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

Prevod nemovitosti - Developerské projekty,
cast 4.

Jak jiz bylo uvedeno, zdkladem developerského projektu je pozemek. V nékterych pripadech dochazi
misto koupé pozemku pouze k uzavreni smlouvy o ndgjmu pozemku, na némz dojde posléze k vystavbé
nemovitosti. V takovéto ndjemni 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 (napriklad v disledku tzemniho planu a
podobné). Uéel zamysleného nabyti pozemku totiZ zpravidla rozhoduje o tom, zda je pozemek
nabyvan primo kupni smlouvou, nebo zda dochdzi k uzavieni takzvané smlouvy o smlouvé budouci.

Prevod nemovitosti v ramci developerského projektu se realizuje zpravidla formou kupni smlouvy.
Nasleduje vklad do katastru nemovitosti. Prestoze jde opét v zasadé o jednoduchou zélezitost, je
nezbytné v $irSim kontextu transakce projektového financovani velmi detailnim zpisobem analyzovat
mozna rizika. Kupni smlouva by méla modelové popisovat veskera stadia transakce, odpovédnost
stran (prodévajiciho a kupujiciho) béhem jednotlivych stadii a omezovat mozna rizika.

Pro zjednoduseni Ize stadia prevodu nemovitosti popsat nasledovné:

- jednani o uzavreni smlouvy,

- podpis smlouvy,

- podani navrhu na vklad vlastnického préva do katastru nemovitosti,

- provedeni vkladu,

- placeni kupni ceny,

- predani nemovitosti.

Jde o zkracenou a zjednodusenou verzi, kterd predpoklada, ze v mezidobi byl proveden pravni audit
pozemku a ze nedoslo ke sjednéani odklddacich 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 pozemk az do jejich prevzeti
kupujicim. Bohuzel, praxe nas presvédcuje o tom, ze kvalita kupnich smluv je v mnohych ohledech
stéle neuspokojiva.

vvvvvv

ustanoveni o negativnich zavazcich prodavajiciho, kterymi se zajistuje omezeni prodavajiciho v
moznosti dale s pozemkem naklédat, zrizovat dalsi prava a zatizeni a podobné. DalSim podstatnym
ustanovenim je ustanoveni o prohldsenich a ujisténich, ktera popisuji pravni a fakticky stav
prevadéného pozemku. Prohlaseni a ujiSténi se ¢ini zpravidla ve vztahu k prodavajicimu, ve vztahu k
prevadénym nemovitostem (obecné, specificky k budovam a pozemkam).



Pokud jde o zavazky prodavajiciho po mezidobi od podpisu kupni smlouvy do vkladu vlastnického
prava ve prospéch kupujiciho, je nezbytné, aby kupni smlouva zcela jednoznac¢né stanovila Uplny
vycet takovych zavazkl. Zavazky lze sjednat v pozitivni a negativni roviné. V negativni roviné se
vymezuji tukony, kterych se musi prodavajici zdrzet. Pri pouziti pozitivniho vymezeni lze ve smlouvé
stanovit, Ze prodavajici je povinen zajistit, aby prohlaseni a ujiSténi byla ke dni predani nemovitosti
platna a ucinna ve stejném rozsahu, jako ke dni podpisu smlouvy, s vyjimkou téch zmén, které budou
schvaleny kupujicim.

Pokud dojde ke zméném 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 dopadlii zmén uvedenych v oznameni a moznost od smlouvy
odstoupit.

Svérenecky (vazany) ucet
Jakdkoli platba kupni ceny pred vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti je vzdy rizikova.

Zcela specifickou situaci je platba kupni ceny za prevod pozemku prostrednictvim svéreneckého
(vdzaného) Uuctu (escrow account). Soucasna podoba této platebni a zaroven zajiStovaci operace neni
v Ceském pravnim prostredi upravena, respektive upravena uspokojive.

Placeni pres svérenecky ucet ma dvoji riziko. Prvnim rizikem, se kterym se bohuzel setkavame
pomeérné casto je, Ze mnozi kupujici nepamatuji na to, aby v kupni smlouvé ujednali, Ze uhrazenim
castky kupni ceny na svérenecky tcet dochazi k zaniku zavazku zaplatit kupni cenu podle kupni
smlouvy, a to zaniku splnénim. V daném pripadé jde svou povahou o pravni konstrukci, jejiz potreba
se ukaze v okamziku, kdy napriklad spravce svéreneckého uctu porusi povinnost vydat prostredky na
svéreneckém uctu prodavajicimu. Nebo, v horSim pripadé, spravce zemre (jde-li o fyzickou osobu),
nebo jeho majetek podléha vykonu rozhodnuti, popripadé spada do konkurzni podstaty. V takovém
pripadé totiz muze prodavajici znovu pozadovat zaplaceni kupni ceny od kupujiciho.

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