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Transakcni praxe: Omezeni
zcizeni nemovitych veci

ve vlastnictvi investoru ze
strany mest a obci

V mnoha recentnich nemovitostnich transakcich se mésta ¢i obce
snazi prosazovat omezeni pfevodu nemovitych véci ve vlastnictvi
investorl na tfeti osoby, pfipadné zcela vyloudit takovy prevod (resp.
zcizeni). V praxi se ¢asto omezeni vztahuji rovnéz i na zatizeni nemovi-
tych véci. Jde o transakce, které maji dlouhodobéjsi zameér a kde je
osoba investora dllezita pro celkovy rdmec vysledku uzaviené transak-

ce. Pljde typicky o smlouvy o smlouvé budouci, smlouvy o spolupraci

pfi rozvoji Uzemi a rovnéz tak i o zajiStovaci smluvni vztahy, které se Gabriel Achour
vztahuiji k vy3e uvedenym okruh@im transakei. Partner
Praha

T +420270006 111
ro véechny tyto transakce je ptiznadné, ze mésto uzavira tyto smlouvy s tim, Ze oso- E gabriel.achour@achourpartners.com
ba investora a jeho budouci stavebni zamér v Uzemi predstavuiji uréitou (vyraznou)
hodnotu a nositelem této hodnoty je konkrétni investor. Jde o investory, s nimiz maji

mésta uréitou pozitivni zkusenost, kdy Ize pfedpokladat, Ze stavebni zameér bude skute¢né
realizovan a kdy finanéni pInéni ve prospéch mésta budou splnéna. V. mnoha pripadech nejde
jen o finan¢ni pInéni, ¢asto se jednd i o vécna nefinan¢ni pInéni, napf. povinnost vybudovat
infrastrukturu, povinnost zajistit projektovou dokumentaci pro jiné stavebni zaméry mésta,
povinnost vybudovat kulturni dm &i vicetc¢elovou halu apod. Osoba konkrétniho investora je
podstatna pro rozhodovani mésta o rozvoji urcité lokality, véetné napf. procesu pofizovani
zmén Gzemniho planu. Jako priklad Ize uvést smlouvy o spoluli¢asti investorl na rozvoji Uze-
mi mést, napt. Ize odkazat na Metodiku spolutcasti investorl na rozvoji tzemf hl. m.

Prahy, kterou schvalilo Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy na svém zasedani dne 27. ledna
2022.

Omezeni investori

Je tedy zcela logické, ze mésta hledaji rizné moznosti omezit investory v nakladani s
nemovitymi vécmi (typicky pozemky), a to napt. za pouziti zdkazu zcizeni a zatizeni &i jinych
obdobnych omezeni, a to do doby, nez budou spinény uréité povinnosti investor(
vyplyvajicich z uzavienych smiuv. Jak bylo uvedeno vy$e, nemusi se vzdy jednat pouze o
finan¢ni pinéni, ¢asto pljde i o nefinanéni pInéni nebo o jinou povinnost (nevycerpat urcité
koeficienty v Gzemi apod.).




Z&kladni ideou mést neni (a nemuUze byt)
zakonzervovat vlastnické pravo

k nemovitym vécem trvale. Jde

o docasné omezeni viastnického prava,
které je vyvolano povahou stavebniho
zdméru investora v Uzemi, zejména dopa-
dy stavebniho zaméru do Uzemi, a ¢asto

i nezbytnym spoluplsobenim mésta.

V principu by méla platit zdsada, ze plvod-
ni investor by mél mit moznost za urcitych
podminek z transakce vystoupit, pokud
novy investor nahrazujici plvodniho inves-
tora spliiuje po strance celkové dlvéry-
hodnosti, finanéniho zdzemf a know-how
stejné podminky jako plvodni investor

a je dan davodny predpoklad, ze stavebni
zadmer bude (v jeho sjednaném

a schvaleném rozsahu) realizovén a budou
splnény povinnosti vyplyvajici ze smluvni
dokumentace.

Pfitom za zaklad je nezbytné povazovat
vazby vlastnického prava k nemovitym
vécem a plvodni smluvni dokumentaci,
napt. smlouvé o spolupraci. V ptipadé, ze
dochézi ke zcizeni vlastnického prava
k nemovitym vécem, musi dojit rovnéz ke
vstupu nového investora do vS§ech smluv-
nich dokumentl (zpravidla na zékladé
smlouvy o postoupeni smiuv).

V praxi uzivanym omezenim je
napt. zdkaz zcizeni a zatizeni, ktery je
mozné sjednat podle z&dkona
¢.89/2012 Sh., obcansky zakonik,

v platném znéni (déle jen "0Z"). Zakaz
zcizeni a zatizeni predstavuje omezeni
moznosti vlastnika pfevést viastnické
prévo k nemovité véci na zakladé pravniho
jednani vlastnika (jako zcizitele), a to jak
dvoustranného (napf. uzavieni smlouvy),
tak jednostranného (napt. opusténi ve-

ci). [1]1 [2] Z&kaz zatiZeni predstavuje ome-
zeni moznosti vlastnika nemovité véci
zatizit nemovitou véc pravem treti osoby,
které by odpovidalo tzv. vécnému pravu
vaznoucimu na véci. Rozsah vécnych prav
je taxativné omezen a musi byt stanoven
zékonem napf. zastavni pravo, predkupni
pravo, vécna bfemena atp. Z praktického
dlvodu je pro mésto vzdy vyhodnéjsi
zékaz zcizeni zfizeny jako vécné pravo.

V pfipadé&, Ze by byl zfizovan zdkaz zcizeni
jako pravo obliga¢ni, je nezbytné sjednat
sankce za poruseni takového prava.

Z&kaz zcizeni ma pro investora daleko-
sahlé nasledky a investor se mlze
(hypoteticky) dostat (za urc¢itych podmi-
nek) do pozice osoby zavislé na absolutni
libovlli mésta. Pfitom je nezbytné pfipus-
tit situaci, kdy se investor dostane do
finan¢nich potizi a jedinym fesenim je
prodej pozemkd (zatizenych zakazem
zcizeni a zatizeni) jinému investorovi nebo
vstup jiného investora do projektu (pokud
nebude takova transakce realizovéna na
korporéatni Urovni).

Existuje rovnéz mnoho investord, ktefi

pfipravuji stavebni zdméry s cilem néasled-
ného prodeje koneé¢nému (findlnimu) in-
vestorovi a takovy pfistup neni nezbytné
nutné vnimat negativné (nemusi jit jen

o jakési "preprodeje”, kdyz mnoho investo-
rt preferuje koupi projektu az ve stadiu,
kdy do$lo ke zméné uzemniho planu

a jsou vydéna urcitd vefejnopravni povole-
ni. Je nezbytné rovnéz zohlednit, ze mno-
ho transakci v pfipravné fazi

(napf. v souvislosti se zménou Uzemniho
planu) je realizovana ze strany vlastnikd,
jejichz cilem je nasledny prodej pozemkl
investorovi.

V pfipadech, kdy je sjednéan i zakaz
zatizeni, je vzdy vhodné pamatovat na
situace, kdy vznikne potfeba zatizit nemo-
vité véci rznymi sluzebnostmi,
napf. v rdmci technické infrastruktury.

V urcitém okamziku vznikne i potfeba
zatizit nemovité véci za Uc¢elem bankovni-
ho financovani.

Ve smluvni dokumentaci mezi méstem
a investorem je proto nezbytné nalézt
kompromisni feSeni. Jednim ze zplsobt
feSeni vySe uvedené situace ve smluvni
dokumentaci je i definovani "Povoleného
nabyvatele" jako osoby, ve prospéch které
bude mésto povinno vydat souhlas se
zcizenim nemovitych véci.

Je tedy zcela logické, ze
meésta hledaji riizné
moznosti omezit investo-
ry v nakladani s nemovi-
tymi vécmi (typicky
pozemky), a to napr. za
pouziti zakazu zcizeni Ci
jinych obdobnych
omezeni, a to do doby,
nez budou splnény urcité
povinnosti investora
vyplyvajici z

uzavrenych smluv.

Povoleny nabyvatel

Definovani kvality osoby povoleného na-
byvatele je feSenim, které na jednu stranu
umoznuje plvodnimu investorovi prevést
vlastnické pravo k nemovitym vécem (byt
za omezenych podminek) na nového in-
vestora a na druhé strané dava méstu
jisté garance kvality osoby nahrazujici
plvodniho investora v zdvazkovém vztahu
(tedy osoby povoleného nabyvatele jako

nového investora).

Ve smluvnich dokumentech je pak
vyslovné stanoveno, Zze mésto vyslovi
souhlas se zcizenim vlastnického prava
investora k nemovitym vécem na osobu
(v&etné Uceloveé projektové obchodni
spolecnosti), kterd splnuje veskeré pod-
minky uvedené ve smluvni dokumentaci.
Jde tedy o zcizeni na povoleného nabyva-
tele (zpravidla takto definovaného ve
smluvni dokumentaci). Jako alternativu si
|ze predstavit, Ze v dané situaci (zcizeni na
povoleného nabyvatele) se nebude apliko-
vat zdkaz zcizeni. Takové situace je vSak
u vécnépravniho zékazu zcizeni kompliko-
vang, zejména s ohledem na prokazovéani
ve vztahu ke katastralnimu Uradu.

Smluvniho institutu povoleného naby-
vatele Ize vyuZit jak v pfipadé vécnépravni-
ho, tak obliga¢niho zakazu zcizeni
a zatizen.

Rozsah podminek, které musi osoba
povoleného nabyvatele splfiovat, je dén
plné na Uvaze smluvnich stran. Pfesto Ize
v ramci jiz realizovanych transakci vymezit
typické podminky, které osoba povolené-
ho nabyvatele musi splfiovat. Prvni
(a zcela logickou) podminkou je, Ze osoba
nového investora (jako povoleny nabyva-

Zakaz zcizeni ma pro
investora dalekosahlé
nasledky a investor se
muze (hypoteticky) dostat
(za urcitych podminek) do
pozice osoby zavislé na
absolutni liboviili mésta.
Pritom je nezbytné
pripustit situaci, kdy se
investor dostane do
financnich potizi a
jedinym fesenim je prodej
pozemk (zatizenych
zakazem zcizeni a
zatizeni) jinému
investorovi nebo vstup
jiného investora do
projektu (pokud nebude
takova transakce
realizovana na korporatni
arovni).
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tel) se zavéze ve vztahu k méstu realizo-
vat stavebni zdmér namisto pdvodniho
investora za podminek stanovenych

ve smlouveé, vydanych povolenich

a platnych pravnich predpisech a vyslovné
prohlasi ve vztahu k méstu, Ze jsou ji zna-
my vesSkeré dostupné technické, ekono-
mické, kvalitativni, urbanistické a pravni
podminky a omezeni realizace stavebniho
zdmeru.

Druhou logickou podminkou je, Zze oso-
ba nového investora (jako povoleny naby-
vatel) mé potfebné odborné znalosti,
know-how, zkusenosti, zpUsobilost,
schopnosti, povoleni, licence a personal
k radnému provedeni stavebniho zaméru
nebo zplsobilost zajistit provedeni staveb-
niho zdméru treti osobou, kterd ma po-
trebné znalosti, know-how, zku$enosti,
zpUsobilost, schopnosti, povolenti, licence
a personal k fadnému provedeni stavebni-
ho zaméru.

Nepochybné bude vyzadovéno, aby
osoba nového investora (jako povoleny
nabyvatel) prokazala, ze disponuje dosta-
teénymi finanénimi prostredky pro realiza-
ci stavebniho z&méru a pro Uhradu pinéni
(napt. stanovenych jako pfispévek inves-
tora do Uzemi) véetné prokazani vlastnich
zdroj( financovani, Uvérového rdmce
¢i zdvazného ptislibu financovani ze strany
financujicich bank.

V nékterych transakcich mésta vyzaduji
jako podminku udéleni souhlasu se zcize-
nim, Ze osoba nového investora (jako
povoleného nabyvatele) neni U¢astnikem
fizeni (soudniho ¢i rozhod¢iho), jehoz
Ucastnikem by bylo mésto ¢&ijim ovladané
pravnické osoby, bez ohledu na to, zda
v postaveni Zalobce nebo v postaveni
zalovaného (nebo v postaveni navrhovate-
le ¢i odplrce), pokud hodnota sporu, spor-
ného prava ¢i poruseni, ktera je predmé-
tem daného Fizeni, pfevySuje uréitou ¢ast-
ku. Mésta rovnéz pozaduji, aby osoba
nového investora (osoba povoleného
nabyvatele) nebyla v zemi svého sidla
v poslednich péti letech pravomocné
odsouzena pro trestny ¢in uvedeny
v Pfiloze ¢. 3 zakona ¢. 134/2016 Sb.,

o zadavani vefejnych zakazek, v platném
znéni, pficemz k zahlazenym odsouzenim
se nepfihlizi.

Je zcela logické ze strany mésta poza-
dovat prokézani, ze osoba nového investo-
ra (osoba povoleného nabyvatele) ma
transparentni vlastnickou strukturu, pfi-
¢emz je znam jeji skute¢ny maijitel
(skute¢ni majitelé) ve smyslu zdkona
¢. 37/2021 Sh., o evidenci skute¢nych
majiteld, v platném znéni (déle jen "Zakon
o evidenci skuteénych majiteld’) a tento
skute¢ny maijitel (skute¢ni maijitelé) je
zapsan do pfislusné evidence skute¢nych
majitelt vedené podle Zakona o evidenci
skuteé¢nych maijiteld, pokud zde soucasné

neni objektivni dlvod pochybovat
o pravdivosti osoby tohoto skute¢ného
majitele ¢i osob skute¢nych majitell
(napf. pozndmka nesrovnalosti apod.).

V recentnich transakcich se Ize setkat
i s pozadavkem, Ze osoba nového investo-
ra (osoba povoleného nabyvatele) nema
sidlo nebo centrélni spravu podle Natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU)
2015/848 ze dne 20. kvétna 2015
o insolvenénim Fizeni mimo ¢lenské staty
Evropské unie, respektive ¢lenské staty
Evropského hospodarského prostoru.

Ve smluvni dokumentaci
mezi méstem a investo-
rem je proto nezbytné
nalézt kompromisni
reseni. Jednim ze zptusobu
reseni vyse uvedené
situace ve smluvni
dokumentaci je i
definovani ,,Povoleného
nabyvatele“ jako osoby,
ve prospéch které bude
meésto povinno vydat
souhlas se zcizenim
nemovitych véci.

Za standardni pozadavky |ze povazovat, ze
osoba nového investora (osoba povolené-
ho nabyvatele) neni v Upadku ¢i hrozicim
Upadku, neni proti ni zahajeno insolvenéni
fizeni (v postaveni dluznika) ¢i exekuéni
tizeni (v postaveni povinného), nebo jaké-
koli jiné vykonavaci fizeni, nebylo vyhlase-
no moratorium ani vaci ni nebyla nafizena
nucend sprava; nevstoupila do likvidace
ani neucinila z&dné kroky ¢i jednani za
Ucelem zahéjeni své likvidace; nema jaké-
koli splatné dluhy na danich, poplatcich,
clech, pojistném, pfispévku na statni poli-
tiku zaméstnanosti nebo jinych povinnych
platbach (véetné jejich pfislusenstvi, pena-
le apod.).

V souvislosti zejména s rdstem vyzna-
mu mezinarodnich sankci je jiz standardné
pozadovéno, aby osoba nového investora
(osoba povoleného nabyvatele) nebyla
uvedena na seznamu osob, vU¢i nimz byly
natizeny jakékoli sankce realizované Ces-
kou republikou, zejména ve smyslu zako-
na ¢. 1/2023 Sh., o omezujicich opatfenich
proti nékterym zavaznym jednanim uplat-
fnovanych v mezinarodnich vztazich (sank-

¢ni zakon), v platném znéni, nebo jakékoli
mezinarodni sankce uznavané Ceskou
republikou, zejména takové, které se za
mezinarodni sankce povazuji podle zdkona
¢. 69/2006 Sb., o provadéni mezinarod-
nich sankci, v platném znéni, bez ohledu
na to, na zakladé jakého rozhodnuti, prav-
niho predpisu, opatfeni, postoje nebo
akce byly tyto mezindrodni sankce pfijaty.
Z logiky véci je rovnéz pozadovano, aby
ovladajici osoba (ovladajici osoby) ve vzta-
hu k osobé nového investora (osobé po-
voleného nabyvatele) ve smyslu § 74
zaékona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spo-
le¢nostech a druzstvech (zékon
o obchodnich korporacich), v platném
znéni, jeji skute¢ny majitel (skuteéni maji-
telé) ve smyslu Zékona o evidenci skutec-
nych majiteld a ¢len (¢lenové) statutarniho
organu (¢i osoby v obdobném postaveni)
byli osobami, které splfiuji podminky uve-
dené vyse.

Udéleni souhlasu se zcizenim
a souvisejici smlouvy
Teprve v pfipade, Ze budou splnény ves-
keré vysSe uvedené pozadavky, je mozné
pristoupit k formalizovanému procesu
udéleni souhlasu mésta se zcizenim ne-
movitych véci na osobu nového investora
(osobu povoleného nabyvatele). Je vhod-
né, aby proces souhlasu mésta byl urci-
tym formalizovanym postupem popséan ve
smluvni dokumentaci, napf. bude-li stava-
jicl investor zamyslet zcizit nemovité véci,
je povinen v predstihu informovat mésto
a dorucit méstu oznameni, v némz (i)
specifikuje subjekt potencionalniho povo-
leného nabyvatele, ktery méa nabyt viast-
nické pravo k nemovitym vécem, (ii) dolo-
Zi splnéni podminek uvedenych
ve smlouvé (napf. pFislusnymi vypisy,
prohlasenimi atd.) a (iii) vyzve mésto
k zahajeni jednani o uzavreni smlouvy
o postoupeni, ktera bude ve vSech pod-
statnych ohledech odpovidat vzorovému
znéni uvedenému napf. ve smlouveé
o spolupraci.

Mésto je nasledné povinno uzavfit
s povolenym nabyvatelem a plvodnim
investorem pfislusnou smlouvu
0 postoupeni, a to tak, aby byla zajisténa
plna vazanost nového investora jako povo-
leného nabyvatele a jako pravniho nastup-
ce puvodniho investora uzavienou
smlouvou (napf. smlouvou o spolupraci
a jakychkoli dalich smluvnich dokumentt
v celém jejich rozsahu plvodné sjedna-
ném plvodnim investorem (véetné obli-
gacnich povinnosti).
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Poznamky:

[1] V souladu s § 1761 OZ Ize zdkaz zcizeni nebo zatizeni sjednat jako pravo zavazkové (obligacni), které plsobi pouze mezi smluvni-
mi stranami nebo pravo vécné, které plsobi i vidi tretim osobam. Ke vzniku vécnépravniho zdkazu zcizeni nebo zatizeni k nemovité
véci je nutny jeho zapis do katastru nemovitosti na zakladé navrhu na vklad v souladu s 8 11 odst. 1 pism. n) zékona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni. Zakaz zcizeni nebo zakaz zatizeni mohou byt sjednany oba zarovern nebo
mUZe byt sjednan pouze jeden z nich podle vile smluvnich stran. Sou¢asné muze byt sjedndn ijeden ze zékaz( jako vécnépravni

a druhy zékaz jako zavazkovy.

[2] Vécnépravni zdkaz zcizeni nebo zatizeni (tedy zapisovany do katastru nemovitosti) omezuje nejen vlastnika nemovité véci, ale

i vSechny dalsi osoby. Pokud by se vlastnik i pfes vécnépravni zakaz rozhodl nemovitou véc zcizit nebo zatizit, katastraini Urad tako-
vou zménu do katastru nemovitosti nezapi$e a ke vzniku nového prava proto nedojde. K zapisu prava i pfes existujici zakaz zcizen{
nebo zatizeni do katastru nemovitosti by mohlo dojit pouze na zékladé souhlasu osoby opravnéné ze zékazu. Vlastnik nemovité \&ci
(jako povinna osoba) nemUzZe vécnépravni zakaz zcizeni nebo zatizeni jednostranné zrusit a nechat ho vymazat z katastru nemovitos-
ti. K jeho vymazu z katastru nemovitosti je opét potieba souhlas opravnéné osoby ze zakazu, respektive dohoda obou stran. Oprév-
nény ze zakazu zcizeni nebo zékazu zatizeni se ale m(ze zékazu jednostranné vzdat. Zavazkovy zékaz zcizeni nebo zatizeni
(nezapisovany do katastru nemovitosti) omezuje pouze vlastnika nemovité véci. Pokud by se vlastnik i pres zavazkovy zakaz rozhodl
nemovitou véc zcizit nebo zatizit, katastralni Ufad zavazkovy zédkaz nebude zkoumat a nové pravo (nového vlastnika nebo nové zatize-
ni) do katastru nemovitosti zapi§e. Opravnény z plvodniho zdkazu zcizeni nebo zatizeni pak nema vici novému vlastnikovi (v pfipadé
zcizeni) nebo novému opravnénému (v pfipadé zatizeni) zadné néaroky. Opravnénému z plvodniho zdvazkového zékazu zcizeni nebo
zatizeni vzniknou néaroky pouze v0c¢i povinnému z téchto zakazl. Typicky se bude jednat o pfipadnou ndhradu skody, zplsobenou
zcizenim nebo zatizenim a vznik naroku na zaplaceni sjednané smluvni pokuty. Pravé na smluvni pokuty musi byt kladen dlraz

pfi sjednavani zavazkového zékazu zcizeni nebo zatizeni, protoZze predstavuje vyznamnou motivaci povinného zakazy dodrzovat.
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