovou kupni
smlouvou. Prestoze je obsah smlouvy o prevodu nemovitosti celkem jednoduchy, je nezbytné

v samotné kupni smlouvé nebo v souvisejici smlouvé pamatovat na veskeré mozné dopady transakce.
Smlouva by méla popsat celou transakci a modelovat fakticky a pravni vztah pozemku az do jejich
prevzeti kupujicim. Bohuzel, praxe nas presvédcuje o tom, ze kvalita kupnich smluv je v mnohych
ohledech stéale neuspokojiva.

vvvvvv

ustanoveni o negativnich zavazcich prodavajiciho, kterymi se zajiStuje omezeni prodavajiciho v
moznosti dale s pozemkem naklédat, zrizovat dalsi prava a zatizeni apod. DalSim podstatnym
ustanovenim je ustanoveni o prohlasenich a ujisténich, ktera popisuji pravni a fakticky stav
prevadéného pozemku. Prohlaseni a ujisténi se Cini zpravidla ve vztahu k prodavajicimu, ve vztahu k
prevadénym nemovitostem (obecné, specificky k budovam a pozemkim). Pokud jde o zavazky
prodavajiciho po mezidobi od podpisu kupni smlouvy do vkladu vlastnického prava ve prospéch
kupujiciho, je nezbytné, aby kupni smlouva zcela jednoznacné stanovila uplny vycet takovych
zévazku. Zavazky lze sjednat v pozitivni a negativni roviné. V negativni roviné se vymezuji ukony,
kterych se musi prodéavajici zdrzet. Pii pouziti pozitivniho vymezeni Ize ve smlouvé 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 zméndm ve stavu
prodavajicim danych prohlaseni a ujisténi, je vhodné, aby toto prodavajici bezodkladné pisemné oznamil kupujicimu
(formou disclosure letter), a kupujicimu by mél byt poskytnut prostor k posouzeni dopadi zmén uvedenych

v oznameni a moznost od smlouvy odstoupit.

Jakékoli platba kupni ceny pred vkladem vlastnického préva do katastru nemovitosti je vzdy rizikova.
Zcela specifickou situaci je platba kupni ceny za prevod pozemku prostrednictvim svéreneckého
(vdzaného) uctu (escrow account). Sou¢asné podoba této platebni a zaroven zajistovaci operace neni v eském
pravnim prostiedi upravena, resp. upravena uspokojivé. Placeni pres svérenecky tcet ma dvoji riziko. Prvnim
rizikem, se kterym se bohuzel setkdvdme pomérné casto je, ze mnozi kupujici nepamatuji na to, aby v kupni smlouveé
ujednali, Ze uhrazenim Castky kupni ceny na svérenecky Gcet dochazi k zaniku zdvazku zaplatit kupni cenu podle



kupni smlouvy, a to zaniku splnénim. V daném ptipadé jde svou povahou o prévni konstrukci, jejiz potieba se ukaze
v okamziku, kdy napt. spravce svéreneckého uctu porusi povinnost vydat prostredky na svéreneckém Gctu
prodévajicimu. Nebo, v horsim pripadé, spravce zemie (jde-li o fyzickou osobu), nebo jeho majetek podléhé vykonu
rozhodnuti, popripadé spada do konkurzni podstaty. V takovém pripadé totiz muze prodévajici znovu pozadovat
zaplaceni kupni ceny od kupujiciho.

Pokud je nabyvana rozsahly pozemek a pokud jsou po prodéavajicim vyzadovany povinnosti, které
maji pretrvat i po samotném prevodu (vkladu do katastru nemovitosti), je vhodné, aby ¢ast kupni
ceny byla uhrazena (byt z prostredki na svéreneckém ctu) az po urcité dobé po prevodu. Neni
vhodné spojovat okamzik realizace celé transakce jiz s okamzikem prevodu.

Zhotoveni projektové budovy je realizovano zpravidla externi stavebni spoleCnosti. Podle potreby se
pripravuje vybérové rizeni na zhotovitele stavby. Nékteré velké developerské spolecnosti provadé;ji
vystavbu prostrednictvim materské spole¢nosti nebo spriznénych spolecnosti.

Smlouvy o dilo jsou velmi podrobnymi pravnimi dokumenty. Pro ucely tohoto ¢lanku 1ze shrnout
urcité zasady, které by meély byt pri pripravé smlouvy o dilo dodrZeny. Predevsim by mélo byt
detailnim zpusobem vymezeno dilo, rozsah praci a vykonu a jejich pozadovana kvalita. Neméla by
vzniknout jakdkoli pochybnost o rozsahu dila. Cena by mél byt stanovena jako fixni za celé dilo. Cena
za dilo by méla byt placena po urcitych fazich projektu (po provedeni urcité ¢asti dila). V této fazi se
ukazuje uloha projekt manazera jako treti osoby, ktera kontroluje kvalitu dila po kvalitativni a
kvantitativni strance. Pri platbé kazdé dil¢i ceny by méla byt pozdrzena (tj. priznana ale
nevyplacena) urcita castka (zadrzné), a to za ucelem motivace zhotovitele odstranit vady. Finalni
predani dila by mélo byt urc¢eno velmi presné a jasné, aby nevznikla moznost svévolné posunovat
termin dokonceni a predani. Zhotoveni dila k ur¢itému datu je dilezité i s ohledem na uzavirani
smluv o smlouvach budoucich s budoucimi najemci a kupujicimi. Jakékoli posunuti terminu
dokonceni dila zpisobené zhotovitelem by mélo byt sankcionovano. Je vhodné rovnéz pripomenout,
ze developer zahajuje s predstihem reklamni kampan a zdrzeni mtze mit i negativni vliv na prestiz
projektu.

Nejdulezitéj$im ujednanim smluvni dokumentace po zhotoveni dila je poskytnuti zaruky za jakost a

dale poskytnuti specifické bankovni zaruky (tzv. performance a completion bond) pro ptipad vyskytu vad
v urcitém obdobi po provedeni dila. Zasadou by mélo byt, Ze naroky developera (projektové spolecnosti) by mély byt
v maximdalnim mozném rozsahu pokryty formou zddrzného a bankovni zaruky.

Develeoper by meél dale ve smluvni dokumentaci a v mechanismu transakce minimalizovat rizika
plynouci z mozného prohlaseni konkurzu na majetek zhotovitele. Je také nezbytné nutné vymezit
prechod vlastnického prava k jednotlivym ¢astem zhotovované budovy na projektovou spolec¢nost.
Zhotovitel by mél byt samozrejmé nalezité pojiStén; rozsah prislusného pojisténi je velmi Siroky.
Developeti mnohdy nekontroluji pojistné smlouvy zhotoviteld a v pripadé vyskytu problému pak
dochdzi k nemilym prekvapenim.

Rizeni developerského projektu je mozné chapat v nékolika rovinach. Jde zejména o fizeni celého



procesu projektu, tedy od zahdjeni studie proveditelnosti az do prodeje budovy findlnimu investorovi.
Toto rizeni zpravidla ¢ini sdm developer. Zvlastnim druhém rizeni je tzv. projekt management, ktery
je obvykle veden odbornymi projekt manazery, specializovanymi spolecnostmi. Nékteri developeri
vsak k tomuto ucelu zrizuji vlastni specializovana oddéleni, nékteri projekt manazery nepouzivaji
vubec. Sluzby projekt manazera jsou relativné drahé, a proto vétSina developert na téchto sluzbéch
Setri.

Ukolem projekt manazera je zejména ridit a kontrolovat vystavbu. Jeho tloha muze byt uzsi nebo
podle potreby i rozsahlejsi. Pro zjednoduseni lze shrnout, Ze Cinnost projekt manazera muze byt
rozdélena do nékolika dil¢ich fazi: (a) priprava realizace projektu (véetné kompletace dokumentace
pro vydani kolaudacniho rozhodnuti); (b) realizace projektu (vystavba); (c) ¢innost stalého
technického dozoru. Cinnost projekt manaZera je realizovana v izké soucinnosti a koordinaci

s developerem (projektovou spolecnosti) a zhotovitelem stavby. Projekt manazer zpravidla ridi

realizaci projektu na kazdodenni bazi, organizuje predéani stavenisté, komunikuje se zhotovitelem a dalimi
subjekty (investor, projektant, Grad a dalsi instituce), vykonavéa dohled nad zhotovitelem pfi vypracovani podrobného
harmonogramu pro jednotlivé ¢asti stavby, Ucastni se pravidelnych koordina¢nich schiizek, kontroluje harmonogram
vystavby a kvalitu plnéni, prejima c¢ésti zhotovené stavby, kontroluje faktury, vykonava dohled nad predloZenim
atestu a certifikatd, identifikuje vady a nedodélky, dohlizi nad odstranovéanim vad a nedodélku, organizuje predéni
dokonceného dila véetné porizeni zépisu apod. Projekt manazer miZze byt povéren také dohledem nad néklady. Jde o
proces fizeni nakladl, kdy projekt manazer jako treti nezavisla osoba kontroluje, zda fakturované naklady odpovidaji
provedené préci, a to jak po strance kvality tak kvantity. Ulohou projekt manaZera mize tedy byt i snizeni naklad® na
vystavbu.

Gabriel Achour

advokat, advokatni kancelar Glatzova & Co.
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