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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Developerskeé projekty III. - najem
nebytovych prostor, prodej realizovaného
projektu

Zvlastni kategorii developerského projektu je rizeni samotného obchodniho nebo administrativniho
centra a facility management. Neni neobvyklé, Ze projektova spolecnost uzavira smlouvy o rizeni
obchodniho centra nebo smlouvu o facility managementu se svou materskou spolecnosti
(developerem) nebo jinou dcerinou spolec¢nosti developera. V mnohych ohledech jsou motivaci
takovych smluv i urc¢ité danové aspekty.

Zvlastni kategorii developerského projektu je rizeni samotného obchodniho nebo administrativniho
centra a facility management. Neni neobvyklé, Ze projektova spolecnost uzavird smlouvy o rizeni
obchodniho centra nebo smlouvu o facility managementu se svou materskou spolecnosti
(developerem) nebo jinou dcerinou spolecnosti developera. V mnohych ohledech jsou motivaci
takovych smluv i urcité danové aspekty.

Z&kladnim elementem generace zisku v ramci standardniho nereziden¢niho developerského projektu
je najem nebytovych prostor (ndjemci kancelarskych ploch ¢i obchodnich jednotek). Ke sjednani
pronajmu dochdzi zpravidla pred kolaudaci, a to na zédkladé smluv o smlouvé budouci. S ohledem na
zajiSténi navratnosti investice se ¢ast nebytovych prostor zpravidla ,predpronajima“ jesté predtim,
nez dojde k zahajeni vystavby. VétSina developert dokonce ma ve vlastnich internich smérnicich
stanoveno presné procento ,predpronajatych” prostor. Stejné tak financujici banky zpravidla
pozaduji uzavieni smluv o budoucich smlouvach ndjemnich na urcité ¢asti prostor.

Smlouva o budouci ndjemni smlouvé musi byt natolik kvalitni, aby umoznila developerovi posunout
termin realizace projektu, aniz by zaroven doslo k ohrozeni (dosazeni prijmi z) budouciho najmu.
Jinymi slovy, budouci ndjemce bude povinen uzavrit v budoucnu ndjemni smlouvu na vyzvu
developera (projektové spolecnosti), avSak v pripadé prodleni s vystavbou nebude developer jakkoli
odpovédny.

Problematice ndjemnich smluv by méla byt ze strany developera vénovana zvySena pozornost. Jde
zejména o to, aby po pravni strance byla oSetrena veSkera mozna rizika, a zaroven aby byly zajistény
pohledavky pronajimatele, zejména pohledavky na nadjemné (formou bankovni zaruky, rucitelského
zavazku ¢i zajisStovaciho vkladu). Samotna najemni smlouva musi umoznit maximum prav
pronajimatele a minimum opravnéni najemce. Prestoze to zni jednostranné a tvrdé, je vhodné
pripomenout, Ze ndjemni smlouvy jsou velmi prisné a Ze jde o jakysi moderni trend. ZaleZi na typu
najemcu. Nejvétsim ndjemcum se samoziejmeé sjednavaji vyjimky; nejtvrdsi smlouvy jsou s malymi
najemci.

Pronajimatel musi mit moznost ukoncit ndjemni vztah v pripadé, kdy dojde k poruseni zavazki
najemce. Problémem soucasné pravni upravy v Ceské republice je, Ze soudy vykladaji prislusna
ustanoveni zdkona o ndjmu nebytovych prostor velmi restriktivne, tzn., Ze smlouvu nelze vypovédét z
jinych duvodu nez zadkonem stanovenych. Takovy vyklad je vSak zcela neopodstatnény a nema oporu
v zékoné.



Je pravidlem, ze dochazi k predani nebytovych prostor, které nejsou stavebné dokonceny. Najemci
pak sami (za doby trvani smlouvy o smlouvé budouci) upravuji nebytové prostory, které se kolauduji.
Néajemci jsou omezeni tim, Ze musi pripravit své prostory k otevreni v urcity presné stanoveny den
otevreni nakupniho centra. Prodleni ndjemcu s dokonc¢enim tprav jimi pronajatych nebytovych
prostor muze byt duvodem k odstoupeni od najemni smlouvy (popripadé od smlouvy o smlouvé
budouci) pronajimatelem. Najemci jsou svazovani regulemi pro pouzivani spoleénych prostor
nakupniho centra, prispivaji na management nakupniho centra a na spolecné propagacni akce. Lze
rici, ze ndjemné placené najemci je pouze jednou z dil¢ich plateb a Ze z néj nejsou hrazeny néklady
na provozovani centra. Najemci se naopak na téchto ndkladech sami podileji a ndjemné je tedy
Cistym vynosem. Neplati to vsak vSeobecné. Ndjemci jsou svazovani i napr. designem svych prostor,
ktery urcité obchodni retézce vyzaduji. Kazdy, kdo byl v modernim ndkupnim centru a posléze prijde
do ndkupniho centra na tradicnim ceském sidlisti, vi, o Cem hovorim. Jde tfeba jen o typ pisma, které
je dovoleno pouzivat na vykladnich skrinich, o vlastni reklamu apod. Najemni smlouvy velmi
detailnim zpusobem reguluji predani prostor, vyklizeni, pojisténi, predpisy nakupniho centra,
podnajem, stavebni tpravy, béznou udrzbu prostor, ostrahu, Upravy ndjemného apod. Je bézné, ze
ndjemné je sjednavano jako tzv. minimalni ndjemné (které najemce zaplati vzdy bez ohledu na své
trzby) a/nebo najemné uréené z obratu. Obratové najemné se pouziva v pripadé najmu nebytovych
prostor, ve kterych se provadi prodej. Nepouziva se pro najem administrativnich prostor. Muze se
vSak napr. pouzit i pro ndjem multikin apod. Ndjemni smlouvy obsahuji klauzule o zvySeni ndjemného
apod. Najemce je sankcionovan smluvnimi pokutami v pripadé poruseni zavazku.

Pres svoji prisnost vsak uzavirani ndjemnich smluv necini velké problémy, jak by se na prvni pohled
mohlo zdat. Mnozi ndjemci dokonce ve svych ndjemnich smlouvach kontroluji pouze ustanoveni o
vysi ndjemného.

Vedle pripravy najemnich smluv je tfeba vénovat se také volbé ndjemct, tj. je tfeba najit optimalni
kombinaci ndjemct. Developer musi napr. v ndkupnich centrech odhadnout budouci trendy a
potreby zakaznikl (ndkup elektroniky, obuvi, odévi, Sperki, stravovaci zarizeni, zabava) a to tak,
aby byl zajiStén maximalni mozny rozsah nabizeného sortimentu zbozi a sluzeb pri zachovani
atraktivity a ziskovosti projektu jako celku. Z kazdého segmentu zbozi by mél byt jeden, maximalné
dva najemci. V nékterych pripadech jdou developeri cestou specializace a spiSe nez na rozmanitost
sazeji na urcity druh zbozi a sluzeb. Navic je treba pamatovat na to, Ze mnozi najemci si kladou
podminky, ze v ndkupnim centru nebudou jejich konkurenti. Jde o specidlni exkluzivitu. V daném
pripadé je vSak nutné, aby developer vedl zvlastni zaznamy o exkluzivité. Pri poCtu napr. 80
najemnich smluv je tézké provadét opakované reSerSe, kterym najemcum a v jakém segmentu byla
exkluzivita slibena. V pripadé poruseni takové exkluzivity muze samozrejmé dojit k pozadavku
najemce na ndhradu Skody ze strany dotéeného najemce.

Prodej realizovaného projektu finalnimu investorovi je zavére¢nou fazi a zaroven cilem developera.
Okruh potenciondlnich finlnich investorl je samoziejmé developerovi predem zndm a projekt se
mnohdy provadi na zédkladé predbézné smlouvy s budoucim finalnim investorem. Pro finadlniho
investora je dulezité, ze v okamziku prevzeti projektu ma zkolaudované budovy a Ze projekt jako
takovy funguje, je provozuschopny a pripraveny generovat zisk. Jde o to, aby prevazna ¢ast
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 ktera je
zéroven pronajimatelem. SpiSe vyjimecné dochdzi k prodeji samotné budovy. Duvody jsou danové a
pravni. Podle ¢eského préva je ndjemce opravnén vypovedét ndjemni smlouvu v pripadé, Ze se zméni
pronajimatel, k cemuz dochdzi prave pri prevodu vlastnického prava k budoveé. Uvedené pravni



omezeni predstavuje velké riziko ukonceni ndjemnich smluv, na kterém developer ani finalni investor
nemaji zdjem. Toto omezeni je reliktem minulé doby, investorskou obec naprosto neprijatelnym, a
bylo by nanejvys vhodné jej z pravniho radu odstranit, minimalné ve vztahu k ndjmu nebytovych
prostor. Jednani mezi finalnim investorem a developerem obvykle trvaji nékolik mésict a zacinaji v
dostatecném predstihu pred otevrenim projektové budovy a zahdjenim ¢innosti projektu. Findlni
investor provadi pravni audit projektové spolec¢nosti, a to zejména ve vztahu k nemovitostem. Finalni
investor zkouma, zda je projektova spolecnost radnym vlastnikem nemovitosti, zda bylo vydano
platné tzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni rozhodnuti, zda uzavirené najemni smlouvy
jsou platné a vymahatelné. Pravni zastupci findlniho investora kontroluji kazdou jednotlivou najemni
smlouvu. Jistym rizikem v pripadé prodeje projektové spolec¢nosti (oproti primé koupi nemovitosti) je
nebezpeci, Ze projektova spoleCnost mize 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 pojednéni o nich vSak presahuje cile tohoto ¢lanku.

Prodejem ucasti (obchodniho podilu) developera v projektové spolecnosti vSak projekt nekonci.
Vztah mezi developerem a finadlnim 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 tcasti zavazal. Ve smlouvé o prodeji akcii nebo prodeji obchodniho podilu je
zpravidla stanovena odpovédnost prodéavajiciho za to, ze ndjemni smlouvy jsou platné a ucinné. V
pripadé neplatnosti jakékoli ndjemni smlouvy pak nastupuji urcité sankéni mechanismy a dalsi
povinnosti prodavajiciho. To samé plati i v pripadé, Ze dojde k ukonéeni ndjemniho vztahu k uréitym
nebytovym prostorium. Smlouvy obsahuji slozity mechanismus upravy kupni ceny a dal$iho
spolupusobeni prodavajiciho, napr. pri nalezeni nového najemce apod. Je treba si uvédomit, ze
findlni investori zpravidla nemaji zajem projekt ridit ¢i se v ném jakkoli dale angazovat, ale jejich
jedinym cilem je zisk z investice. Samozrejmeé, ze pokud se vyskytnout urcité vady ve zhotoveni
nemovitosti, miize mit i tato okolnost vliv na pusobeni prodéavajiciho pri vymahani naroki z
odpovédnosti za vady a z poskytnutych zaruk za jakost dila.

Gabriel Achour
advokat, advokatni kancelar Glatzova & Co.
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