Prodej realizovaného projektu finalnimu
investorovi - Developerske projekty, cast 6.

Prodej realizovaného projektu findlnimu investorovi je zavére¢nou fazi a zaroven cilem developera.
Okruh potencialnich findlnich investoru je samozrejmé developerovi predem znam a projekt se
mnohdy provadi na zédkladé predbézné smlouvy s budoucim findlnim investorem.

Pro finalniho investora je dulezité, ze v okamziku prevzeti projektu mé zkolaudované budovy a ze
projekt jako takovy funguje, je provozuschopny a pripraveny generovat zisk. Jde o to, aby prevazna
cast nebytovych prostor byla pronajata.

Prodej projektu se provadi zpravidla formou prodeje projektové spolecnosti, ktera byla pro dany
projekt zrizena. Jde o smlouvu o prodeji obchodniho podilu, popripadé o prevodu akcii této
projektové spolecnosti. Findlni investor tak nabyva spolec¢nost, ktera vlastni budovy a kterd je
zaroven pronajimatelem. SpisSe vyjimecéné dochdazi k prodeji samotné budovy.

Davody vySe uvedeného postupu jsou danové a pravni. Podle Ceského prava je ndjemce opravnén
vypoveédét ndjemni smlouvu v pripadé, Ze se zméni pronajimatel, k cemuz dochazi pravé pri prevodu
vlastnického prava k budové. Uvedené pravni omezeni predstavuje velké riziko ukonceni ndjemnich
smluv, na kterém developer ani findlni investor nemaji zajem. Toto omezeni je reliktem minulé doby,
pro investorskou obec naprosto neprijatelnym, a bylo by nanejvys vhodné jej z pravniho radu
odstranit, minimalné ve vztahu k ndjmu nebytovych prostor.

Jednani mezi findlnim investorem a developerem obvykle trvaji nékolik mésicl a zacinaji v
dostate¢ném predstihu pred otevienim projektové budovy a zahdjenim ¢innosti projektu. Finalni
investor provadi pravni audit projektové spolec¢nosti, a to zejména ve vztahu k nemovitostem. Findlni
investor zkoumad, zda je projektova spole¢nost radnym vlastnikem nemovitosti, zda bylo vydano
platné uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni rozhodnuti, zda uzavrené najemni smlouvy
jsou platné a vymahatelné. Pravni zastupci finalniho investora kontroluji kazdou jednotlivou ndjemni
smlouvu.

Jistym rizikem v pripadé prodeje projektové spolecnosti (oproti primé koupi nemovitosti) je
nebezpeci, ze projektova spole¢nost muze mit zavazky (zejména dluhy), které nejsou vedeny v
ucetnictvi, nebo jiné podrozvahové zavazky, které nebudou okamzité zjistitelné, které vsak mohou
negativné ovlivnit investici do projektové spole¢nosti. Smluvni dokumentace mezi developerem a
findlnim investorem proto musi nalezité oSetrit i tato rizika.

Pokud nabyva finalni investor projektovou spoleénost, ktera je dluznikem ve vztahu k bankam, je
nezbytné vyresit i tuto situaci. Soucasna praxe zna nékolik metod a postupt, jak dalsi rizika finalniho
investora v této zavérecné fazi eliminovat; blizsi pojednani o nich vSak presahuje cile tohoto ¢lanku.

Dalsi pravni vztahy po prodeji

Prodejem ucasti (obchodniho podilu) developera v projektové spolecnosti vSak projekt nekonci.
Vztah mezi developerem a findlnim investorem pretrva i do dalSich let. Jde o vztah odpovédnostni,
kdy i po uzavreni smlouvy o prodeji ucasti v projektové spole¢nosti muze dojit ke zméné kupni ceny
napriklad v disledku pred¢asného ukonceni najemnich smluv, k jejichz zajisténi se developer ve
smlouveé o prodeji casti zavazal.

Ve smlouvé o prodeji akcii nebo prodeji obchodniho podilu je zpravidla stanovena odpovédnost



prodéavajiciho za to, ze najemni smlouvy jsou platné a ucinné. V pripadé neplatnosti jakékoli ndjemni
smlouvy pak nastupuji urcité sank¢ni mechanismy a dals$i povinnosti prodéavajiciho. To samé platiiv
pripadé, ze dojde k ukonceni ndjemniho vztahu k ur¢itym nebytovym prostorum. Smlouvy obsahuji
slozity mechanismus upravy kupni ceny a dal$iho spoluptsobeni prodéavajiciho, napriklad pri
nalezeni nového najemce apod.

Je treba si uvédomit, ze findlni investori zpravidla nemaji zdjem projekt ridit ¢i se v ném jakkoli dale
angazovat, ale jejich jedinym cilem je zisk z investice.

Samozrejmeé, ze pokud se vyskytnou urcité vady ve zhotoveni nemovitosti, mize mit i tato okolnost

vliv na ptsobeni prodéavajiciho pri vyméahani naroku z odpovédnosti za vady a z poskytnutych zaruk
za jakost dila.
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