Smlouvy o dilo - Developerské projekty, cast
5.

Zhotoveni projektové budovy je realizovano zpravidla externi stavebni spolecnosti. Podle potreby se
pripravuje vybérové rizeni na zhotovitele stavby. Nékteré velké developerské spolecnosti provadéji
vystavbu prostrednictvim materské spole¢nosti nebo spriznénych spolecnosti.

Smlouvy o dilo jsou velmi podrobnymi pravnimi dokumenty. Pro ucely tohoto ¢lanku lze shrnout
urcité zasady, které by mély byt pri pripravé smlouvy o dilo dodrzeny.

Predevsim by mélo byt detailnim zptusobem vymezeno dilo, rozsah praci a vykonu a jejich
pozadovana kvalita. Neméla by vzniknout jakékoli pochybnost o rozsahu dila. Cena by méla byt
stanovena jako fixni za celé dilo. Placena by méla byt po urcitych fazich projektu (po provedeni
urcité casti dila). V této fazi se ukazuje tloha projekt manazera jako treti osoby, ktera kontroluje
kvalitu dila po kvalitativni a kvantitativni strance. Pri platbé kazdé dil¢i ceny by méla byt pozdrzena
(tj. prizndna ale nevyplacena) urcita ¢astka (zadrzné), a to za ic¢elem motivace zhotovitele odstranit
vady. Finalni predani dila by mélo byt ur¢eno velmi presné a jasné, aby nevznikla moznost svévolné
posunovat termin dokonceni a predani. Zhotoveni dila k ur¢itému datu je dileZité i s ohledem na
uzavirani smluv o smlouvach budoucich s budoucimi najemci a kupujicimi. Jakékoli posunuti terminu
dokonceni dila zpisobené zhotovitelem by mélo byt sankcionovéno. Je vhodné rovnéz pripomenout,
ze developer zahajuje s predstihem reklamni kampan a zdrzeni muze mit i negativni vliv na prestiz
projektu.
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dale poskytnuti specifické bankovni zaruky (tzv. performance a completion bond) pro pripad vyskytu
vad v ur¢itém obdobi po provedeni dila. Zasadou by mélo byt, Ze naroky developera (projektové
spolec¢nosti) by mély byt v maximalnim mozném rozsahu pokryty formou zadrzného a bankovni
zaruky.

Develeoper by mél dale ve smluvni dokumentaci a v mechanismu transakce minimalizovat rizika
plynouci z mozného prohlaseni konkurzu na majetek zhotovitele. Je také nezbytné nutné vymezit
prechod vlastnického prava k jednotlivym ¢astem zhotovované budovy na projektovou spolec¢nost.
Zhotovitel by mél byt samozrejmé nalezité pojiStén; rozsah prislusného pojisténi je velmi Siroky.
Developeri mnohdy nekontroluji pojistné smlouvy zhotoviteld a v pripadé vyskytu problému pak
dochdzi k nemilym prekvapenim.

Rizen]i developerského projektu

Rizeni developerského projektu je mozné chépat v nékolika rovinach. Jde zejména o fizeni celého
procesu projektu, tedy od zahdjeni studie proveditelnosti az do prodeje budovy findlnimu investorovi.
Toto rizeni zpravidla ¢ini sdm developer. Zvlastnim druhém rizeni je takzvany projekt management,
ktery je obvykle veden odbornymi projekt manazery, specializovanymi spolecnostmi. Nékteri
developeri vSak k tomuto ucelu zrizuji vlastni specializovana oddéleni, nékteri projekt manazery
nepouzivaji vibec. Sluzby projekt manazera jsou relativné drahé, a proto vét$ina developera na
téchto sluzbach Setri.

Ukolem projekt manaZera je zejména ridit a kontrolovat vystavbu. Jeho tloha miiZe byt uzs$i nebo
podle potreby i rozsahlejsi. Pro zjednodus$eni lze shrnout, Ze Cinnost projekt manazera muze byt
rozdélena do nékolika dil¢ich fazi:



- priprava realizace projektu (véetné kompletace dokumentace pro vydani kolaudacniho rozhodnuti);
- realizace projektu (vystavba);
- ¢innost stalého technického dozoru.

Cinnost projekt manaZera je realizovana v izké soucinnosti a koordinaci s developerem (projektovou
spolecnosti) a zhotovitelem stavby. Projekt manazer zpravidla zejména:

- idi realizaci projektu na kazdodenni bazi,

- organizuje predani stavenisté,

- komunikuje se zhotovitelem a dalSimi subjekty (investor, projektant, irad a dalsi instituce),

- vykonava dohled nad zhotovitelem pri vypracovani podrobného harmonogramu pro jednotlivé Césti
stavby,

- Ucastni se pravidelnych koordina¢nich schuzek,

-kontroluje harmonogram vystavby a kvalitu plnéni,

- prejima ¢asti zhotovené stavby,

- kontroluje faktury,

- vykonava dohled nad predlozenim atestu a certifikétq,

- identifikuje vady a nedodélky,

- dohlizi nad odstranovanim vad a nedodélk,

- organizuje predani dokonceného dila vcetné porizeni zépisu.

Projekt manazer muze byt povéren také dohledem nad naklady. Jde o proces rizeni nékladul, kdy
projekt manazer jako treti nezavisla osoba kontroluje, zda fakturované naklady odpovidaji provedené
préaci, a to jak po strance kvality tak kvantity. Ulohou projekt manaZera miZe tedy byt i snizeni
nékladl na vystavbu.

Rizeni hotové budovy

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

Z&kladnim elementem generace zisku v ramci standardniho nerezidenéniho developerského projektu
je najem nebytovych prostor (ndjemci kancelarskych ploch ¢i obchodnich jednotek). Ke sjednani
pronajmu dochdzi zpravidla pred kolaudaci, a to na zékladé 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 smlouveé musi byt natolik kvalitni, aby umoznila developerovi posunout
termin realizace projektu, aniz by zaroven doslo k ohrozeni (dosazeni prijml 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 Ci zajistovaciho vkladu).

Samotna najemni smlouva musi umoznit maximum prav pronajimatele a minimum opravnéni



najemce. Prestoze to zni jednostranné a tvrdé, je vhodné pripomenout, ze najemni smlouvy jsou
velmi prisné a ze jde o jakysi moderni trend. Zalezi na typu najemcu. Nejvétsim ndjemcliim se
samozrejmeé 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 najmu nebytovych prostor velmi restriktivné, tedy ze smlouvu nelze vypoveédét z
jinych duvodu nez zakonem stanovenych. Takovy vyklad je vSak zcela neopodstatnény a nema oporu
v zékoné.

Predani nedokoncenych prostor v prostoru nakupniho centra

Je pravidlem, ze dochézi k predani nebytovych prostor, které nejsou stavebné dokonceny. Najemci
pak sami (za doby trvani smlouvy o smlouvé budouci) upravuji nebytové prostory, které se kolauduji.
Najemci 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 ndjemni smlouvy (popripadé od smlouvy o smlouvé
budouci) pronajimatelem. Najemci jsou svazovani regulemi pro pouzivani spolec¢nych 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. Ndjemci se naopak na téchto nékladech sami podileji a nagjemné je tedy
¢istym vynosem.

Neplati to vSak vSeobecné. Najemci jsou svazovani i napriklad designem svych prostor, ktery urcité
obchodni retézce vyzaduji. Kazdy, kdo byl v modernim nakupnim centru a posléze prijde do
nakupniho 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 a podobné.

Néjemni smlouvy velmi detailnim zpiisobem reguluji predani prostor, vyklizeni, pojisténi, predpisy
nakupniho centra, podnajem, stavebni Upravy, béznou udrzbu prostor, ostrahu, upravy ndjemného a
podobné.

Je bézné, ze ndjemné je sjednavano jako takzvané minimalni ndjemné (které najemce zaplati vzdy
bez ohledu na své trzby) a/nebo ndjemné uréené z obratu. Obratové najemné se pouziva v pripadeé
najmu nebytovych prostor, ve kterych se provadi prodej. Nepouziva se pro nadjem administrativnich
prostor. Muze se vSak napriklad pouzit i pro najem multikin a podobné Najemni smlouvy obsahuji
také klauzule o zvySeni ndjemného.

V pripadé poruseni zavazkl je ndjemce sankcionovan smluvnimi pokutami.

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

Vybér ndjemct

Vedle pripravy najemnich smluv je tfeba vénovat se také volbé najemcd, tj. je tfeba najit optimalni
kombinaci najemcu. Developer musi napriklad v nakupnich centrech odhadnout budouci trendy a
potreby zakaznikl (ndkup elektroniky, obuvi, odévii, $perki, 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 ndjemci. V nékterych pripadech jdou
developeri cestou specializace a spiSe nez na rozmanitost sazeji na urcity druh zbozi a sluzeb.

Navic je tieba pamatovat na to, ze mnozi najemci si kladou podminky, ze v nakupnim centru
nebudou jejich konkurenti. Jde o specialni exkluzivitu. V daném pripadé je vSak nutné, aby developer
vedl zvlastni zdznamy o exkluzivité. Pri poc¢tu napriklad 80 najemnich smluv je tézké provadét
opakované reserse, kterym najemcliim a v jakém segmentu byla exkluzivita slibena. V pripadé
poruseni takové exkluzivity muze samozrejmé dojit k pozadavku najemce na nahradu $kody.
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