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ANEB NA CO S| DAT POZOR PRI NAKUPU NEMOVITOSTI

Koupé nemovitosti zaujima v hitparadé investiénich prilezitosti tradi¢né — a zejména v posledni dobé - ty
nejvyssi pficky. Investice do nemovitosti, at uz ve sfére investic soukromych, nebo ve sféfe developerskych

v ews wews

projektd, je dlouhodobé povazovéna za jednu z nejbezpeénéjsich a v sou¢asné dobé i nejlukrativnéjsich.
Z hlediska ekonomického s témito zavéry - s pfihlédnutim k dosavadnimu vyvoji cen nemovitosti, stejné
tak predikcim budouciho vyvoje — nelze jinak nez souhlasit.

Text: Martin Svéda, mezindrodni poradenskda kanceldi Rodl & Partner
Foto: Archiv R6dI & Partner

Aby vsak investice do nemovitosti byla
méné rizikovou transakcei i z ostatnich hledi-
sek, je tfeba mit na paméti nemalé mnozstvi
pravidel, zvyklosti a koneckoncu i paragraft.
Bez jejich zohlednéni a respektovani se totiz
z bezpecéné investice miize velmi zdhy stdt
investice velice nebezpelnd.

Pojdme si tedy spole¢né projit cestou,
kterou musi absolvovat kazdy investor, at jiz
zvazuje koupi nemovitosti pro privdtni ucely,
anebo jde o developera, ktery hodld rozvijet vel-
ké zdjmové vizemi. Samozfejmé, kazdy pfibéh
je individudln{ a nelze vytvofit jednoduchou
$ablonu. Vsechny niZe uvedené prvky takové
transakce je nutné posuzovat ve svétle konkrét-
niho pfipadu a s pfihlédnutim k osobé inves-
tora, jeho zdméru a koneckonct i k charakteru
majetku, ktery hodld nabyt a idedlné zhodnotit.
Lze vSak obecné mit za to, Ze existuje celd
fada pomérné standardnich aspekti takového
pfibéhu. Tak se na né podivejme blize.

MISTO, MiSTO, MISTO...

Aby bylo mozno koupit nemovitost, je tfeba
ji nejprve vybrat. Takovy vybér mtze mit sa-
moziejmé mnoho rozli¢nych parametra. Uréité
jiné pozadavky na svou nemovitost bude mit
mladd rodina, kterd hodld koupit pozemek pro
vystavbu rodinného domku, nez developer, jenz
hledd komeréni parcelu pro vystavbu sklado-
vého aredlu ¢i vyrobni haly.

Kazdopddné je tfeba mit na paméti staré
dobré pravidlo, Ze cenu nemovitosti z velké édsti
vytvari tfi parametry: misto, misto a zase misto.
Tedy lokalita, ve které je nemovitost situovéna,
se véemi aspekty, které k ni patfi a které lze
vyuZit pro danou nemovitost a zamér, nebo je
tfeba je respektovat, poptipadé dokonce je nutné
se s nimi smifit nebo jakkoli jinak vypofadat.

Vidy vsak investor musi velmi bedlivé
zvazovat vSechny okolnosti vybéru vhodné
lokality, a to nejen z hlediska soucasného stavu,
ale i z hlediska budouciho vyvoje, minimélné
v rozsahu, v jakém je predvidatelny. Mé&me
tedy na paméti, ze pokud hleddéme nemovitost,

popfipadé se ndm sama nabizi jako vhodnd
A JUDr. Martin Svéda, advokat a Equity Partner mezindrodni poradenské kanceldfe Rodl & Partner investice, musime nejprve pro sebe vyhodnotit,
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zda umisténi nemovitosti vyhovuje nasim pred-
stavam a pozadavkim, ndrokiim a moznostem.

UZEMNI PLANY A OBEC

Paklize jsme prvotni vyhleddvdni nemo-
vitosti z hlediska lokality ukon¢ili zddrné,
je tfeba se na tuto lokalitu podivat ponékud
podrobnéji. Existuje zemni{ pldnovani obci
a velkych uzemnich celka, které je zakladnim
regulativem pro vyuziti daného dzemi, a to at
jiz z hlediska vyuziti pozemku nebo zfizovan{
staveb na nich. Pofizovateli uzemnich pldna
obcf jsou obce, v jejichz katastru se pfislus-
nd nemovitost nachdzi, a lze s uspokojenim
konstatovat, zZe valnd ¢dst obci v této zemi své
uzemni pldny md a nemald ¢dst z nich je pravi-
delné aktualizuje a stard se o to, aby odpovidaly
ndrokdm souéasné i budouci doby.

Je tedy zdhodno pfi uvahdch o ndkupu ne-
movitosti navstivit pfislusny odbor izemniho
rozvoje obecniho ufadu a sezndmit se s danym
znénim uzemniho pldnu pro vybranou lokali-
tu. V izemnim pldnu uvidime nejen mapové
podklady, kde jsou jednotlivé ¢dsti uzemi ba-
revné vyznaceny, pficemz barvy odpovidaji
druhu vyuziti tohoto uzemi, ale k témto barvim
a druhtim vyuzit{ Uzemi jsou v textové Cdsti
uzemniho pldnu pfifazeny dal$i podminky,
omezeni, regulativy a jiné skutecnosti, které
by mél investor velmi bedlivé ¢ist a zvazovat.

V této fdzi je samozfejmé kromé individudl-
niho studia izemniho pldnu dulezité kontaktovat
i samotnou obec a zjistit, jaké nahledy a plany ma
dand obec pfipadné v z4jmovém tizemi - at uz se
konkrétniho pozemku dotykaji bezprostfedné
¢i nikoli. Je samozfejmé tfeba i zjistit, zda obec
bude na pfipadny stavebni zdmér nahlizet pfiz-
nivé - a pokud ne, z jakych duvoduL.

Takovéto tuvaha na zacdtku investice muze
samoziejmé pfedejit mnoha nepfijemnym pre-
kvapenim v izemnim nebo stavebnim fizeni,
kde jak obec sama v samostatné ptusobnosti
muze vzndset pozadavky a kldst pfekdzky a ome-
zeni, tak také pfislu$né orgdny stdtni spravy
na pfislusném obecnim ufadu maji svoji roli
v posuzovani proveditelnosti stavebniho zdméru
ve stavebnim fizeni. Vyjadfuji se totiZ v rdmci
fizen{ o vyddni uzemniho rozhodnuti nebo sta-
vebniho povoleni. A at uz chceme, nebo ne, jsou
to sice stdtni ufednici, ale pracuji na obecnim
ufadu a bydl{ zpravidla v téze obci. Tedy mohou
byt vice ¢i méné naklonéni zdjmim investora.

Lze tedy shrnout, Ze takové ndvstéva obec-
niho ufadu a prochdzka po nékolika odborech
avidedlnim pfipadé setkdni se sdilnymi a vstfic-
nymi ufedniky se kazdopddné musi vyplatit.

STUDIE PROVEDITELNOSTI
A SIRSI VZTAHY

Pokud v rdmci pokracovani v naSem pru-
zkumu moznosti investi¢niho zdméru uspésné
absolvujeme jedndni na pfislusném obecnim
ufadu a nastudujeme si informace z tizemniho
pldnu, je tfeba vyhodnotit, zda v této fdzi je
stdle nd$ projekt redlny. Dluzno podotknout, ze
v této fazi maji zjednodusenou praci investofi
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Martin se dlouhodobé specializuje na problematiku nemovitosti, na prévni aspekty
vystavby prdimyslovych objektd, jokoz i na otdzky spojené s investicemi klientd
do vlastniho nemovitého majetku. Nedilnou soucdsti této specializace je kromé
jiného i poradenstvi v oblasti stavebniho a smluvniho préva v oblasti vystavby.
V rédmci tohoto zaméreni ziskal rozsahlé zkusenosti pfi investicich do nemovitého
majetku u fady klientl na koncernové i lokdlini Grovni, pfi provadéni riznych forem
dispozic s nemovitostmi a Due Diligence, jakoz i pfi smluvnim poradenstvi.

Poskytuje poradenstvi pfedevsim podniklm, spole¢niklim a finanénim investo-
rdim, a to v otdzkdch prdva obchodnich spole¢nosti a prdva nemovitosti, koupi
a prodeju podnikd, transakci s nemovitostmi a restrukturalizaci spole¢nosti.

Kromeé toho je ¢inny i jako predndsejici a lektor fady odbornych semindrd, workshop
a skolenf na rdznd témata spojend s pravnimi vztahy k nemovitostem a souc¢asné
i autorem fady odbornych ¢lankd.

tam, kde nakupuji jiZ existujic{ nemovitosti,
které nehodlaji zdsadné ménit, nebot tyto ne-
movitosti by mély izemnimu pldnu jiz odpo-
vidat. [ kdyz, nemusi to tak byt vzdy.

V praxi lze narazit na problémy i u exis-
tujicich nemovitosti, zejména pokud se jednd
o né&jaky prumyslovy objekt situovany v intra-
vilanu obce, kam se mohl dostat napfiklad tak,
zZe se obec rozsitila a tento objekt obklopila
bytovd zdstavba. V takovych pfipadech muze
byt investor, respektive vlastnik, vystaven
pomérné intenzivnimu tlaku obce a dalsich
subjektt na zmény v uzivini nebo dokonce
likvidaci pfislu§né nemovitosti. Je tfeba i toto
nebezpedi brdt v potaz.

PODROBNE]JSI ZKOUMANT
MOZNOSTI DANEHO UZEMI

Dal$im dulezitym krokem pfi pldnovani{
investice do nemovitosti nebo tvorbé develo-
perského projektu je tak podrobnéjsi zkoumani{
moznosti daného tzemi a pozemku z hlediska
konkrétniho zdméru. K tomuto ucelu ¢asto
slouzi rizné studie pfipravované ve spolupréci
s architekty, projektanty, inzenyry a dal$imi
odborniky, ktefi maji co fici k tomu, jak by
mohla a méla pfipadnd budouci vystavba vy-
padat. V této souvislosti je potfeba zkoumat
fadu raznych hledisek, kterd jsou dulezitd pro
budoucf existenci a fungovdni nemovitosti bez

Je treba mit na paméti
stare dobre pravidlo,
Ze cenu nemovitosti

z velké cdsti vytvdri tri
parametry: misto,
misto a zase misto.
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Dilezitym krokem

je i podrobnéjsi
zkoumadni mozZnosti
daného uzemi

a pozemku z hlediska
konkrétniho zaméru.
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vétsich problémi a ¢asto jsou viibec pfedpokla-
dem pro to, aby nemovitost mohla vzniknout.

Typickymi parametry tohoto druhu jsou do-
pravni dostupnost dané nemovitosti v dostate¢né
kapacité propustnosti, zejména pokud se ma
jednat o primyslovy objekt obsluhovany ndkladn{
dopravou. Dédle pak existence a dostate¢nd kapa-
cita prislu$nych inZenyrskych siti, jako je elek-
tfina, voda, odpad, plyn, internetové pfipojeni
a pfipadné dals{ dalezité infrastrukturn{ prvky.

Je rovnéz dulezité védét, zda nemovitost
nenf zasazena nebo nenf nablizku nejriznéjsim
ochrannym pdsmtim, liniovym stavbdm a po-
dobnym omezenim, jez mohou mit zdsadni vliv
na realizaci investi¢niho zéméru. Muze to byt
napfiklad i koridor letecké dopravy, ochranné
pasmo vodniho zdroje ¢i néjakého vedeni inZe-
nyrskych siti vy$siho fddu a podobné.

V této fdzi je rovnéz nezbytné podrobné
studium regulativu jiz zminéného dzemniho
planu, ktery mtiZe stanovit nejraznéj${ podmin-
ky pro konkrétni podobu staveb umoznénych
pro dany pozemek dzemnim pldnem, jako je
vyska, pocet podlazi, tvar stfechy a podobné.

CO NA TO SOUSEDE?

V neposledni fadé nelze zapomenout, ze zde
vzdy budou néjaci sousedé. Staré dobré pravidlo
fikd, Ze sousedy si ¢lovék nevybird. Nicméné
v této fdzi to tak zcela neplati a je mozné v pfi-
padé zjisténi nekompatibilnich sousedl pro
pfipadné budouci vyuzit{ pozemku v¢as zatdh-
nout za zdchrannou brzdu. Dfive, nezZ je pozdé.

Je tomu tak proto, Ze akéni soused nepfe-
jici investiénimu zaméru miize byt pomérné
velkym problémem v uzemnim a stavebnim
fizeni. A pokud bude dostate¢né vytrvaly
a bude mit dostate¢né padné argumenty, miize
investi¢ni zdmér nejen ohrozit ¢i omezit nebo
prodrazit, ale v nékterych pfipadech i zcela
zhatit. Tedy pozor na sousedy. O orgdnech
obce jsme se jiz zminovali.

A CO DOTCENE ORGANY
STATNI SPRAVY?

Zde je téZ vhodné pomyslet kromé sousedu
na dotcené orgdny statn{ spravy, které budou
poddvat svd stanoviska v rdmci izemniho a sta-
vebniho fizeni. Nejsou sice sousedy v pravém
slova smyslu, ale maji postaven{ ucastnika Fi-
zeni, stejné jako soused.

Je tedy ur¢ité dobré vyslat pfislusného po-
radce, inzenyra nebo projektanta na prizkum
terénu i v této souvislosti a idedlné zjistit, zda
nebudou ze strany dotCenych orgdnu stdtn{
spravy kladeny na projekt pfili§ vysoké, ne-
priméfené nebo pfilis ndkladné pozadavky.

Za pozornost stoji zejména organy pamat-
kové péce, které nékdy v pamdtkovych zéndch
kladou na investory opravdu nemalé ndroky.
Dluzno podotknout, Ze zpravidla opravnéné,
nebot zdjem na zachovani nemovitého kultur-
niho dédictvi je naprosto neoddiskutovatelny
a néktefi investofi vedeni vlastnimi zdjmy ne-
hledi vpravo ani vlevo a rddi se této nechténé
pfitéze zbavuji, jak jen to jde.

DUE DILIGENCE

Na zdkladé vytvoreni konkrétnich podkladu
pro projekt je pak dal$im krokem fdze nakupu
nemovitosti v pfipadé, kdy investor zjisti, Ze
jeho zdmeér je realizovatelny a redlny ze vSech
jim zvazovanych hledisek, a tedy md naddle
zdjem piislusnou investici uskutecnit. V takové
situaci je tfeba si polozit otdzku, zda pfedmé-
tem ndkupu bude pozemek jako véc nemovitd,
a ptjdeme tedy cestou kupni smlouvy, nebo zda
pfedmétem ndkupu bude typicky podil na pro-
jektové spole¢nosti (takzvany Special Purpose
Vehicle), kterd md ve svém jediném majetku
pfislu§nou chténou nemovitost a ptijdeme tedy
cestou nakupu obchodnich podilt nebo akeil.

V prvém i druhém pfipadé je samoziejmé
nezbytné provéfeni pravnich vztahu tykajicich
se predmétné nemovitosti - a tedy ovéfeni, ze
pfedmétnd nemovitost je proddvdna skute¢nym
vlastnikem, neni, nebo je zatiZena pfislusnymi
pravy, o kterych je to zndmo kupujici strané a se
kterymi je kupujici strana sezndmena a pfipad-
né s nimi i po¢itd a zohledniuje je v kupni cené.

V pfipadé ndkupu podilu na projektové
spolecnosti je pak samozfejmé tfeba provérit
celou projektovou spole¢nost, nebot ndkupem
jejich podili nebo akcii se nestdvaime pouze
zprostiedkované vlastniky dané nemovitosti
v majetku této spole¢nosti, ale stdvime se vlast-
niky celé spole¢nosti jako obchodni korporace
se vSemi riziky a zdvazky z toho plynoucimi.

Zde tedy nastupuje takzvana Due Diligen-
ce, at jiz Cisté nemovitostni v prvnim piipadé,
nebo komplexni v pfipadé druhém. Jejim cilem
je prostfednictvim odbornych poradct provéfit
préavni vztahy nemovitosti a v pfipadé ndkupu
spole¢nosti téz provéfit celou spole¢nost, je-
jiz podily budou predmétem dané transakce.
Je samozfejmé nutné provést Due Diligence
nejen pravni ve vSech pfislusnych oborech
prava tykajicich se takové spole¢nosti, ale téz
danovou a ekonomickou.

Nebudeme zde rozvddét, jakym zpiisobem
se Due Diligence provddi, toto téma by vydalo
na samostatny ¢lanek. Pfedpoklddejme, ze ka-
zdy zodpovédny investor, ktery bude k tomuto
kroku pfistupovat, zvoli odpovidajictho odbor-
nika, ktery nejen vi, co to je Due Diligence,
ale rovnéz ji bude umét pro investora sprdvné
provést a vyhledat a zhodnotit pfislusna rizika.

DULEZITE JE I TO, CO NENI VIDET

Kromé pravnich vztaht a pfipadné ekono-
mické situace majetku, ktery md byt pfedmétem
ndkupu investora, je tfeba si vidy uvédomit, Ze
se zde bavime o nemovitosti. At jiZ 0 samotném
pozemku, popfipadé pozemku, jehoz soucdsti
je stavba. Kazdd nemovitost mtze byt - a v ne-
malo pfipadech téz byva z riznych historickych
nebo jinych divodu - zasazena nejriznéjsim
znelisténim. Je proto tfeba mit na paméti,
ze stejné dulezité jako znalost pravniho cha-
rakteru a zdvad pfislusného majetku je i mit
povédomi o jeho faktickém stavu.

Fakticky stav pozemku z hlediska pfipadné
kontaminace ndm nejlépe muze ukdzat hydro-
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geologicky pruzkum. Tedy provedeni nékolika

prazkumnych vrtti v dané lokalité a zjisténi na
zdkladé laboratornich rozbort, zda pfislu§né
vrstvy pozemku, popfipadé spodni vody nejsou
zasazeny néjakym znecisténim. Paklize tomu
tak bude, je tfeba velmi peclivé zvazit, zda vi-
bec takovy pozemek je vhodny pro pfipadnou
investici, popfipadé zda ndklady na dekontami-
naci ¢i na opatfeni minimalizujici nebo Fesic{
kontaminaci nebudou tak vysoké, ze v podstaté
investici do daného uzem{ znemozni.

Pokud tedy uvazuje investor o ndkupu ne-
movitosti, jejiz fakticky stav mu neni{ dostate¢né
zndm z jinych zdroju nebo se nejednd o nemovi-
tost, kterd opravdu z hlediska své lokace nemuze
byt dotCena néjakym znelisténim, pak je zde
obezfetnost naprosto na misté. Existuje fada
odbornych firem, které za pomérné rozumné
penize dokdzou provést podrobny prazkum pii-
slusného pozemku a vyhodnotit, zda pozemek
je znedistén, ¢i nikoli. Paklize je, stanovi také,

zda jsou redlnd a dosaZitelnd opatfenf tak, aby
pozemek mohl byt vyuzit pro pfislusny investi¢n{
zamér a pfipadné s jakymi néklady a omezenimi.
Nastésti neni nepfijatelnd kontaminace
pozemku pravidlem, paklize se cilené nepohy-
bujeme v lokalitdch, kde je znecisténi vysoce
pravdépodobné, jako byvalé prumyslové are-
aly, brownfieldy a podobné. Proveden{ hydro-
geologického pruzkumu proto zpravidla vede
k zdvéru, Ze pozemek muze byt pouzit pro
realizaci investice bez néjakych dramatickych
dekontaminacnich opatfeni.

KONECNE KUPUJEME

Dostavame se tedy do zdvérecné faze ndku-
pu investice, a tou je samotna transakce. Zde
je samozfejmé nutné zvolit pfislusnou smluvn{
formu podle toho, zda nakupujeme nemovitost
- zde se pak budeme zabyvat kupni smlouvou
- nebo zda nakupujeme podil na obchodni{
spoleénosti ¢i akcie - v tomto pfipadé se bude-

Je rovnéz nezbytné
podrobné studium
regulativu uizemniho
pldnu.
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me zabyvat nakupem pfislu§nych obchodnich
podilt nebo akcii, popfipadé zda bude zvolena
néjakd dalsi forma nabyti nemovitosti, jako je
darovdni nebo jiné zpusoby.

Typickymi zptsoby vSak jsou prvn{ dva, tedy
kupni smlouva ohledné nemovitosti, popfipadé
nabyti podilu na kapitdlové spole¢nosti, v jejimz
majetku se nemovitost nachdzi. V obou pfipadech
takové transakce je potfeba dbdt vysoké opatrnos-
ti z hlediska podminek transakce, a to zejména
s ohledem na transfer kupni ceny a na ziskdn{
dostate¢né kvalitnich zdruk ohledné nabyvaného
majetku - bez ohledu na to, zda investor prova-
dél nebo neprovddél vyse uvedené doporuéené
pruzkumy, poptipadé do jaké hloubky v nich sel.

Kazdy prodévajici si totiz musi byt védom
skuteénosti, Ze proddva-li majetek nemalé
hodnoty, coz je u nemovitosti prakticky pra-
vidlem, pak musi kupujicimu poskytnout do-
state¢né kvalitni garance toho, ze o¢ekdvany
stav majetku, ktery je pfedmétem prodeje, se
i v budoucnu bude jevit stdle takto kvalitnim
a nebude vykazovat néjaké zavady.

Pro oSetfeni tohoto rizika je tedy nutné
mit na paméti sjedndni dostate¢nych garanc{
a zaruk v pfislusné transakéni dokumentaci,
spojenych s dostatecné preciznim zpracové-
nim problematiky feSeni pfipadnych ndsled-
ka, pokud bude zjisténo, Ze garance nebyly
dodrzeny. Zde tedy jde zejména o moznost
zadrzeni ¢dsti kupni ceny po uréitou dobu,
poskytnuti ru¢eni zptisobilym rucitelem nebo
jiného zajisténi pro pfipad poruseni garance,
pouzit{ bankovni zaruky a podobné. Existuje
mnoho zpusobt, kterymi lze budouci pfipadny
ndrok z vadného plnénf zajistit.

JEN SPRAVNE PROVEDENA
USCHOVA DAVA JISTOTU

Zaroven je tfeba myslet na to, ze k nabyt{
kupovaného majetku nestaci vétsinou samotna
smlouva, ale musf jesté pfijit dal$i pravni sku-
te€nosti, at jiZ je to vklad do katastru nemovi-
tosti v pfipadé kupni smlouvy, nebo pfislusné
kroky typu doruceni smlouvy o pfevodu podilu
spole¢nosti a nabyti jeji i¢innosti, vydan{ akcif
nebo kmenovych listti a podobné. Zde je samo-
zfejmé nutné vzdy zvdzit vyuzit{ sluzeb kvalit-
niho schovatele, ktery provede uschovu kupn{
ceny, popiipadé pfislusnych cennych papira
nebo listin, a provede vypofddédni transakce
nezdvisle a objektivné spravné, bez mozného
vlivu z jedné nebo druhé smluvni strany.

Takovym typickym schovatelem je notaf
nebo renomovand advokdtni kanceldf, pozi-
vajici divéry obou smluvnich stran. Muze jim
byt i banka, popfipadé jiny divéryhodny sub-
jekt. Vidy v8ak pfi volbé schovatele je nutno
mit na paméti, aby tento schovatel byl nejen
dostate¢né duvéryhodny tak, aby napfiklad
nezpronevéfil svéfené finanéni prostiedky -
coz se bohuzel obcas stdvd - tak i zdroven,
aby byl dostateéné pojistén z hlediska vyse jim
spravovaného svéfeného finanéniho majetku.

Stdt se totiz maze cokoli, a kdo je pfipra-
ven, nebyvd pfekvapen. Jinymi slovy, volba
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Za pozornost stoji zejmena orgdny pamdtkove
péce, ktere nékdy v pamdtkovych zondch kladou
na investory opravdu nemalé ndroky.

kvalitniho a davéryhodného schovatele je
prdvé tou zdrukou, zZe se finan¢ni prostfedky
ve spravny okamzik dostanou do rukou proda-
vajiciho, a pfislu§ny majetek reprezentovany
odpovidajicimi dokumenty se dostane do
rukou kupujiciho.

KOUPI TO TEPRVE ZACINA

V pfipadé, Ze se na konci vySe uvedené-
ho typického pfibéhu stanete $tastnym ma-
jitelem nakoupeného nemovitého majetku
nebo dokonce developerem majicim redlny
zdmér vystavby na ziskaném pozemku, tim
vase prdce nekondéi. Jako vlastnik nemovitého
majetku méte fadu povinnostf a starosti, na
které je tfeba myslet, a se kterymi je tfeba se
kazdodenné vypofddévat.

Ambici tohoto ¢lanku samoziejmé nebylo
podat vyCerpdvajici informaci o tom, jakym
zpusobem postupovat pfi ndkupu investi¢ni
nemovitosti nebo viibec v prvni fézi realizace
developerského zdméru. Zamérem bylo pro-
vést vas zdkladni modelovou linkou postupu
pfi ndkupu nemovitosti a upozornit na nékteré
velmi dulezité aspekty rozhodovéni a pfipravy
takové transakce.

Samoziejmé Ze v praxi se budeme setkdvat
s fadou modifikaci, odchylek a netypickych
situaci, na které je tfeba adekvdtnim zpuso-
bem reagovat, nicméné vse uvedené by mohlo
byt jakymsi zakladnim voditkem pro investora
zvazujiciho investici do nemovitého majetku,
a to zejména v pfipadé soucasné piipravy
rozvoje tohoto majetku formou vystavby na
ziskanych nemovitostech.

Vidy je tfeba dbdt peclivé na provéfeni
toho, co md byt pfedmétem takového obchodu,
nebot jednak se zpravidla jednd o nemalé ¢astky
a jednak se bohuzel stdle setkdvame s pfipady,
kdy nabizené nebo proddvané nemovitosti ve
skutecnosti nemaji vlastnosti a kvalitu, které
jsou deklarovany. V tomto pripadé tedy moz-
nd vice neZ v jinych plat{ staré dobré pfislov{
,Dvakrdt mérf a jednou fez.

Paklize cilem investi¢niho zdméru je reali-
zace vystavby nebo developerského projektu,
dostdvd se Stastny majitel ndkupem nemovitosti
do dal$i nelehké féze, kterou je pfiprava inves-
ticnfho zdméru, smluvni dokumentace, vybér
dodavateld a samotnd realizace a na konci téz
piipadné zobchodovdni vytvofeného projektu.
O tom ale tfeba az nékdy pfisté... =




