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Ptedbézné dohody o transakeci

— dohoda v obchodnich otazkach
Letter of Intent — nezavaznost
(Ne]) — exKkluzivita

— dlvérnost

— pozor na zavazek kupujiciho pred dokonenim due
diligence
(8 548 Obc&Z)
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Due Diligence — nemovite véct

— Zjisténi vad nemovitych véci

— odpovédnost za vady dle § 2095 Ob¢Z
— obecna ustanoveni o odpovédnosti:
— 81914 odst. 1 Ob¢Z: povinnost plnit bez vad s vlastnostmi vyminénymi
nebo obvyklymi
— 81917 Ob¢Z: vada napadna a zfejma pfi uzavirani smlouvy nebo Ize-li ji
zjistit z verejného seznamu
— 81916 odst 1 pism. b ObCZ: ma-li véc vady, o nichz prodavajici vi, musi
na né upozornit
— 81107 odst. 1 ObCZ: kupujici pfejima zavady vaznouci na véci zapsané
ve vefejném 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 vec

Coje
nemovita véc?

(8498, 3054 a
LS Pozemky (véetné staveb - §506 ObEZ )

DocCasné stavby (8506 ObcZ)
Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim
Vécna prava k nim

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

Jiné véci, které dle zvlastniho pravniho predpisu nejsou soucasti pozemku, nejsou pfenositelné z mista na

misto bez poruseni
jejich podstaty
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Due Diligence — vlastnické pravo 1

Zasada materialni Podminky:

publicity (8984 Ob¢Z): — pravo nabyto smluvné

— byt se zapsany stav liSi — za uplatu
od pravniho stavu, — od osoby k tomu
svédci zapsany stav ve opravnéné dle
prospéch zapsaneé osoby zapsaneho stavu

— nabyvatel je v dobré vife
(ke dni podani navrhu na
zapis do KN)

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

— Nemovité véci nabyté
pred 1.1.20147?
— 3054 Obc¢Zz
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Due Diligence — vlastnické pravo 2

— Napadnuti zapisu dle §985 Obc&Z
— Podminky:
— Rozpor zapisu s pravnim stavem
— Absence pravniho davodu pro zapis

— Namité osoba, ktera byla bezprostfedné dotéena
zapisem (zapsany vlastnik)

— Navrh na zapis poznamky spornosti do 1 mésice
(subjektivni) nebo 3 let (objektivni)

— Do 2 mésicu od navrhu na zapis poznamky podana
Zaloba

— Dausledky:

— V pfipadé uspéchu zaloby KN vymaze sporovany zapis

I vSechny navazujici zapisy

1 mésic/3 roky

KS
2

zapis B do KN
a oznameni A o zapisu

navrh A na zapis
poznamky spornosti
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Due Diligence — vlastnické pravo 3

— Napadnuti zapisu dle §985 Ob¢Z

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

— Dusledky:
— Vv pFipadé uspéchu zaloby KN vymazZe pouze zapisy provedené po podani navrhu na zapis poznamky spornosti
navrh na vklad vlastnictvi C

KS 2

B C
odstoupeni A od KS 1 navrh A na zapis navrh A na zapis
poznamky poznamky
spornosti spornosti
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Due Diligence — vlastnické pravo 4

Jiné vady:
Prava 3. osob: Omezeni v nakladani
— Predkupni pravo — Zakaz zatiZeni nebo zcizeni (81761 Obc¢Z)
— Zastavni pravo — Zakaz zfidit zastavni pravo (81309 Obc¢Z)
— Pravo stavby — Exekuce
— Vécna bfemena — Insolvence

— Najmy
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Due diligence — pravo stavby 1

— 81240 az 1256 Ob¢Z

— Vécné pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu

— Zatizeny pozemek:
— zastavény pozemek

— pozemek, kterého neni pro stavbu zapotrebi, ale slouzi
K lepSimu uzivani stavby

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

— Zapisuje se do KN

— Nelze zfidit k pozemku, na némz vazne pravo pficici se
ucelu stavby
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Due diligence - pravo stavby 2

— Docasnost (max. 99 let; 40 let v pfipadé vydrzeni)

—Vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a stavebnika
(8 1254 Obc2)

— Ize smluvné vyloucit, vylou€eni pusobi erga omnes zapisem
do KN

— Ukoncgeni

— nelze rozvazovaci podminka (8 1246 ObcZ)
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Due Diligence — njjemni smlouvy 1

Zadné zvlastni formalni ani
obsahové nalezitosti!

Zména vlastnictvi § 2221-2

Namitky pfi ukonéeni najmu §
2314

najemni

smlouvy

Najem budouci VEci

Nahrada za prevzeti
zakaznické zakladny § 2315

Sanace vad ngjemnich smluv
uzavienych pred 1.1.2014
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Due diligence — pravo stavby 1

— Najemné
— zakladni x z obratu
—sleva z najemného § 2208/1 ObcZ
— splatnost

— Uhrada za sluzby
— Doba najmu (opce na prodlouzeni)

— Zajisténi zavazku najemce (jistota, financni zaruka)

— UkoncCeni najmu

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

Povoleni Smlouvy

— kolaudaéni souhlas (8122 — kolaudaéni souhlas (8122
StavZ)/pfed€asné uzivani stavby StavZ)/pfedCasné uzivani stavby
(8123 StavZ)/zkusebni provoz (8123 StavZ)/zkusebni provoz
(8124 Stavz) (8124 Stavz)

— stavebni povoleni/Gzemni — stavebni povoleni/Gzemni
rozhodnuti rozhodnuti

— soulad s uzemnim planem — soulad s uzemnim planem

— Znecisténi pudy/podzemnich vod

© Allen & Overy LLP | Realitni transakce

13



Akvizice — share deal (koupé spolecnosti)

Akcionar

—— Spolecnost

Pojisténi —
Najemni smlouvy —

Meédia —

Sluzby |

SPA
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Akvizice — asset deal (koupe nemovitosti)

Akcionar

—— Spolecnost

Pojisténi  —

Najemni smlouvy —]

Média —

Sluzby |

KS
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Akvizice - asset/share deal

— Kupni smlouva na nemovitost (asset deal)
— smluvni typ 8§ 2079 a n. ObcZ
— Smlouva na pfevod akcii/podilll v korporaci (share deal)
— Hlavni rozdily:
— danové aspekty
— registrace prevodu (katastr nemovitosti, obchodni
rejstrik)
— pfechod povinnosti (smluvni, danové, jiné ze
zakona)
— pfechod a ukon&eni najemnich vztaht
— strana nema pravo vypovédét najem jen proto, Ze
se zmeénil vlastnik véci (8 2222/1 Ob¢Z)
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Akvizice — kupni smlouva

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

Struktura smlouvy

— obvyklé CPs: dokoncena budova vs. forward sale

Kupni cena — zohlednéni vynosnosti nemovitosti

Prohlaseni — rlzny rezim u prodeje nemovitosti vs. spole¢nosti

— kupni smlouva, kterou se prevadi budouci nemovitost za predem stanovenou kupni

Forward sale o
cenu (development, pronajimani)
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Realizace

— Druhy zapisu do katastru nemovitosti (z.€. 256/2013 Sb.)
— vklad — vécna prava, prava ujednana jako vécna, najem a pacht (8 11)
— zaznam — prava odvozena od vlastnického prava (§ 19)
— poznamky — vykon rozhodnuti, ur€ovaci zZaloba, insolvence, pfedbézna opatfeni a dalSi (8§ 22)

— pravni ucinky zapisu k okamziku dojiti navrhu katastralnimu uradu (8 10)

Pravni moc rozhodnuti
o povoleni vkladu

Podani navrhu na vklad

Provedeni vkladu
s ucinky ke dni Podani
"""""""""""""""""""" navrhu

Podpis smlouvy
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Stavba na cizim pozemku zfizena po 1.1.2014

Na zakladé prava
stavby — stavba je
soucasti prava
stavby ve
vlastnictvi
stavebnika

Na zakladé
vEécného prava
zapsaneho/smlouv
y uzaviené pred
1.1.2014
oddélené
vlastnictvi od
pozemku

Podzemni stavby
se samostatnym
ucelovym urCenim
(§ 498)

Docasna stavba -
oddélené
vlastnictvi od
pozemku (§ 506)

Inzenyrské sité (§
509)
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Dan¢ a poplatky

o | Dan z nemovitych véci
O | Dan z prijmu
O | DPH

O | Poplatek za navrh na vklad do katastru nemovitosti

o | Poplatek za zapis do obchodniho rejstriku

0 | Notarské poplatky (ovéfovani podpisul, uschovy)
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Kontakt

Martin Bytéanek Lucie Cerna
Advokét Advokétni koncipientka

V pripadé dotazl ohledné predmétu prosim kontaktujte:

Marcela Hogenova
Office manazerka

E-mail: marcela.hogenova@allenovery.com
Tel.: +420222 107 101
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(Questions?

These are presentation slides only. This document is for general guidance only and does not constitute advice.

Allen & Overy means Allen & Overy LLP and/or its affiliated undertakings. Allen & Overy LLP is a limited liability partnership registered in England and Wales with
registered number OC306763. Allen & Overy (Holdings) Limited is a limited company registered in England and Wales with registered number 07462870. Allen & Overy
LLP and Allen & Overy (Holdings) Limited are authorised and regulated by the Solicitors Regulation Authority of England and Wales.

The term partner is used to refer to a member of Allen & Overy LLP or a director of Allen & Overy (Holdings) Limited or, in either case, an employee or consultant with
equivalent standing and qualifications or an individual with equivalent status in one of Allen & Overy LLP’s affiliated undertakings. A list of the members of Allen & Overy
LLP and of the non-members who are designated as partners, and a list of the directors of Allen & Overy (Holdings) Limited, is open to inspection at our registered office
at One Bishops Square, London E1 6AD.

Allen & Overy is an international legal practice with approximately 5,500 people, including some 550 partners, working in more than 40 offices worldwide. A current list of
Allen & Overy offices is available at allenovery.com/global/global_coverage.
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