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Relevantni pravo
—Verejneé pravo
— katastralni predpisy

— z. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
— v. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

— stavebni predpisy — z. 183/2006 Sb., stavebni zakon
— danove predpisy
— z. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

— z.586/1992 Sb., o danich z pfijmu
— 2. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

— Soukromé pravo
— Obcansky zakonik
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Akvizice - prehled kroki

—LOI/HoT

—Due diligence

— Escrow

— Kupni smlouva / SPA

— Closing (realizace transakce)
— Zapis
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Lol

— Obsah:
— dohoda v obchodnich otazkach
— nezavaznost
— exkluzivita
— duvérnost
—SOSB

— pozor na zavazek kupujiciho pred dokoncCenim due diligence
(§ 548 ObcZ)
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Due Diligence — nemovité véci
— Zjisteni vad nemovitych veci
— odpovednost za vady dle § 2095 ObcZ

— obecna ustanoveni o odpoveédnosti:

— §1914 odst. 1 ObCZ: povinnost plnit bez vad s viastnostmi vyminénymi
nebo obvyklymi

— §1917 ObCZ: vada napadna a ziejma pri uzavirani smlouvy nebo lze-li
Ji Zjistit z verejného seznamu

— §1916 odst 1 pism. b ObcZ: ma-li vec vady, o nichz prodavajici vi,
musi na ne upozornit

— §1107 odst. 1 ObCZ: kupujici prejima zavady vaznouci na veci
zapsane ve verejnem seznamu, jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li je
Z okolnosti zjistit nebo bylo-li tak ujednano

— prodej jak stoji a lezi nelze uplatnit (§ 1918 ObcZ)
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Due Diligence — nemovita véc

— Co je nemovita vec? (§498, 3054 a nasl. ObCZ)

— Pozemky (vCetné staveb - §506 ObcZ )

— Docasné stavby (§506 ObcZ)

— Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim

— Vécna prava k nim

— Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon (napf. pravo stavby)

— Jiné véci, ktere dle zvlastniho pravniho predpisu nejsou soucasti
pozemku, nejsou prenositelné z mista na misto bez poruseni jejich
podstaty
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Due Diligence — vlastnické pravo 1

— Zasada materialni publicity (§984 ObcCZ):
byt se zapsany stav liSi od pravniho stavu, svedci
zapsany stav ve prospech zapsane osoby
— Podminky:
— pravo nabyto smluvne
— za uplatu
— od osoby k tomu opravnéné dle zapsaného stavu
— nabyvatel je v dobré vire (ke dni podani navrhu na zapis do KN)

— Moznosti napadat zapis nabyvatele taxativne vypocteny:
§ 985 a § 986

— Nemovité véci nabyté pred 1.1.20147
3054 ObcZ
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Due Diligence — vlastnické pravo 2

— Napadnuti zapisu dle §986 ObcZ
— Podminky:
— Rozpor zapisu s pravnim stavem
— Absence pravniho ddvodu pro zapis
— Namita osoba, ktera byla bezprostfedné dotCena zapisem (zapsany vlastnik)
— Navrh na zapis poznamky spornosti do 1 mésice (subjektivni) nebo 3 let (objektivni)
— Do 2 mésicl od navrhu na zapis poznamky podana zaloba

— Dusledky:

— V pripadé uspéchu zaloby KN vymaze sporovany zapis i vSechny navazujici zapisy
1 mésic/3
roky
A

zapis B do KN a navrh A na zapis

. 1o “ .. oznameni A o poznamky
— ,,Dozvedel se O ZGpISU? zapisu spornosti

— Jakou transak¢ni historii je potfeba obsahnout v DD?
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Due Diligence — vlastnické pravo 3

— Napadnuti zapisu dle §985 Obc¢Z

— Podminky:
— jiny ddvod rozporu mezi skuteCnym a pravnim stavem nez dle §986
— namita osoba, jejiz vécné pravo dotCeno
— navrh na zapis poznamky spornosti az po podani zaloby

— Dusledky:

— Vv pripadé uspéchu zaloby KN vymaze pouze zapisy provedeneé po podani navrhu na
zapis poznamky spornosti

navrh na vklad
vlastnictvi C

A B 1 C 1
odstdupeni A od
KS1

navrh A na
zapis poznamky
spornosti

navrh A na
zapis poznamky
spornosti
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Due Diligence — vlastnické pravo 4

—Jiné vadly:

— Prava 3. osob:
— Predkupni pravo
— Zastavni pravo
— Pravo stavby
— Vecna bremena
— Najmy?

— Omezeni v nakladani
— Zakaz zatizeni nebo zcizeni (§1761 ObCZ)
— Zakaz zfidit zastavni pravo (§1309 ObcZ)
— Exekuce
— Insolvence
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Due diligence — pravo stavby 1

—§ 1240 az 1256 ObcZ

—\Veécneé pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu

— Zatizeny pozemek:
— zastaveny pozemek
— pozemek, kterého neni pro stavbu zapotrebi, ale slouzi k lepsSimu

uzivani stavby

— Pravo stavby je véc nemovita (stavba je soucCasti prava
stavby)

— Zapisuje se do KN

— Nelze zridit k pozemku, na nemz vazne pravo pricici se ucelu
stavby
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Due diligence - pravo stavby 2

—Docasnost (max. 99 let; 40 let v pripadé vydrzeni)
—Vzajemné predkupni pravo vilastnika pozemku a stavebnika

(§ 1254 ObcZ)
—Ize smluvné vyloucit, vylou€eni pusobi erga omnes zapisem do

KN

— Ukonceni
— nelze rozvazovaci podminka (§ 1246 ObcZ)
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Due Diligence — najemni smlouvy 1

— Zadné zvlastni formalni ani obsahové nalezitosti!
— Prechodné ustanoveni § 3074

—Najem budouci veci

—Zmena vlastnictvi § 2221-2

— Nahrada za prevzeti zakaznicke zakladny § 2315
— Namitky pfi ukonCeni najmu § 2314

— Sanace vad najemnich smluv uzavrenych pred 1.1.2014

— § 3074 (vznik najmu se fidi OZ) ALE § 3050 (i na prava a povinnosti, ktera se
posuzuji podle dosavadnich predpisl, se uplatni hlavni zasady NOZ vcetné
zasady pacta sunt servanda)

— § 582 odst. 2: Neni-li dodrzena forma pravniho jednani ujednana stranami, lze
neplatnost namitnout, jen nebylo-li jiz plnéno. To plati i tehdy, vyzaduji-li formu
urcCitého pravniho jednani ustanoveni Casti Ctvrté tohoto zakona.

— § 553 odst. 2: neurcitost pravniho jednani Ize zhojit dodate¢né tak, ze si strany
dodatecné projev vule vyjasni
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Due Diligence — najemni smlouvy 2
—Najemné
— zakladni x z obratu
— Cisté najemné
— sleva z najemného § 2208/1 ObcZ
— splatnost
— Uhrada za sluzby
— Doba najmu (opce na prodlouzeni)
— ZajisSténi zavazku najemce (jistota, finan¢ni zaruka)
— UkoncCeni naimu

— prodlouzeni doby najmu v dusledku uzivani po uplynuti doby
najmu § 2230 Obc¢Z
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Due Diligence — ostatni

— Povoleni

— kolaudacni souhlas (§122 StavZ) / predCasné uzivani stavby
(§123 StavZ) / zkuSebni provoz (§124 StavZ)

— stavebni povoleni/uzemni rozhodnuti
— soulad s uzemnim planem
— Smlouvy
— smlouvy o dilo
— smlouva s architektem

— Znecisténi pudy/podzemnich vod




ALLEN & OVERY

Akvizice - struktura
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Akvizice - asset / share deal

— Kupni smlouva na nemovitost
— smluvni typ § 2079 a n. ObcZ
— Smlouva na prevod akcii / podilu v korporaci
— Hlavni rozdily:
— danové aspekty (dan z nabyti nemovitych véci, dan z pfijmu)
— registrace prevodu (katastr nemovitosti, obchodni rejstrik)
— prechod povinnosti (smluvni, danove, jiné ze zakona)

— pfechod a ukon€eni najemnich vztahu

— strana nema pravo vypovédeét najem jen proto, ze se zmeénil vlastnik véci
(§ 2222/1 Obc2)
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Akvizice — kupni smlouva

— Struktura smiouvy:

— soucCasny prevod a realizace vs. CPs (SOSB nebo odkladaci
podminky)

— obvyklé CPs: dokonCena budova vs. forward sale
— Kupni cena:

— nemovitost: roCni vynos x yield

— podily: oCisteno o NAV (obezna aktiva minus zavazky)
— Prohlaseni

—ruzny rezim u prodeje nemovitosti vs. spoleCnosti
— Forward sale

— development

— pronajimani
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Realizace
— Druhy zapisu do katastru nemovitosti (z.C. 256/2013 Sb.)

— vklad — vécna prava, prava ujednana jako vécna, najem a pacht (§ 11)
— zaznam — prava odvozena od vilastnického prava (§ 19)

— poznamky — vykon rozhodnuti, urovaci zaloba, insolvence, pfedbézna opatreni
a dalsi (§ 22)

— [poznamky spornosti (§ 24)]
— pravni ucinky zapisu k okamziku dojiti navrhu katastralnimu uradu (§ 10)

: . Pravni moc
Podani navrhu rozhodnuti o
@ na vklad povoleni vlkladu @
Y _
Podpis smlouvy @ @
Provedeni vkladu
s uémmky ke dnm

<‘ “““““““““““““““““ podani navrhu
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Stavba na cizim pozemku zrizena po 1.1.2014

— Na zaklade prava stavby — stavba je soucCasti prava stavby
ve vlastnictvi stavebnika

— Na zakladé vécného prava zapsaneho / smlouvy uzavrené
pred 1.1.2014 — oddelené vlastnictvi od pozemku

— Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim (§ 498)

— DocCasna stavba - oddelené vlastnictvi od pozemku (§ 506)

—Inzenyrske site (§ 509)

— [Na zaklade vecneho bremene — stavba je soucasti pozemku,
~,ekonomickeé vlastnictvi“ ma opravnény z vécného bremene]
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Dané a poplatky

— Dan z nabyti nemovitych véeci

— Dan z nemovitych veci

—Dan z prijmu

— DPH

— Poplatek za navrh na vklad do katastru nemovitosti
— Poplatek za zapis do obchodniho rejstriku

— Notarské poplatky (ovéfovani podpisu, uschovy)
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Kontakt

Magda Pokorna
Seniorni advokatka
Allen & Overy

Tel: 222 107 138
magda.pokorna@allenovery.com
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Dotazy?

Tato prezentace neobsahuje vyéerpavajici prehled pravni apravy v danych
oblastech. Klientiim doporucujeme, aby vyhledali pravni radu v souvislosti
s konkrétni planovanou transakci.

Veskeré odkazy na “Allen & Overy” znamenaji firmu Allen & Overy LLP a/nebo jeji
pridruzené kancelare. Jakykoli odkaz na partnera v souvislosti s Allen & Overy LLP
znamena spoleénika, konzultanta ¢i zaméstnance Allen & Overy LLP s pfisluSnym
postavenim a kvalifikaci nebo osobu s odpovidajicim statutem v nékteré

z pridruzenych kancelafri Allen & Overy LLP.




