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Abstrakt

Tato diplomova praca sa zaoberd problematikou developerskej ¢innosti a developerského
procesu. Sudastou prace je popis developerského trhu v Ceskej republike a vyznamnych
zmien v stavebnej oblasti v roku 2017 a 2018. Najvic¢Sia pozornost prace je venovana
developerskému projektu v centre Brna anavrhu jeho rozsirenia. Obsahovy popis Stadie
realizovatelnosti plynulo prechddza do navrhu rozsirenia developerského projektu. Cast’ tejto
prace predstavuje samotny navrh zaloZenia a fungovania spravy majetku nehnutelnosti

a facility managementu v projekte.

Abstract

This master ‘s thesis deals with problems of the development and development process. Part
of the thesis is a description of the development market in the Czech Republic and significant
changes in the construction area in 2017 and 2018. The thesis is focused on the development
project in the centre of Brno and the proposal for its next extension. Description of the
feasibility study goes smoothly into the proposal to extend the development project. Part of
this thesis is a proposal for establishing and functioning of real estate and facility management

in the project.
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sprava majetku nehnutelnosti, facility management
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UvVOoD

Tematiku developerskej ¢innosti pre svoju diplomovu pracu som si vybrala z dvoch
dovodov. Prvym znich je moj zdujem O nehnutelnosti a vystavbu novych modernych
developerskych projektov, nie len u nas, ale aj v zahrani¢i a druhym z dévodov, preco som si

zvolila prave tato tému je moje zamestnanie u developera.

Developeri sucasnosti maju vel'ké plany s prostredim okolo nas, ¢i uz na okraji alebo
priamo Vv centrach miest. Buduj reziden¢né i komeréné projekty. Ja sa vo svojej diplomovej
praci zameriam prave na komeréné nehnutelnosti, ktoré ponukaji zdujemcom mnoZzstvo
krasnych modernych kancelarskych ¢i obchodnych priestorov v najmodernejSich budovach
s vysokym Standardom vybavenia. V praci popiSem developersky proces, developera

a prostrednictvom tychto definicii prejdem k samotnej developerskej ¢innosti.

V teoretickej cCasti prace sa budem venovat developerskému procesu a jeho
jednotlivym etapam, ktoré musi kazdy developer absolvovat, pred samotnym zaciatkom
budovania projektu. Kazda z Casti developerského procesu je vel'mi dolezitou a nie je mozné

ani jednu z troch hlavnych etap z procesu vynechat'.

Cast’ prace bude venovana developerskému trhu v Ceskej republike, ktory sa pocas
poslednych troch rokov za¢al velmi kultivovat. Ceski developeri sa zacali chovat
zodpovedne pri com popri vystavbe svojich projektov zacali budovat’ i sluzby pre verejnost’.
Nové projekty sa snazia budovat’ v lokalitach, ktorym nova vystavba prospeje a zlepsi
celkovy raz okolia. V poslednych rokoch sa v Ceskej republike zvysila kvalita a $tandard
budovanych projektov a v roku 2015 bola v Ceskej republike zaloZena asociacia developerov,
ktora v praci popiSem. Blizsie rozoberiem rok 2017 a developersky trh, vyvoj ponuky
adopytu na trhu s nehnutelnostami. Rok 2017 bol pre developerov a stavebnictvo Ceskej
republiky vyznamnym z dévodu presadenia novely stavebného zékona, ktora vojde do
platnosti 1.1.2018. Zmeny po novelizacii zakona, ktoré¢ sa budl tykat’ mojej prace v praci

popiSem.

V praktickej casti diplomovej prace sa zameriam na konkrétny developersky projekt
v centre Brna a navrhnem jeho rozsirenie v podobe Il. etapy projektu. V praci rozpracujem
jednotlivé casti developerského procesu v praxi a priradim k nim nutné kroky pred zahajenim
vystavby. Vyhl'adam a majitel'ovi odporuc¢im lokalitu pre vystavbu Il. etapy projektu,
popiSem technické nalezitosti objektu, vypracujem niekol’ko zmluv, ktoré buda potrebné

k vybudovaniu a rozsireniu objektu. Najviac sa vSak zameriam na spravu budovy a facility
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management, ktory navrhnem majitelovi budovy tak, aby bol preniho tym najvhodnej$im
a najefektivnejs§im zaroven vzhl'adom k spokojnosti jeho najomnikov. V zavere vypracujem
systém, personalnu $truktiru spravy budovy a jednotlivé procesy tvorby zakladnych principov

facility managementu, ktory predlozim majitel'ovi objektu.

1  DEVELOPERSKA CINNOST

V 1uvode svojej prace popiSem developersky projekt, developersky proces, jeho
jednotlivé cCasti a etapy a osobu developera. Prostrednictvom definovania jednotlivych
pojmov, ktoré priamo suvisia s developerskou ¢innostou prejdem k definicii developerske;j

¢innosti samotneyj.

1.1 DEVELOPERSKY PROJEKT, DEVELOPER

Developerskym projektom je projekt, ktorého cielom je Uplnd vystavba ¢&i uz
rezidencnych alebo komerénych nehnutelnosti. Developerom je developerska spolo¢nost’,
ktora zastreSuje vystavbu a jednotlivé etapy priprav projektu. Medzi pripravy mozeme zaradit’
ktipu pozemku, jednanie s obcou, financovanie projektu, architektonické rieSenie ¢i samotny
predaj pripadne prendjom vybudovaného objektu. Developer si pre vystavbu objektu zjednava
generdlneho dodévatela stavby, stavbu teda neprevadza sam. Developerom mdze byt osoba
pravnicka 1 osoba fyzicka, ktora vyhl'ada a zabezpeci prava k nehnutelnosti, vytvori projekt
vystavby a zabezpeci vSetky povolenia dblezité pre realizaciu. [6] Developer zvicsa prevadza
projekt na investora a za svoju developersku ¢innost’ a vykonanu pracu obdrzi nalezita

odmenu. [3]

1.2 DEVELOPERSKY PROCES

Developersky proces mdzeme rozdelit’ do troch hlavnych etap:

1. pripravna etapa
2. realiza¢na etapa

3. zaverecna etapa
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Samotny developersky projekt a jeho etapy pozostavaju z vyhladania nehnutelnosti,
Studie prevedenia, uzatvorenia developerskej zmluvy, zabezpecCenia vlastnickych prav
k nehnutel’nosti, ziskania financovania, ziskania povoleni od jednotlivych uradov, vystavby a

predaja ¢i prenajmu nehnutelnosti.

1.2.1 Pripravna etapa

Do tejto etapy developerského procesu zarad’'ujeme vyhl'adavanie lokality vhodnej pre
vystavbu projektu. RozliSujeme dve moznosti vyhl'addvania projektu. Prvou z moznosti je
dlhodoba spolupraca developera s investorom, kedy developer hl'add vhodnu lokalitu a
pozemok na zaklade presnych poziadaviek investora a typu jeho zameru. Tato moznost’ je pre
developera jednoduchsia z dovodu istoty predaja projektu investorovi avsak kedZze je
developer obmedzeny zamerom investora je tato moznost’ zarovent menej vyhodnou z dévodu
nizSej odmeny. Druhou z moznosti je vyhl'adanie vhodného pozemku bez ohl'adu na zamer
investora. Tato moznost prinaSa developerovi vyssi zisk ale nesie sebou riziko predaja
projektu. Developersky projekt v oboch pripadoch zacina vyberom vhodnej lokality. Medzi
lokality zarad'ujeme ,,brownfields ¢i ,,greenfields”. Developeri sa zameriavaji tiez na
vystavbu novych mestskych casti na okraji mesta. Niektori developeri prave naopak

vyuzivaju potenciadl stavajucich rodinnych abytovych domov v atraktivnych lokalitach.

Pretvaraju tak chatrajice a nefunkéné v moderné a prinosné.

,Brownfields* ako urbanisticky termin oznacuje opustené nikym nevyuzivané tizemie
a stavby s nefunkénymi budovami ¢i uz sa jednd o budovy urcené k byvaniu, priemyselné,
Sportové alebo komeréné arealy. Jednou zo zékladnych charakteristik ,,brownfields” su
negativne socidlne javy ako je kriminalita, bezdomovectvo ¢i ekologickd zataz na
protredie.[9] Ked'Ze vyuzitim ,brownfields moze dojst’ k rekultivacii takéhoto prostredia,
projektom, ktoré st budované na ,,orownfields* sa organy Statnej spravy a samospravy stavaji

pozitivne.

"Greenfields“ je urbanisticky termin oznacujici uzemie, ktoré doposial nebolo
zastavané a je vyuzivané ako polnohospodarska pdda alebo ide o vylucne prirodné
plochy."[7] Zastavovanie ,greenfields je zvdcSa neziaduce. Preto sa z urbanistického

hladiska vyuZziva a je preferovany ,,orownfields®.

Stcastou pripravnej etapy developerského procesu je Studia preveditelnosti a pravny

audit nehnutelnosti. Stadiou preveditelnosti developer posudi vietky podmienky potrebné k
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realizécii projektu. Zhodnoti jednotlivé prekdzky a problémy, ktoré by pri realizacii projektu
mohli vyplynit. Developer rie§i otdzku vlastnickeho alebo uZzivajiceho prava k
nehnutelnosti. NajbeznejSim a najvyuzivanejSim sposobom je nadobudnutie vlastnickeho
prava k nehnutelnosti. M6ze sa jednat’ napriklad o zjednanie dlhodobého najomného vztahu
alebo uplatnenia vecného bremena. Moznost’ prenajmu na zéklade vecného bremena a
problematiku s tymto pripadom spojenti riesil Najvyssi sad v stalade s Ustavnym sadom v
rozhodnuti 22 Cdo 586/2004. [8] Zalobca sa tu domahal, aby sud Zalovanému uloZil
povinnost’ vypratat’ Specifikovany byt, aby urcil, ze zmluva o vecnom bremene zriadenom v
prospech zalovaného k uvedenému bytu je neplatnd, resp. urcil, ze toto vecné bremeno
zaniklo, a d’alej aby zalovanému ulozil povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi obnos 45.000, - K¢.
Zalobca ako vlastnik obytného domu s pozemkovymi parcelami, v ktorom sa byt nachadza, je
tiez zaloznym veritelom so zdloZnym pravom viaznucim na tychto nehnutelnostiach. Na
zaklade zmluvy o zriadeni vecného bremena, ktorti odporca uzavrel s byvalym vlastnikom
domu by malo Zalobcovi svedCit’ pravo uzivat’ byt dozivotne, previest’ pravo zodpovedajice
vecnému bremenu na tretiu osobu a toto pravo by malo prejst’ aj na jeho dedica. Podla tejto
zmluvy mal pravo aj tento byt prenajimat. Touto zmluvou, ktorti zalobca povazoval za
neplatnti, doSlo k znehodnoteniu zaloZzenej nehnutelnosti. Zhora uvedenym obnosom,
predstavujicim vybrany najom od piatich podndjomnikov, sa zalovany na ukor Zalobcu

obohatil. Sud prvého stupiia rozsudkom zamietol Zalobny navrh.

Na zdklade zmienenych skutocnosti v rozsudku, ktory je stcastou tejto prace ako
Priloha €. 1, dospel sud k zaveru, Ze je Zaloba nedovodna. Nésledne odvolaci sud vychéadzal
zo skutkovych zisteni sidu prvého stupna a stotoZznil sa sjeho pravnymi zévermi.
KonStatoval, Ze Zalobca nepreukazal nalichavy pravny zaujem na urceni neplatnosti zmluvy
0 zriadeni vecného bremena. Proti rozsudku odvolacieho sidu podal zalobca dovolanie.
Namietol, ze riadenie bolo postihnuté vadami, ktoré mali za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci, ze rozhodnutie stidu obidvoch stupniov spociva na nesprdvnom pravnom posudeni
veci, lebo rozhodnutie odvolacieho sudu riesi pravne otazky v rozpore s hmotnym pravom.
Tvrdi, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu v Casti tykajicej sa otazok vecného bremena odporuje
judikature. Zalovany sa k dovolaniu nevyjadril. Dovolaci std zistil, Ze dovolanie bolo podané
opravnenym ucastnikom vcas, nie je vSak pripustné. Dovolanim mozno napadnut’ pravoplatné

rozhodnutie odvolacieho sudu, pokial’ to zakon pripasta.

Dovolanie je pripustné proti rozsudku odvolacieho stdu a proti uzneseniu odvolacieho

stdu, ktorymi bolo zmenené rozhodnutie sudu prvého stupna vo veci samej, ktorymi bolo

13



potvrdené rozhodnutie sudu prvého stupna, ktorym stid prvého stupiia rozhodol vo veci same;j
inak ako v skorSom rozsudku preto, ze bol viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu, ktory
skorsie rozhodnutie zrusil, alebo ktorymi bolo potvrdené rozhodnutie stidu prvého stupna, ak
dovolanie nie je pripustné a ak dovolaci sid dospeje k zaveru, ze napadnuté rozhodnutie ma

Vo veci samej po pravnej stranke zasadny vyznam.

V zmluve 0 zriadeni vecného bremena bolo dohodnuté, Ze opravneny modze byt
prenajat’ tretej osobe a tiez byt prenajal; dovolatel’ sa potom doméhal zaplatenia ndjomného a
tvrdi, ze mu ako vlastnikovi domu patri. Ani s tymto tvrdenim nemozno suhlasit’. Priestory,
ktoré opravnena osoba uziva z titulu prava zodpovedajiceho vecnému bremenu, nemézu byt
za trvania vecného bremena vlastnikom, ktorého vecné bremeno obmedzuje, platne
prenechané do uZivania nijomnou zmluvou. Vlastnik teda neméa k uvedenym priestorom
ziadne uZzivacie pravo, nemoze ich prenajimat’ a tak mu teda nevznikd narok na vyplatenie
sum, ktoré opravneny s vecného bremena ako najjomné dostal. Ak ma na zaklade zmluvy
opravneny z vecného bremena pravo byt prenajimat, ma tiez pravo vyberat najomné a
zdlozny veritel sa nemoéze domahat vydania tejto sumy po opravnenom. Proti tomuto

uzneseniu. [8]

Dal§im problémom, ktory developer v pripravnej faze riesi je preveditelnost’ vo
vztahu k regulativom stavebného prava, teda ¢i je projekt na zéklade stavebnych a inych
pravnych predpisov v stilade s izemnym pldnovanim a stavebnym radom. Podstatnou otazkou
Studie preveditel'nosti je stavebnotechnické hl'adisko a technické moZnosti stavby. Odkial
bude mozno stavbu zdsobovat” vodou, elektrinou, materidlom, moznost” vstupu na stavbu
stavebnych pracovnikov a stavebnych strojov, nutnost’ sana¢nych ¢i terénnych pripravnych
praci. Developer sa musi zamerat aj na uZivanie objektu po jeho realizéacii. V tomto bode riesi
moznost’ umiestnenia a vybudovania inzinierskych sieti ¢i datového pripojenia objektu. Stiidia
prevedite'nosti sa zaobera tiez financovanim projektu. NajcastejSie developer financuje
projekt z cudzich zdrojov. Financovanie z vlastnych zdrojov nie je ¢asto vyuZzivany sposob
financovania. Je to 1 z dovodu, Ze sa jednd o najmenej efektivny a vyhodny spdsob. V tomto
bode developer navrhne moznosti cudzich zdrojov financovania. Stidii preveditelnosti by
mal developer venovat’ vel’kll pozornost, v skutocnosti vSak mnozstvo developerov tento bod
pripravnej etapy projektu zanedbava a neprikladd mu potrebnit ddlezitost. Kroky
preveditel'nosti neprevadza developer sam, ale si na jednotlivé ukony objednéva externé
projekéné ¢i architektonické kancelarie, ktoré pre potreby projektu vypracuju hlukové

ekologické ¢i iné Studie.
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Cielom pravneho auditu nehnutelnosti alebo "due diligence" je celkové posudenie
pravneho stavu majetkovych a vlastnickych prav budiceho projektu. Konkrétne posudzuje
stav prava vlastnickeho aktualnych vlastnikov nehnutelnosti a upozoriiuje na vyhladané
problémy a rizika. Posudzuje nadobudaci titul sucasného vlastnika z dovodu pripadného
odstupenia od zmluvy povodného vlastnika alebo z dovodu restituénych narokov. Dalsimi
zat'azeniami, ktoré na pozemku tkveju moézu byt napriklad, okrem obmedzeni zapisanych v
katastru nehnutelnosti, ndjomné zmluvy na nehnutelnost’ na ,,greenfields*. "Due diligence"
posudzuje moznosti ukonéenia tychto zatazeni. Dalsim problémom pre projekt v tejto fazy
developerského procesu moéze byt predpis na ochranu Zzivotného prostredia a z neho

vyplyvajuce zdkazy a obmedzenia.

Na pripravnt etapu, ktord je skor teoretickou Castou procesu, priamo nadvizuje

prakticka realizacna etapa.

1.2.2 Realiza¢na etapa

V realizacnej etape uz hovorime o konkrétnej priprave a riadeni stavby od vyberu
dodavatela, cez zmluvu o dielo, finan¢né sledovanie stavby, preklenovaci uver, reakcie na
zvySeny €1 znizeny dopyt az k predaju ¢i prenajmu developerského projektu. Prvym zédsadnym
krokom v realiza¢nej etape je nadobudnutie vlastnickeho prava. Vlastnicke pravo k
nehnutelnosti mdéze developer ziskat” prostrednictvom kupnej zmluvy. Po uzatvoreni kiipnej
zmluvy, ktord developerovi zaisti vlastnicke pravo k nehnutelnosti méze developer pristupit
k zabezpeceniu prostriedkov financovania. Ako som uZ vysSie v praci uviedla moznosti
financovania pozndme dve. Developer moze vyuzit' vlastné alebo cudzie zdroje, pricom
vlastné zdroje sa bezne nevyuzivaji, pokial nejde o maly objekt. Z cudzich zdrojov mdze
developer vyuzit' developersky tver pripadne formou zaloh na kupnu cenu od buduicich
rezidentov. Po zaisteni financii musi developer zabezpeit mnoZstvo povoleni a
verejnopravnych rozhodnuti. V pripade, Ze cely proces postupi az do faze kedy su
zabezpecené vecné prava k nehnutelnostiam i vydané jednotlivé stanoviskd dotknutych
organov a povolenia, mdze developer pristipit’ k zabezpeceniu odbytu projektu. Vyhladava
cielovll skupinu finadlnych zédkaznikov a buducich vlastnikov ¢i ndjomnikov komerénych ¢i
bytovych jednotiek. V tomto kroku méze developer vyuzit’ sluzby realitnych kancelarii alebo
vyhladavat klientov sam. V priebehu zaistovania odbytu projektu prebieha samotna vystavba
projektu. Vystavbu nevykondva developer sam, ale uzavrie zmluvu o dielo s generdlnym

dodavatel'om stavby.
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Po ukonceni stavby projektu pri zéverecnej kontrolnej prehliadke stavebny urad
skiima splnenie podmienok, ¢i bola stavba prevedend v stlade s rozhodnutim o umiestneni a
povolenim stavby a dokumentécii alebo overenou projektovou dokumentdciou, pripadne
rozhodnutiami dotknutych organov. Dalej skima & skutoéné prevedenie stavby alebo jej
uzivanie neohrozuje zivot a zdravie, bezpecnost’ alebo zivotné prostredie. Ak stavebny urad
nezisti ziadne zavady, ktoré¢ by branili uzivaniu stavby alebo by boli v rozpore s vyssie
uvedenym, vyda kolauda¢ny suhlas, ktory je dokladom o povolenom ucele uzivania

stavby.[14]

Financovanie developerského projektu

Developersky projekt moze byt financovany dvomi spdsobmi. Prvym z dvoch
moznosti je financovanie po vlastnej ose z vlastnych zdrojov, ktoré sa vel'mi nevyuziva

a medzi developermi nie je popularne, alebo prostrednictvom cudzich zdrojov.

V pripade, ze si developer vyberie moznost' financovania developerského projektu
cudzimi zdrojmi nasleduje dlhy proces schvalovania tuveru. Pri rozhodovani banky
0 poskytnuti financovania hra vel'mi vyznamnu ulohu postudenie stavebnej firmy. Stavebna
firma musi financujicej banke dolozit’ svoje GspeSne ukoncené projekty a investi¢né naklady
nemoOzZu byt vyssie ako urcita Cast’ obratu firmy v poslednych rokoch. [25] Bilancia stavebne;j

firmy musi vykazovat’ minimalne rovnaky vysledok.

Banka posudzuje podnikatel'sky plan developera analyzou projektu pri com najvacsi
doraz je kladeny na analyzu finanéného planu, marketingu, generdlneho dodéavatela
a projektového managera. Banka identifikuje rizik4 a vytvori navrh na ich zmiernenie ¢i tiplné
odstranenie. Takymto spdsobom banka sleduje kam az moézu klesnut’ predajné ceny, aby
vynosy pokryli 100 % istiny uveru. [26]

V d’alSom kroku banka vyhotovi ndvrh podmienok tzv. ,term-sheet”, za ktorych je
ochotnd tento uver poskytnut. Tento navrh je nezdvdiznym bankovym dokumentom a nejedna
sa 0 prisl'ub Gveru. Banka sa zavdzuje, Ze developerovi poskytne uver az podpisanim tverove;j
zmluvy. Po tom, ¢o developer akceptuje podmienky stanovené banku v ,term-sheet™

developer podava oficialnu ziadost’ o uver. ,,Term.sheet* obsahuje:

e zhrnutie zakladnych informacii o projekte
e vyska projektovych nékladov

e poskytovatel iveru

16



e prijemca uveru

e investor projektu

e stavebny dozor

e poziadavka na vysku minimalnych vlastnych zdrojov
e typ Gveru

e menaV akej bude uver poskytnuty
e Ucel Gveru

e spoOsob a doba Cerpania uveru

e spoOsob splatenia istiny

e spoOsob platby urokov

e mimoriadna splatka

e odkladacie podmienky ¢erpania

e priebezné podmienky Cerpania

e podpis zmluv a splnenie odkladacich podmienok

Odkladacie podmienky st podmienky, ktoré banka uddva v ,term-sheet* a v uverovej
zmluve. Tieto podmienky musi prijemca uveru splnit. Bezne sa jednd o nasledujice

podmienky:

e prijemca Uveru pravne existuje, jeho firemné, pravne a finan¢né dokumenty
a vykazy su pre banku akceptovatelné

e prijemca ma vlastny kapital, ktory investoval alebo je uloZeny na ucte pred
samotnym ¢erpanim Uveru

e uradné povolenie, ktorym je uzemné rozhodnutie ¢i stavebné povolenie,
nadobudlo pravnej moci

e rozpocet a harmonogram projektu potvrdeny nezavislym odbornikom

e zmluva odielo so stanovenou cenou a stanovenym terminom dokoncenia,
predania a prevzatia

e generalny dodavatel’, ktorého banka akceptuje

e uzatvorend zastavnd zmluva k nehnutel'nosti

e navrh na vklad zéstavného prava banky do katastru nehnutel'nosti

e predlozenie vinkulécie poistenia vystavby a budicich jednotiek

e predloZenie budicich ndjomnych ¢i kiipnych zmluv v poZadovanom mnoZstve
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Cerpanie a plnenie kovenantov obidvomi stranami — priebezné podmienky &erpania
predstavuju podmienky banky k priebeznému cerpaniu tGverovych prostriedkov v priebehu
vystavby. Standardne sa jedna najmi o monitoring stavebného procesu nezavislym expertom
a Cerpanim a Cerpanie uveru oproti fakturacii a dodrzanie zachytnych bodov. Tieto body st
predom definované stupne rozostavanosti nehnutel'nosti, na ktorych zaklade uvol'nuje banka

cerpanie uveru. [26]

Kovenant je zmluvné ujednanie zmluvy o uvere spocivajice v réoznych informac¢nych
povinnostiach dlznika voci veritel'ovi. Kovenanty st zakladné zavéizky developera voci banke

platné po celt dobu projektu. Medzi kovenanty zarad’'ujeme:

e predkladanie mesa¢ného reportu o postupe vystavby

e predkladanie Stvrtro¢nych finanénych vykazov a sprav

e vSetky platby buducich kupujicich musia byt’ hradené na blokaény ucet banky

e developer musi prevadzat’ vSetok svoj platobny styk zasadne prostrednictvom
ucétov vedenych u banky

e developer je povinny pisomne informovat’ o vSetkych organizacnych zmenach
V Casovom predstihu

e udrziavat riadne a platne vSetky poistné zmluvy tykajuce sa projektu

e zabezpeCit platnost’ izemného rozhodnutia a stavebného povolenia po celu

dobu vystavby objektu

1.2.3 Zaverecna etapa

Do zavere¢nej etapy developerského procesu patri prevod projektu na finalneho
investora. Prevod mozZze prebiehat’ priamym predajom teda "asset deal", kedy sa predava
nehnutel'nost’ sama, ¢i predajom podielu na projektovej spolocnosti, ktora nehnutelnost
vlastni teda "share deal". Vyhodou ,,share deal je pre developera moznost’ znizenia dafiovych
nakladov zatial ¢o z ,asset deal musi developer odviezt' dai z prijmu €o pri velkych
projektoch moze znamenat’ pre developera niekol’ko miliénov korun. V pripade, Ze je ,,share
deal* spravne pripraveny, tato povinnost' developerovi odpada. K prevodu nehnutelnosti v
tomto pripade nedochadza, preto developer nemusi odviezt' dail z prijmu. ,,Share deal ma
samozrejme aj nevyhody. Nevyhodou ,,share deal* je potrebnost’ Casovo 1 financne nadro¢ného
»due diligence”. Aj z tohto dévodu sa niektori investori priklanaju k ,,asset deal* sposobu

prevodu aj za cenu finan¢nych nékladov na kiipu objektu.
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1.3 STUDIA REALIZOVATELNOSTI PROJEKTU

Studia realizovatelnosti (Feasibility Study, d’alej len FS), byva ob¢as tiez oznatovana
pojmom technicko-ekonomickej Stidie. FS je dokument, ktory podava citatelovi sihrnné
informacie a popisuje investiény zamer s ohladom na vsetky délezité faktory. Ulohou tohto
dokumentu je posudit’ vSetky mozné alternativy a realizovatelnost’ projektu. Zaroven podava
hodnotitelmi vietky podklady pre samotné investi¢né rozhodnutia. Stidia uskutoénitelnosti
sa vyuziva pri priprave a pred realizaciou investicného zdmeru v podnikatel'skom sektore, ale
rovnako tak aj vo verejnej sfére. Studia sa spracovava v pripravnej, pred investiénej etape
projektu. Vysledky z nej posobia na jednej strane k investicnému rozhodnutiu vlastnika
projektu, prip. k rozhodnutiu potencidlneho veritel’a, ¢i poskytovatel'ov dotacie o poskytnuti
uveru, resp. dotacie. Na druhej strane je to podklad sluziaci pre neskorSie projektovy
manazment investi¢nej fazy, resp. faze prevadzkovej, zvycajne vSak uz v aktualizovanej

podobe.

Stadia realizovatelnosti je rozdelend do samostatnych kapitol, ktoré su tematicky
¢lenené podla problematiky, ktor v suvislosti s investicnym zamerom rieSi. Tieto témy
projektu mozno najprv riesit’ krok za krokom. Zaroven si vS§ak musi zhotovitel' uvedomit” a
dat’ pozor na to, Ze jednotlivé kroky rieSenia v ramci kapitol sa vzajomne ovplyviiuji. Co ma
zvoleny variant rieSenia u tém spracovanych v predoslej kapitole, ¢i kroku. Z toho vyplyva, ze

vol'ba jedného prevedenia mdze ovplyvnit’ rieSenie ostatnych krokov.

Pri spracovani FS je teda zrejma interaktivna povaha spracovania. Ide o postupné
spresiiovanie jednotlivych cCasti Stadie uskutocnitel'nosti, ktoré su na sebe zavislé. Toto je
hlavnym dévodom, preco sa nemoZze Feasibility Study spracovavat krok za krokom od
akéhosi zaciatku do konca bez kontroly novych spracovanych casti s predchadzajucimi.
Naopak je potrebné neustéle kontrolovat’ predchadzajtice kroky, ¢i novo vypracovana téma tie
predchadzajice nejakym spdsobom neovplyvni. Je to zdkladna poZiadavka pri akomkol'vek

zhotovovani projektovych, ¢i investiénych planov.[4]

Dalsou dolezitou poziadavkou je potrebna variabilita pristupov k jednotlivym
rieSenym problémom a tvorivy pristup spracovatela. Variabilita spocivajuca v pristupe k
rieSeniu je dand neopakovatelnostou kazdého projektu. Aj ked’ projekty a ich prvky riesia
obdobnym spdsobom, kazdy investi¢ny zamer je nie¢im novy, ¢i uz prostredim, v ktorom je

realizovany, subjektom, ktory o jeho realizacii rozhoduje alebo napriklad ¢asom, v ktorom sa
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realizécia planuje. VSetky tieto nové skutoCnosti maji vplyv na to, Ze zhotovitel FS nemoze
pristupovat’ k projektom iba s nacvicenej, ¢i ziskanej rutiny pri spracovavani predoslych
stadii, ale musi sa zaoberat’ kazdym projektom od zaciatku. To vSak automaticky neznamena,
7ze by spracovatel nemohol vyuzit' skusenosti a analdgie, ale je potrebné sa vyvarovat

spracovaniu projektu rovnakym spdsobom.

Spracovatel’ musi neustale kontrolovat’ popisané varianty uz rieSenych krokov stidie s
naslednymi rieSenymi krokmi a posudzovat’, ¢i su v stulade alebo si odporuji. V pripade, Ze

by si odporovali, musi upravit’ jeden ¢i oba kroky tak, aby boli nedostatky odstranené.

Osnova Studie realizovatePnosti

Na tomto mieste je dolezité spomenut, ze sa jednd o osnovu FS podl'a metodického

pokynu ministerstva pre miestny rozvoj. Sucast'ou osnovy FS je:
Titulna stranka

mali by na nej byt uvedené nasledujice informacie: Ze sa jednd o Stadiu
realizovatelnosti a aky projekt popisuje. Je vhodné na nej uvadzat' tiez formalne data ako
napr.: pocet stran textu a pocet priloh. Tieto zakladné udaje mozu byt doplnené o struc¢nu

identifikacii spracovatel’a.
1. Obsah

obsahuje informécie o pocte a Strukture kapitol a o tom, na ktorej strdnke je mozné ¢o

najst’. SIuzi na prehl’adnosti pre Citatel'a a k lepSej orientacii v texte.
2. Uvodné informécie

tu by mali byt uvedené nasledovné udaje: ucel, pre ktory je Feasibility Study

spracovana a k akému datumu, identifikacné udaje o zadavatel'ovi a spracovatel’'ovi Studie.
3. Stru¢né vyhodnotenie projektu

na tomto mieste by mali byt popisané zavery, ktoré vyplyvaju z vykonanych stadii
uskutoc€nitel'nosti. Su tu uvedené dolezité ukazovatele a ich hodnoty vypocitana z vyslednych
hotovostnych tokov, ktoré st tvorené nakladmi a vynosmi obsiahnutymi vo finanénom pléne.
V struénom zhrnuti je tu uvedené zhodnotenie financnej efektivity projektu, jeho

realizovatel'nost’ a vysledky analyzy rizik.

4. Stru¢ny opis charakteru projektu a jeho etap
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obsahuje uceleny opis hlavnych charakteristik projektu a jeho etap. Citatel' tu najde
odpovede na zadkladné otazky, aky je nazov, zmysel a zameranie projektu, aké sluzby
pripadne produkty budu vd’aka projektu poskytované a aky problém riesi, kto je investorom
projektu, aka je velkost projektu a aka je jeho lokalizacia, akymi etapami bude projekt
prechédzat’ a v ¢om su jeho Specifikd, ako sa riesi d’alSie varianty spracovanie v ramci Studie a

aké su d’alsie Specifika projektu.
5. Analyzy trhu, odhad dopytu, marketingova stratégia a marketingovy mix

tu Citatel' najde opis marketingovych casti projektu. Su tu tiez uvedené odhady a
odportcania tykajuce sa jednotlivych potrieb koncovych uzivatel'ov, konkurencieschopnosti
produktu v nasledujucej Strukture: vyskumna a analytickd Cast’ (i). T4 prechadza do d’alSich
Casti, ktoré obsahuju rieSenie danych problémov (ii, iii). Tieto Casti st potom ¢lenené podla

rovin na strategickej (ii) a takticko-operaénej (iii).
1) Analyza trhu a odhad dopytu
i1) Marketingova stratégia
ii1) Marketingovy mix
6. Manazment projektu a riadenie 'udskych zdrojov

obsahom je plan a usporiadanie problémov suvisiacich s otdzkou samotného
manazmentu projektu. Sem patria akékol'vek planovanie, organizovanie, riadenie a kontrolu

vSetkych procesov, organiza¢nych jednotiek a vSetkych I'udskych zdrojov.
7. Technické a technologické rieSenie projektu

zhfia podstatné technické a technologické aspekty projektu, ako je zvolena
technolodgia, technické parametre jednotlivych zariadeni, vyhody a nevyhody tychto moZznych
rieSeni, vyplyvajuce technické rizikd, potrebné energetické materidlové toky, udaje o
zivotnosti jednotlivych zariadeni, potrebné naklady na opravu, zmeny v prevadzkovej
naroc¢nosti v dosledku opotrebovania.

8. Vplyv projektu na zivotné prostredie

popis vSetkych moznych pozitivnych aj negativnych vplyvov, ktoré plynua z realizacie

projektu v jeho jednotlivych etapach.

9. Zaistenie investicného majetku
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vymedzenie Struktiry dlhodobého majetku, urcenie vySky investi¢nych nakladov,

problematika servisnych podmienok amortizacné schéma a pod.
10. Riadenie pracovného kapitalu (obezny majetok)

vymedzenie Struktury a velkosti obezného majetku, aké druhy materialu,
nedokoncenej vyroby, vyrobkov a tovarov bude nutné skladovat, pripadne v akych objemoch,
vzniknuté pohladéavky, kratkodobé zavizky, ndrocnost’ projektu na drzbu hotovostnych

prostriedkov a ich riadenie.
11. Finan¢ny plan a analyza projektu
komplexné finan¢né zhrnutie predchadzajucich bodov v nasledujtcej Struktuare:
a) Zakladna kalkulacia a analyza bodu zvratu
I. Kalkulécia
II. Analyza bodu zvratu
b) Finan¢ny plan
L. Plan priebehu nékladov a vynosov
II. Planované stavy majetku a zdrojov krytia
II1. Plan priebehu ,,cash flow* (prijmov a vydavkov)
12. Hodnotenie efektivity a udrzatel'nosti projektu

vyhodnotenie projektu pomocou tzv. kriterialnych ukazovatel'ov ako napr. NPV, IRR,
Doba navratnost’, Index rentability a finan¢na analyza projektu, kalkulovanych z finanénych

tokov, ktorymi su naklady a vynosy.
13. Analyza a riadenie rizik (analyza citlivosti)

vymedzenie najvdcSich zdrojov rizika v projekte, uvedenie ich pripadnej
pravdepodobnosti a moznych opatreni na ich zniZenie, vysledky analyzy citlivosti.
14. Harmonogram projektu
Casovy plan jednotlivych Cinnosti a faz projektu, ktory by mal byt spracovany do podoby
tabul’ky - harmonogramu. Malo by z neho byt zrejmé, kedy jednotlivé Cinnosti za¢inaju a
kedy sa konci (ak konci), ktoré ¢innosti na ktoré nadvazuji a aké sa vzajomne prekryvaju.
15. Zavere¢né sumarizujici hodnotenie projektu

celkovy a prepracovany zaver, ktory zahfia vysledné posudenie projektu zo vSetkych
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moznych hladisk a vyjadrenie, ¢i je vhodné projekt realizovat a zhodnotit’ finan¢nt

rentabilitu projektu. [10]

Neoddelitelnou ¢ast'ou FS st prilohy.

1.4 DEVELOPERSKA CINNOST

Pojmy developersky projekt, developer a developersky proces a jeho etapy som v
uvode svojej prace definovala z dovodu, Ze na Ceskom trhu sice existuje velké mnozstvo
developerov avsSak neexistuje priliS velké mmnozstvo odbornej literatury, ktord by sa
problematikou developerskej cinnosti zaoberala. I tato skutocnost’ je doévodom pre

neexistenciu oficidlneho ndzoru na to, o v skuto¢nosti developerska ¢innost’ je.

Preto podobne ako ucebnice o podnikani definuju podnikatel'ska cinnost, ako
"sustavnu ¢innost’ uskutocnovant podnikatelom vlastnym menom, na vlastni zodpovednost’ s
cielom ziskania zisku", tak ja by som s prihliadnutim na vysSie uvedené definovala
developersku ¢innost, ako sustavni komplexni ¢innost’ smerujucu k vystavbe a samotnu
vystavbu reziden¢nych ¢i komerénych nehnutelnosti, ktord zahffia vyber vhodného uzemia,
zriadenie tvorby projektu, zabezpecenia financovania, ziskania vSetkych zo zdkona
potrebnych povoleni, vlastni vystavbu a predaj nehnutel'nosti, uskutocnovanti developerom,
vlastnym menom na vlastni zodpovednost, s cielom ziskania zisku, priCom samotna

developersku ¢innost’ moZeme rozdelit’ na:

e development komerénych nehnutel'nosti
e development reziden¢nych nehnutel'nosti
e development priemyselnych nehnutel'nosti
e development obchodnych nehnutel'nosti
Developersku ¢innost” by sme tieZ mohli definovat’ ako cCinnost’, ktorou developer
zabezpeCuje majetkové Ci uzivacie prava k nehnutelnostiam a prispdsobuje pravny stav
nehnutelnosti realizacii projektu, aby nasledne projekt spolocne s verejnopravnymi

rozhodnutiami previedol na finalneho investora za istu, vopred zjednant, tplatu. [6]
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2  DEVELOPERSKY TRH V CESKEJ REPUBLIKE

Developersky trh v Ceskej republike sa za¢al podas poslednych troch rokov, ale najma
v tomto roku kultivovat. U developerov sme sa dockali zodpovedného chovania, kedy na
svoje vlastné naklady v developerskych projektoch buduju sluzby pre verejnost. Medzi tieto
sluzby by som zaradila napriklad skélky, zelené parky ¢i obchody. Tymto sposobom vystavby
projektov a prostrednictvom akejsi spolocenskej zodpovednosti developerov si potom
developeri lepsie vnimani spolo¢nostou. Ak developer vybuduje kancelarsky objekt uprostred
mesta, jeho vystavbou tak narusi kazdodenny zivot obCanov. Vystavba projektu produkuje
hluk, prach ¢i dopravné obmedzenia. Ak preto developer do projektu z vlastne iniciativy
umiestni matersku $kolku a obchod s potravinami, bude tento projekt podl'a mojho uvazenia

spolo¢nostou lepsie prijaty ako kancelarsky objekt bez spomenutych sluzieb.

V poslednych rokoch sa tiez zvySuje kvalita a Standard budovanych objektov ¢i uz sa

jedné o bytové domy alebo kancelarske objekty.

Ceska republika sa od novembra 2015 pysni Asocidciou developerov. Pri zaloZeni
mala asocidcia 13 clenov pricom za jeden rok stipol pocet ¢lenov na 23. Asocidcia
developerov vznikla za G¢elom viest’ otvoreny dialdg o zodpovednej Ulohe developerov v
rozvoji modernej spolo¢nosti i 0 pozitivnom prinose v ramci profesijnej a spolocenskej
komunity. Asocidcia a jej ¢lenovia kladi doraz na dodrziavanie striktnych etickych pravidiel.
Asociacia chce, aby sa developeri chovali ku svojim klientom 1 k verejnému priestoru
zodpovedne, citlivo a postupne aby dochadzalo k naprave reputacie developerov v Ceskej

spolocnosti. [16]

V roku 2014 prispel stabilny ekonomicky vyvoj a nizke urokové sadzby k oziveniu
¢eského trhu s kanceldrskymi priestormi 1 bytmi. Zo Studie developerskych spolo¢nosti 2014
vyplynulo, Ze najvac¢sou kotvou vo vystavbe novych projektov je byrokracia zo strany $tatu.

K zahajeniu vystavby veda vel'mi zdihavé schvalovacie procesy.

V roku 2014 developeri oc¢akéavali velky rozvoj do d’al§ich dvoch rokov. V kazdom
odvetvi developerstva je vSak vyvoj rozdielny a nejednotny. Napriklad rezidencnému trhu v
hlavnom meste Praha a v Brne sa uz v roku 2014 vel'mi darilo. O¢akévania narastu kiipnych
cien bytov a nakoniec najmov sa stali skuto€nostou. Aj kancelarsky development ocakaval

rast ponuky a dopytu.

Rezidenény trh v Ceskej republike mal v roku 2014 mierne o¢akavany rast. Na rok

2015 predpokladal 1,9% a na rok 2016 ocakéaval 2,1%. Vynimkou vSak mala byt Praha, v
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ktorej sa predpoklady vySplhali az na 6,1% v pocte predanych bytov. Tento znacny rozdiel
moézeme priklonit’ 1 dovodu dneSného stavu na Ceskom developerskom trhu, ktory je
rozdeleny na dve zasadne odlisné skupiny. Jednou zo skupin je Praha a Brno a druhou
skupinou je zostavajuca Cast’ republiky. V Prahe a v Brne sa najviac developeri ststred’uju
pretoZe su to dve najvacsie mesta Ceskej republiky a zaroven st aj najatraktivnejSimi
mestami. Atraktivitu tieto dve mesta ziskali z ddvodu pdsobenia mnozstva vel'kych firiem na
ich tizemi, Sirokou ponukou pracovnych miest a pracovnych prileZitosti, vysokymi platmi,
velkym kultGrnym i Sportovym zazemim pre l'udi. Z tohto dovodu sa l'udia z inych casti
republiky Casto stahuju prave do dvoch uvedenych miest. Mesta viac a viac prosperuju, a tak
I developeri maju viacero prilezitosti a ambicii stavat’ prave tu. V Prahe a v Brne sa byty i
nebytové objekty stavaju a ich predaj v priebehu piatich rokov rok od roku stéle stupa, no v
zvysnej Casti republiky sa byty ani nebytové priestory skoro vobec nestavajii. Skor naopak,
nadpolovi¢nd vicsina developerov (52%) s ocakdvanym zvySenym dopytom planovala

zvysenie cien bytov.

62% developerov pripravovala uz v roku 2014 zlepSenie kvality v reziden¢nych i
kancelarskych projektoch. Tento trend zvySovania Standardov a kvality je spojeny s rasticimi
poziadavkami rezidentov a findlnych majitelov objektov. Postupne preto developeri zacali
ponukat’ vo svojich projektoch vyssi energeticky Standard, lepSie akustické rieSenie i zdravé

vnutorné prostredie za zrovnateI'nych cenovych podmienok pre zaujemcu.

V roku 2015 smeroval trh s bytovymi developerskymi projektmi k rekordnym
predajom. V tomto roku sa jeden z piatich najuspesnejsich developerov Ceskej republiky
zameral na Uspornost’. Spolo¢nost’ Skanska postavila bytové domy, ktorych sucastou st
systémy pre hospodarenie so Sedou vodou. Tento systém vyuZiva pre splachovanie toaliet

precistent vodu z kuipel’ne.

V roku 2016 viedol tabul'ku reziden¢nych developerov v Prahe uZ tradi¢ne Central
Group. Poradie d’alSich developerov vyplynulo z analyzy trhu, podla ktorej sa za predané
pocitaju len byty, ktoré maji vydané aspon uzemné rozhodnutie. Lider developerov Central
Group kritizoval niektorych developerov, ktori predévaji jednotky v developerskych
projektoch, ku ktorym neexistuje izemné rozhodnutie. Ak k projektu nie je vydané uzemné
rozhodnutie, znamena to, Ze sa predavaju jednotky, ktoré mozno ani nebudu nikdy postavené.
Prikladom pre tento problém je zamietnuté 1Izemné rozhodnutie projektu Ekocity Hostivat zo
spoloc¢nosti Ekospol, a.s. ktord projekt bez uzemného rozhodnutia predavala viac ako rok.

Developer Ekospol, a.s. je vSak z dostupnych zdrojov jedinym developerom, ktory svoju
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developersku ¢innost’ vykonava tymto neetickym spdsobom. DuSan Kunovsky, §¢f Central
Group povedal: "Tesi nds, ze se vetsina trhu priklonila k nasemu tazeni proti tomuto
neetickéemu jednani. Takova praxe totiz nejenze deformuje pohled na cely trh, ale predevsim

poskozuje zakazniky a pro slusné developery by méla byt zcela neprijatelna." [18]

21 ROK 2017 A DEVELOPERSKY TRH V CESKEJ REPUBLIKE

Podla $tudie developerskych spolo¢nosti bol rok 2017 pre stavebnictvo v Ceskej
republike velmi zasadny v oblasti legislativy. Ministerstvu pre miestny rozvoj Ceskej
republiky sa podarilo presadit’ novelu stavebného zakona, ktord bude platna od 1.1.2018

a bolo zmenenych d’alSich 44 zvlastnych predpisov s tymto zakonom suvisiacich.

Jednou z najzasadnejSich noviniek je zli¢enie povolovacieho procesu do jedného
riadenia. Takzvané spolo¢né riadenie zluc¢i aktualne oddelené tizemné riadenie, stavebné
riadenie i posudzovanie vplyvu na Zivotné prostrediec. Tymto spésobom zjednotenia dojde
k vyraznému urychleniu povol'ovania stavieb. Odhaduje sa, Ze sa Cakacia lehota na vydanie
spolo¢ného povolenia znizi o polovicu. V ramci takéhoto spolo¢ného riadenia sa tak ucastnici
riadenia i verejnost’ budu mat’ pravo vyjadrovat’ a odvolavat’ sa len jedenkrat, a to v ramci

spolo¢ného riadenia.

Zmeny Vv zékone sa dotknu iuseku uzemného plénovania. Jednou z tychto zmien je
doba zaobstarania aktualizacii zadsad izemného rozvoja krajov a zmien izemnych planov. Aj
tato doba sa zdsadne skrati. Vdaka tomuto kroku ddjde k uspore az cca od % roku po rok.
Druhou zmenou je zmena V liniovych stavbach, ktorymi su napriklad pozemné komunikacie,
dréhy atd’. Ak tieto stavby nebudi mdct byt z preukazatelnych doévodov umiestnené do
koridoru pre tieto stavby vymedzené v izemnom planovani, bude mozné vybocenie z tohto
koridoru. Tymto spdsobom odpadne nutnost’ zmeny uzemného planu a priprava stavby sa tak
urychli cca o 2 roky. Dockame sa tiez skratenia lehoty pre podanie navrhu na preskimanie ¢i

Zrusenie opatrenia vSeobecnej povahy z aktudlnych 3 rokov na 1 rok.

Novela zakona ¢. 183/2006 Sb., ktord nadobudne u¢innost’ 1.1.2018 odstrani najhorsie
problémy sucasného stavebného prava. Ambiciou ministerstva pre miestny rozvoj je vSak
podla slov ministerky Karly Slechtovej podstatne zjednodusovat' a urychlovat pripravu
a realizaciu stavebnych zamerov i nad’alej. Podl’a jej slov vSak len samotna novela stavebného
zdkona nesta¢i. Usiluje o kompletnii rekodifikaciu verejného stavebného prava v Ceskej

republike.
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2.1.1 Rezidenéné nehnutel’nosti

Ponuka novych bytov od developerskych spolo¢nosti v Prahe bude stagnovat’. Rast

ponuky novych bytov o¢akava len priblizne polovica riaditelov developerskych spolo¢nosti.

Znizenie poctu novo ponukanych bytov predpokladd 40% developerov. Regiony mimo Prahu

zvysia objem ponukanych novych bytov o 1,1,%. Dopyt po rezidenénych nehnutel'nostiach

ale vzrastie vy$§im tempom, ako u ponuky. Tato skuto¢nost’ povedie k d’alSiemu rastu cien

bytov. Balkon je na prvom mieste z nadStandardného vybavenia, ktory zdkaznici vyzaduju.

5%

4%

3%

2%

1%

0%

-1%

Ocekavany vivej nabid ky v oblasti rezidencnich nemovitosti
(waieny primir)

-2 %

-31%

46%
(44 9 newl)

56%

(4% nevl)

40%

150 % new)

56%

[11 % nest)

! @ !
I
10% 10% |
[
L 2%
40%
CrR Praha CR Praha
2017 2018
Rilst 0-5 % Rist&-10% Rist11-15% W Rist 16-20%
W Rilist =20 % Pokles 0-5% Pokles 6-10 % Pokles 11-15 %
W Fokles 16-20 % B Fokles =20 % LEE O Priimér

Obr. ¢ 1 — Ocakdvany vyvoj ponuky v oblasti nehnutelnosti 2017-2018 (Stidia
developerskych spolecnosti Q3/2017)[18]
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Rast dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach opéat’ prevysi ponuku v celom tzemi

Ceskej republiky. Najvicsi narast dopytu v roku 2017 i 2018 mozeme ocakavat’ v Prahe. Rast

dopytu v mimo prazskych regionoch prevysi ponuku len mierne. Dopyt v tomto roku vzrastie
01,7% a Vv roku 2018 dojde k navyseniu o 1,6%.
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Obr. ¢. 2 — Ocakavany vyvoj dopytu v oblasti nehnutelnosti 2017-2018 (Stidia
developerskych spolecnosti Q3/2017)[18]

V stredne-dlhodobom vyhlade pokracuje v pripade ponuky nového byvania, az na
niektoré vykyvy, zostupny trend, ktory zacal v polovici roku 2015. Zasoba bytov, ktoré sa od
tej doby na trhu ponukaju klesla uz takmer o polovicu. Pred rokom sa ponukalo o takmer
Stvrtinu bytov viac ako na konci druhého $tvrtroku 2017. VysSie uvedené ma viacero pricin.
Byty su nadstandardne drahé, preto méze vznikat tazSia realizacia projektu. Najvacsou
prekazkou je vsak uZ viackrat spomenuté zdihavé a komplikované povolovanie projektov
U jednotlivych turadov. Hodnota vSetkych aktuilne dostupnych bytov sa podla Stadie
developerskych spolo¢nosti 2017 pohybuje na hranici 25 miliard korun ¢eskych.
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Obr. ¢ 3 — Vyvoj ponuky dostupnych nehnutelnosti v Prahe 2014 (Stidia developerskych
spolecnosti Q3/2017)[18]

V celom roku 2017 sa pravdepodobne preda niz$i pocet bytov ako v roku 2016.
V druhej Casti Stvrtroku 2017 sa predalo 1500 bytov, a to je 0 250 menej ako to bolo v roku
2016 v rovnakom obdobi. Tento rozdiel predstavuje 15% pokles.

Predaj ovplyviluje aj klI'icovy faktor, ktorym je nedostatocna ponuka bytov, ktord tlaci
ceny za nové byvanie smerom nahor. Cena v st¢asnosti dosahuje troven, ktora je pre niektoré

cielové skupiny neakceptovatel'na.

Za cely rok 2017 by mohlo byt’ v kone¢nom sucte predanych maximalne 6 000 bytov.
Vyraznym faktorom, ktory tieto predaje ovplyvni bude d’alsi vyvoj ceny a cenova skladba
ponukanych a ziadanych bytov. Aktudlne sa odhadovand hodnota vSetkych predanych bytov
V 2Q na trhu pohybuje okolo 8,4 miliardy kortin ¢eskych.
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Obr. ¢ 4 — Kvartalny vyvoj predaja novych nehnutelnosti (Stidia developerskych spolecnosti
Q3/2017)[18]

Od roku 2015 narastla priemerna cena bytov v Ceskej republike o 40%. Jednym
z dovodov ndrastu tejto ceny je to, ze nové projekty, ktoré na trh postupne prichadzaji byvaju
Casto vo vysSich cenovych relaciach, ¢o sa odraza na vySke priemernej ceny. Priemerna cena
bytov v d’alSom obdobi nebude stagnovat’ ale je skor pravdepodobnejsi jej rast, a to najmi
kvoli segmentu bytov s priemernou cenou prevysujucou hranicu 100 000 K¢ s DPH/ m2,
pricom priemerni cenu pocitame ako podiel celkovej ponukovej ceny s DPH za byt

a podlahové plochy bytu uvadzané developerom.
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Obr. ¢. 5 = Vyvoj priemernej ceny za m2 dostupnych nehnutelnosti v Prahe 2012-2017
(Studia developerskych spolecnosti 03/2017)[18]

V druhom Stvrtroku 2017 doSlo k medzi kvartdlnemu zrychleniu dynamiky
zdrazovania predavanych bytov. Priemerna cena ponizend o 5% najdrahSich a 5%
najlacnejSich bytov, dosiahla vysky 74 122 K& s DPH/m2 ¢o je 05,5% viac ako
Vv predchadzajicom roku. Median bol v Prahe 70 638 K¢ s DPH/m2.
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Obr. ¢. 6 — Vyvoj priemernej ceny za m2 predanych nehnutelnosti v Prahe 2013-2017 (Stidia
developerskych spolecnosti 03/2017)[18]
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Developerov aich developerské projekty najviac brzdia stavebné urady. K zavéznej
rezervacii novych bytov ddjde v priemere za 36 dni od ohldsenia predaja. Na tento pasivny
Standard je pripravenych 84% developerskych spolo¢nosti. 52% developerov uvazuje

0 expanziu do zahranicia.

Developeri vo svojej internej sitazi podla stidie developerskych spoloc¢nosti za rok
2017 vyhodnotili stavebné tirady ako organizaciu, ktord brzdi realizaciu projektov najviac.
Stavebné urady ziskali v tejto nie vel'mi prestiznej sut'azi 7,9 bodov z 10 celkovo moznych.
V tejto sitazi 10 bodov predstavovalo najhorsie, najzdihavejsie a komplikované jednanie.
Druhym najviac zdrzujicim faktorom realizaciu projektov je ochrana prirody a krajiny s 6,4

bodmi a najmenej komplikuje projekty a ich realizaciu civilna ochrana s 2,8 bodmi.

Pamatkowa PoZmi
Stavebni Gfady péfe ochrana
100 % 97 % Bl%

19 64 62 48 32

96 % 9T % 59 %
Ochrana pfiro- Doprava na Civilni ochrana
dy a krajiny mozemnich

komunikacich

. Hodnoceni (0-10 max.) Qn % firem

Obr. ¢. T — Organizdcie, ktoré developerom najviac brzdia developerské projekty (Stidia
developerskych spolecnosti Q3/2017)[18]

2.1.2 Komer¢né nehnutel’nosti

Developerské spolocnosti poniknu vicsi rast obchodnych centier a komerénych
projektov v regionoch Ceskej republiky ako priamo v Prahe. V Prahe rast dopytu prevysi

ponuku. Nasledujuci rok 2018 prinesie tiez zvySenie ponuky, ale uz len v mensej miere.
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Obr. ¢ 8 — Ocakdvany vyvoj ponuky v oblasti komercnych nehnutelnosti 2017-2018 (Studia
developerskych spolecnosti Q3/2017)[18]

Dopyt po obchodnych centrach a komerénych nehnutelnostiach vzrastie v regionoch
Ceskej republiky o rovnaki percentudlnu hodnotu ako ponuka, teda o 11%. V Prahe rast
dopytu prevysi ponuku o cca 3%. Dopyt pretiahne najméa kiipna sila obyvatel'stva a jej rast.
Jednym z dovodov dopytu je kapitalizacia investicnych fondov. Pocet zakaznikov v centrach
a komer¢nych nehnutelnostiach aj napriek internetovému nakupovaniu zostdva rovnaky.
Podla cca 20% developerov pocet zakaznikov z tohto dovodu klesd a rovnaké percento je

presvedcené o raste poctu zdkaznikov.

Podla studie developerskych spolocnosti z tretieho kvartalu buda v budacich rokoch
vznikat” malé i stredne velké komeréné nehnutelnosti. Ceny prenajmov vzrasti o 3,5%.
Konkuren¢ny boj developerskych spolo¢nosti neohrozuje d’alsi rozvoj segmentu podl'a ndzoru
60% developerov. Stat by nemal zasahovat do moZnosti uzatvarania & neuzatvirania
obchodov v dnoch $tatnych sviatkov podl'a vyjadrenia 60% developerov. Zdrziavanie novych
developerskych projektov v oblasti komercie je tak, ako urezidencnych projektov
sposobované najmid stavebnymi Uradmi. NajlepSie s dvelopermi spolupracuje poziarna
ochrana. Novinkou u komerénych developerov je zavadzanie dobijacich elektro stanic pre

elektromobily. Niektoré centrd uz elektro stanice vo svojich projektoch vybudované maju.
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2.1.3 Kancelarske nehnutel’nosti

Ponuka kancelarskych nehnutelnosti bude rast’ najmé v Prahe a v roku 2018 dojde
k narastu 0 6,8 % oproti aktualnemu stavu, v celej republike o 1,1 %. Dopyt po kancelariach
vzrastie v roku 2018 vramci celej Ceskej republiky 01,5 %. V roku 2018 bude 10 %
vSetkych kancelarskych ploch prazdnych. Tento jav bude spdsobeny najmd nevhodnou

polohou jednotlivych objektov. [19]
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Obr. ¢. 9 — Ocakdavany vyvoj ponuky v oblasti kanceldrskych nehnutelnosti 2018-2019 (Studia
developerskych spolecnosti 04/2017)[19]

Podla stadie developerskych spolo¢nosti bolo vroku 2017 v Prahe do ponuky
pridanych viac ako 30 tisic m?® &istej kancelarskej plochy pricom dopyt po kancelariach bol
priblizne 150 tisic m’,

Necelych 10 % kancelarii bolo koncom roku 2017 a je aj predpokladom, ze v roku
2018 bude stale neobsadenych. Hlavnym dovodom obsadenosti kancelarskych budov je ich
nevyhodna anevyhovujuca poloha v podobe okrajovych &asti (Prahy i Brna). Dal3imi

dovodmi neobsadenosti kancelarii v Prahe i v Brne je narast novych kancelarskych ploch.

V priebehu roku 2017 poskytla Praha 3,2 miliona m?® kancelarskych priestorov

k prenajmu, v Brne to bolo podstatne menej, a to cca 800 tisic m® Kancelarske priestory sa
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nachadzaju v starych historickych zrekonstruovanych budovach najmi v centre Prahy
a Vv centre Brna, avSak stale viac a viac kancelarskych priestorov vznika v novych modernych
developerskych projektoch triedy A. Neexistuje Zziadna definicia tried kancelarskych
priestorov, napriek tomu mame 3 zakladné kategorie, do ktorych mdzeme tieto kancelarske
nehnutelnosti zaradit. Medzi faktory urcujice triedu nehnutelnosti patri staroba, lokalita,
kvalita ponukanych sluzieb, dizka najmu, doveryhodnost prenajimatela & zoznam

najomnikov.

Kancelarske priestory triedy A su najviac cenené a vyhladavané. K Standardu budov
triedy A tiez patria vysoko kvalitné vybavenie kancelarii, Spickové prisluSenstvo a vyborna
dostupnost’. Takéto nehnutelnosti byvaju spravidla stavané za ucelom ponuky kancelarii pre
medzinarodné firmy a ndjmy za priestory sa obvykle pohybuju vyssie, nez je v danej lokalite
zvykom. Tieto budovy st €asto sidlom bank, drahych advokatskych kancelarii, investicnych

spolo¢nosti.

Ponuka prazského a brnenského trhu developerskych projektov s kanceldriami sa
vyrazne lisi v kvantite. V Prahe ponuka prevySuje 300 objektov s kanclarskymi plochami

zatial’ ¢o Brno ponuka radovo desiatky kancelarskych priestorov.

| | emeh PRAHA 18 T3 70l
W% ‘VV;I‘ - EE

\ m» BroaR Ba 611 |
i o X
N 00.0 o
°Prah ' ; :

° a Prirodnilpark
° Bot M v

e a
anska - 3
h >

101 | e T
02 101

E65 |

Obr. ¢. 10 — Lokalizacia ponuky kancelarskych developerskych projektov Praha [24]
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Obr. ¢. 11 — Lokalizacia ponuky kancelarskych developerskych projektov Brno [24]

Z ponuky kancelarskych priestorov na prazskom a brnenskom trhu som vybrala 12

kancelarskych developerskych projektov triedy A v kazdom z miest. Jednotlivé objekty som

zoradila do porovnavacej tabulky, ktord rozdel'uje developerské projekty podla celkového

poctu ploch v objekte, aktudlne volnych ploch v objekte, ndjjomné za m? & poplatky za

sluzby. Z uvedeného prieskumu vyplyva, ze z celkovej plochy pontikanych kancelarii v Prahe

je volnych len 21 % a v Brne 27%. Priemerna cena za prendjom jedného m? za mesiac v Brne

je 11,5 EUR pri ¢om v Prahe je to az 17,6 EUR.

Porovnani kancelari L 2 =
Aredl Slatina Vienna Point Titanium
Adresa Turanka 125 Videnska 119 Ttida Nové sady 25
Stav Nové postaveno Existujici Existujici
Celkovy kancelarsky prostor 15 182 m? 18 000 m? 23 000 m?
Volny kancelai'sky prostor 6 144 m? 5091 m? 500 m?
Minimalni velikost jednotky 17 m? 100 m? 17 m?
Velikost typického podlazi 1 536 m? 1014 m? 2 000 m?
K dispozici IHNED IHNED IHNED
Najemné (m*/mésic) 8.20 EUR 7.87 EUR 12.90 EUR
Servisni poplatky (m?*/mésic) 45 CZK 75 CZK 75 CZK
Podil na spoleénych prostorach 7.50 % 5.50 % 8.00 %
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Porovnani kancelari 4 = b
Spielberk OC Trinity OC DORN
Adresa Holandska 8 Uzka 488/8 Dornych 510/38
Stav Existujici Existujici Nové postaveno
Celkovy kancelarsky prostor 89 000 m? 11 834 m? 7 580 m?
Volny kancelarsky prostor 1 800 m? 80 m? 8 688 m?
Minimalni velikost jednotky 0 m? 20 m? 250 m?
Velikost typického podlazi 0 m? 0 m? 578 m?
K dispozici IHNED IHNED IHNED
Najemné (m?*/mésic) 11.95-12.50 EUR 12.80 EUR 13.78 - 24.61 EUR
Servisni poplatky (m?/mésic) 75 CZK 50 CZK 75 CZK
Podil na spole¢nych prostorach 8.00 % 5.00 % 0.00 %
Porovnani kancelari L & 2
Campus Park Tech Gate CTZ Ponavka
Adresa Palachovo nam. Hradecka Skrobérenska 3
Stav Existujici Pldnované Existujici
Celkovy kancelafsky prostor 20 000 m? 3 600 m? 7 615 m?
Volny kancelai'sky prostor 13 100 m? 3 668 m? 5124 m?
Minimalni velikost jednotky 200 m? 517 m? 50 m?
Velikost typického podlazi 2 285 m? 517 m? 2491 m?
K dispozici Q2 2018 Q4 2019 IHNED
Nijemné (m?*/mésic) 11.85-12.85 EUR 14.95 EUR 10.50 EUR
Servisni poplatky (m?*/mésic) 74 CZK 2-51CZK 74 CZK
Podil na spoleénych prostorach 0.00 % 0.00 % 8.00 %
Porovnani kancelarii 10 = 11 12
Landmark Sumavska Tower BBP Offices
Adresa M. Horakové 2 Sumavska 519/35 Londynské nam.
Stav Pldnované Existujici Existujici
Celkovy kancelarsky prostor 9 084 m? 22 186 m? 33932 m?
Volny kancelarsky prostor 9 084 m? 11 109 m? 6 226 m?
Minimalni velikost jednotky 50 m? 200 m? 30 m?
Velikost typického podlazi 1 280 m? 483 m? 1 800 m?
K dispozici Q32018 Q12019 IHNED
Najemné (m?*/mésic) 12.00 EUR 8.00 - 10.00 EUR 11.00 EUR
Servisni poplatky (m?/mésic) 70 CZK 70 CZK 55 CZK
Podil na spole¢nych prostorach 0.00 % 8.00 % 6.50 %
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Celkovy kancelaisky prostor 261013 m? 100%
Volny kancelaisky prostor 70614 m? 27%
Najemné nejvyssi 13,78 EUR
Najemné nejniZsi 7,87 EUR
Priumér nijemného 115 EUR

Tab. ¢. 1 — Porovnanie kancelarii v developerskych objektoch triedy A - Brno

[vlastné spracovanie]

Porovnani kancelari L 2 £

Palic Ara Vladislavova 17 Charles Center
Adresa 28. fijna 371/1 Vladislavova 1390/17 Karlovo namésti 10
Stav Rekonstruovano Rekonstruovano Rekonstruovano
Celkovy kanceldrsky prostor 2 568 m? 6 967 m? 14 463 m?
Volny kancelarsky prostor 2 570 m? 514 m? 150 m?
Minimalni velikost jednotky 439 m? 63 m? 200 m?
Velikost typického podlazi 512 m? 0 m? 3000 m?
K dispozici Q2 2018 IHNED 1.1.2018
Najemné (m*mésic) 17.50 - 18.50 EUR 14.57 EUR 14.00 - 17.00 EUR
Servisni poplatky (m?*/mésic) 100 CZK 125 CZK 119 CZK
Podil na spoleénych prostorach 4.00 % 0.00 % 8.00 %

Porovnani kancelari 4 = &
Palac Archa Crystal City Tower

Adresa Na Pofici 24 Vinohradska 2577/178 Hvézdova 1716/2b
Stav Rekonstruovano Nové postaveno Rekonstruovano
Celkovy kanceldrsky prostor 14 003 m? 12 828 m? 42 000 m?
Volny kancelai'sky prostor 1177 m? 3001 m? 563 m?
Minimalni velikost jednotky 204 m? 258 m? 130 m?
Velikost typického podlazi 2 350 m? 1473 m? 1 800 m?
K dispozici - IHNED IHNED
Najemné (m*mésic) 14.57 - 15.75 EUR 12.80 - 15.87 EUR 14.90 - 18.00 EUR
Servisni poplatky (m?/mésic) 85 CZK 95 CZK 124 - 131 CZK
Podil na spoleénych prostorach 12.00 % 5.00 % 4.20 %
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Porovnani kancelari ! - o -
Dynamica QUBIX Metronom BC
Adresa Radlicka Stétkova 18 Bucharova 1351/3
Stav Ve vystavbé Rekonstruovéno Nové postaveno
Celkovy kancelaisky prostor 15931 m? 13 400 m? 31 687 m?
Volny kancelarsky prostor 10 790 m? 4145 m? 132 m?
Minimalni velikost jednotky 250 m? 59 m? 250 m?
Velikost typického podlazi 2757 m? 2 200 m? 4 500 m?
K dispozici Q2 2018 IHNED IHNED
Najemné (m?*/mésic) 14.00 - 14.50 EUR 14.50 -16.50 EUR 22.00 EUR
Servisni poplatky (m*/mésic) 70 CZK 98 CZK 85 CZK
Podil na spole¢nych prostorach 2.70 % 7.78 % 5.50 %
Porovnani kancelari L0 - L L
Katetinska BC Lighthouse Tower Albatros
Adresa Katefinska 40 Jankovcova 1569/2 Na Perstyné 342/1
Stav Existujici Existujici Rekonstruovano
Celkovy kancelaisky prostor 7 019 m? 23 556 m? 4731 m2
Volny kancelai‘'sky prostor 1 324 m? 10 837 m? 4020 m2
Minimalni velikost jednotky 232 m? 51 m? 20 m?
Velikost typického podlazi 1 027 m? 1 000 m? 670 m?
K dispozici IHNED IHNED Q12018
Nijemné (m?*/mésic) 14.50 - 20.00 EUR 12.00 - 18.00 EUR 14.90 - 21.50 EUR
Servisni poplatky (m?*/mésic) 109 CZK 95 CZK 110 CZK
Podil na spoleénych prostorach 3.30 % 8.00 % 0.00 %
Celkovy kancelarsky prostor 188442 m? 100%
Volny kancelai'sky prostor 39934 m? 21%
Najemné nejvyssi 22 EUR
Najemné nejnizsi 12 EUR
Primér najemného 17,6 EUR

Tab. ¢. 2 — Porovnanie kancelarii v developerskych objektoch triedy A - Praha

[vlastné spracovanie]
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3  VYBRANY DEVELOPERSKY PROJEKT

Témou mojej diplomovej prace je analyza developerského trhu v Ceskej republike, ale
najmé jedného vybraného developerského projektu. Ako developersky projekt som si vybrala
Business Complex Titanium. Business Complex Titanium je najmodernej$i complex
administrativnych budov vytvérajucich Spickové pracovné prostredie prepojené unikatnou
relaxacnou zénou s dotykom prirody priamo uprostred centra Brna. Spolo¢ne s vynikajucim
napojenim na dialni¢nu siet a pohodlnym parkovanim predstavuje splnenie aj tych
najnarocnejSich poziadaviek. [20]

Na uzemi mesta Brna evidujeme v sucasnosti priblizne 400 ha nedostatocne
vyuzivanych alebo inak zanedbanych ploch, ,,brownfields. Tie nielenze hyzdia tvar mesta,
ale ¢asto su zdrojom spolocenskych, ekologickych a ekonomickych problémov. Revitalizacia
tychto neefektivne fungujucich lokalit je jednou zo zdkladnych podmienok trvalo
udrzatel'ného rozvoja. Investicie do revitalizacie brownfields je pre vlastnikov spravidla ovel’a
nakladnejSie ako vystavba tzv. Na zelenej luke a je spojend s celym radom rizik. Investor
musi do svojich vydavkov zapocitat’ likvidaciu pozostatkov po predchadzajucom vyuzitie
lokality. Hrozi mu, Ze v priebehu revitalizacie narazi na nepredvidané komplikacie spojené
napriklad s ekologickou zatazou. Casto sa realizacia zamerov odd’aluje tiez vinou
komplikovanych a nevysporiadanych vlastnickych vztahov.

Napriek tomu sa v Brne realizuje mnozstvo projektov, ktoré upadajucim, chatrajucim
a nevyuzivanym lokalitim vdychuju novy zivot. Hlavnym dovodom pre realizaciu tychto
projektov byva Casto jedinecné poloha ,,brownfields* v uz fungujicich mestskych Struktarach,
v mieste, kde uz nemusi byt ind vol'na plocha na zhodnotenie. Aktivnu ulohu v revitalizacii
,brownfields hra napriek vyraznym rozpoétovym obmedzeniam mesto Brno, ktoré do
prestavby nedostatocne alebo neefektivne vyuZzivanych objektov vo svojom vlastnictve
priebeZzne investuje. Investor a developer projektu BC TITANIUM sa aj napriek vysSie
uvedenym rizikdm rozhodol vybudovat svoj developersky projekt na Uzemi
,,orownfield*.[23]

Plocha pozemku, na ktorom je complex vybudovany je 20.000 m? pricom celkova
uzitkova plocha je 48.000 m” z &oho 43.000 m® sii kancelarske plochy a 5.000 m* zaberaju
obchodné plochy. Pod celym coplexom je vybudovand podzemna gardz, ktora rezidentom i
navstevnikom ponuka viac ako 400 parkovacich miest. [20]

Vystavba komplexu bola dokoncena v roku 2013. Komplex pozostiva z dvoch

samostatne stojacich budov. Budovu orientovani smerom do ulice Nové sady a budovu

40



orientovani smerom k draham Zelezni¢nej stanice oddeluje vnutro blok, ktory zéaroven
predstavuje parkovi odpocinkovi zénu s designovym bazénom a vodnymi fontdnami o
celkovej ploche 3.000 m?.

V prvom nadzemnom podlazi sa nachadzaju retailové priestory s celopresklennymi
vykladmi do ulice Nové sady. V d’alSich nadzemnych podlaziach, v druhom az v siedmom
nadzemnom podlazi, sa nachadzaji kancelarske priestory.

Architektom komplexu je Ing. Arch. Michal Kristen, z ktorého dielne vysli 1 d’alSie
velkolepé diela. Jednym z diel architekta Kristena je napriklad Administrativne Centrum
Platinium v Brne.

Business Complex Titanium ziskalo viacero oceneni. Komplex sa pys$ni druhym
miestom z sutazi “Zelené strecha”. Atrium, ktoré je zelenou strechou podzemnej gardze
komplexu, ziskalo toto ocenenie v roku 2015. Spolocnost” Kentico software, s.r.o., ktory je
jednym z vyznamnych ndjomnikov komplexu zvitazilo v sut'azi “Zasadacka roka” a do tretice
najvacsim uspechom komplexu je certifikdicia BREEAM, ktoru Titanium ziskalo 8. 9.2016.

Breeam je skratkou pro Building Research Establishment Environmental Assessment
Method. Nastavuje Standard najlepSich postupov v oblasti navrhovania budov s dérazom na
trvali udrzatelnost’, a stal sa praktickym meritkom k popisu vplyvu budovy na Zzivotné
prostredie. Hodnotenie sa tyka Specifikdcie budovy, jej designu, konstrukcie a uzivania.
Pouzité meritka reprezentuju Siroku Skalu kritérii a kategérii od energie po ekoldgiu. Zahriuju
aspekty tykajlice sa uZivania energie a vody, vnutorného prostredia, zdravia a kvality Zivota v
komplexe, znecistenia, dopravy, materidlov, ekologie a riadiacich procesov v komplexe. Aj
ked’ energeticka ucinnost’ je hlavné charakteristika, ktora na seba strhava vac¢Sinu pozornosti,
komplexné hodnotenie environmentdlneho dopadu budovy zahffia ovela viac aspektov.
Breeam hodnoti devét kategorii vazenych podla ich relativneho vplyvu na Zivotné prostredie:

* Energia (19%), napr. energeticka uc¢innost’

» Zdravie a pohoda prostredia (15%), napr. denné osvetlenie a moznost’ prirodzen¢ho
vetrania

* Materialy (12,5%), napr. Pouzitia materidlov s nizkym dopadom Zivotného cyklu na
Zivotné prostredie

* Management (12%), napr. Environmentélne vplyvy vystavby

* Znecistujuce latky (10%), napr. Pouzitie vhodného chladiva a emisie zli¢enin NOx

* Vyuzitie pody a ekologie (10%), napr. Zmiernenie vplyvu na zivotné prostredie

* Doprava (8%), napr. Dostupnost’ verejnou dopravou a podpora ekologickych

sposobov dopravy (bicykel, elektromobil)

41



* Odpad (7,5%), napr. Stavebné odpady a vyuZitia recyklacie

« Voda (6%), napr. Usporné spotrebice a opatrenia pre detekciu uniku vody

Pri hodnotiacom procese je zistené¢ suhrnné skore, ktoré je prevedené na celkové
hodnotenie; napriklad> 70% = vyborny,> 55% = vel'mi dobry.

Titanium kladie vel’ky doraz a orientdciu na pohodlie, komfort a celkovli spokojnost’
uzivatelov komplexu. Zakladom pre takto koncipované sluzby je podla riaditel'a objektu
Ing. Petra Sadu poskytovanie sluZieb s manazérom priamo na mieste. “Veskery servis pro
uzivatele zajiStuje manaZer centra permanentn¢ piitomny v komplexu, s velmi osobnim
pfistupem. Jeho stdlad pozornost a okamzité reakce na prani uzivatell vytvaii neobvykly
komfort hotelového typu “, povedal riaditel’ komplexu, Ing. Petr Sada.

Investorom komplexu je spolo¢nost’ JRA Estate, a.s., generalnym dodavatel'om stavby
je spolo¢nost’ Brestt, s.r.o. Sluzby v komplexe zabezpec€uje majitel’ prostrednictvom externych
spolo¢nosti.

V komplexe sidli 27 spoloc¢nosti, z ktorych viac ako polovica je nadnarodnou
spolo¢nostou. Niekol'ko spoloc¢nosti sidli na viac ako jednom celom podlazi pricom jedno
podlazie ma 2.000 m?. Spolo¢nosti v Titaniu sa rozrastaji, a preto vznasaji smerom
k prenajimatelovi poziadavky na rozsirenie svojich priestorov. Objekt je vSak ku koncu roku
2017 prenajaty z 98%. 2% vol'nej plochy, ktort prenajimatel’ pontika k prendjmu predstavuje
960 m? plochy k prenajmu. Ak sa tieto 2% poniikanej plochy zaplnia jednym z rozsirujucich
sa najomnikov alebo ich prenajimatel’ prenajme novému zaujemcovi, bude komplex prenajaty
na 100%.

Stopercentna prenajatost méa vSak dve strany mince. Na jednej strane je velkym
uspechom pre prenajimatel’a a samotného majitel'a komplexu, na druhej strane vSak hrozi, ze
uz spominané nadnarodné spoloc¢nosti, ktoré maju tendenciu neustdle sa rozsirovat, odidu
prave z tohto dovodu, Ze uz nie je kam sa v danom komplexe rozrast’. Z tohto dovodu by som
mayjitelovi objektu, spolo¢nosti JRA Estate, a.s. odporucala zvazit’ vSetky moznosti a komplex

rozsirit’ o II. etapu Business Complexu Titanium.

3.1 BUSINESS COMPLEX TITANIUM - I1I. ETAPA

Ako som uz vysSSie v praci uviedla, zddévodu zniZzujicej sa volnej kapacity a
zvySujucej sa obsadenosti developerského projektu Business Complex Titanium v Brne, by
som developerovi odporuicala vybudovanie druhej etapy tohto projektu. Aktudlnu volni

kapacitu priestorov K prenajmu Vv projekte BC Titanium je mozné dohladat’ na oficidlnych
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webovych strankach projektu. Z celkovych 43 000 m? kancelarskych ploch a5000 m?
obchodnych ploch prenajimatel'nej plochy bolo ku koncu roku 2017 obsadenych 98% plochy.

Najomnici objektu v prieskume vyjadrili predikciu i svoj zaujem o buduci rozvoj v objekte.

K druhej etape projektu preto navrhnem jeho samotné vybudovanie v danej lokalite,
sposob jeho vystavby, rozclenenie objektu, zameranie objektu a zavedenie chodu do
novovybudovanej Casti projektu. Navrhnem spdsob vedenia spravy nehnutel'nosti ako stbor
¢innosti, ktoré buda zabezpecovat’ bezproblémovy chod nehnutelnosti a budi odstranovat’

prekéazky, ktoré by zabranovali ndjjomnikom v uzivani tejto nehnutel'nosti.

Vsetky nizsie uvedené informdcie sit mojim navrhom rieSenia problému, ktoré mozu ¢i

nemusia byt pouzité v redlnej situacii.

3.1.1 Pripravna etapa

Vyhladanie lokality pre vystavbu projektu

II. etapa Business Complexu Titanium bude vybudovana na ulici Nové sady v Brne,
na mieste, ktoré je tvorené pozemkami parc. ¢. 1347 zastavana plocha a nadvorie s rozlohou
1515 m% pozemku parc. &. 1348 zastavana plocha a nadvorie s rozlohou 898 m? a pozemku
par. ¢. 1346/2 ostatna plocha — ina plocha s rozlohou 143 m? vietko Katastralny urad pre
Juhomoravsky kraj (d’alej len ,,pozemky*). Sucastou pozemku ¢. 1348 je budova €. p. 592, ¢.
or. 27, vSetko zapisané na LV 4392 pre k. 0. Staré Brno, obec Brno u Katastralneho uradu pre
Juhomoravsky kraj so sidlom v Brne — Katastralne pracovisko Brno mesto (dalej len

,budova®). [21]

Parcelni Cislo | Vyméra m2 | Druh pozemku Vlastnik Budova Vlastnik
1346/2 143 Ostatni plocha | JRA Office, a.s. - JRA Office, a.s.
Zastavéna plocha . .
1347 1515 o JRA Office, a.s. - JRA Office, as.
a nadvofi
1348 898 Zastavend plocha | ;o office, as.| 502 | JRA Office, as.
a nadvori

Tab. ¢. 3 — Pozemky vhodné pre vybudovanie I1. etapy developerske projektu

[vlastné spracovanie]
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Vlastnicke pravo na vyssie uvedené pozemky patri spoloc¢nosti JRA Office, a.s., so
sidlom Nové sady 592/27, 602 00 Brno, zapisana v obchodnom registri u Krajského stidu
v Brne oddiel B, vlozka 5654. Spolo¢nost’ JRA Office, a.s. je jednou z dcérskych spolo¢nosti
JRA Group Holding, a.s., podobne ako spolo¢nosti JRA Estate, a.s. a JRA Management,

s.r.0., ktoré som uz okrajovo v praci spomenula.

II. etapa projektu bude priamo nadvédzovat na stavajicu vystavbu projektu. Aktualne
je objekt tvoreny dvomi budovami, po vybudovani II. etapy bude objekt tvoreny tromi
budovami. Novobudovana, tretia budova, prepoji vsetky tri budovy do jedného objektu

V tvare ,,U“.

Uvedené pozemky sa nachadzaji v lokalite brownfields, je teda predpokladom, Ze
vystavbu objektu a teda najmi pretvorenie bronfields dotknuté organy podporia a samotnej

vystavbe objektu nebudu brénit’.

Popis objektu

Novobudovany objekt sa bude skladat’ z jednej budovy. Budova bude priamo napojena
na stavajuce dve budovy a spoloc¢ne s nimi vytvarat’ objekt v tvare ,,U*. Objekt bude spojeny
podzemnym podlazim. Novobudovany objekt bude mat’ sedem podlazi a 6sme ustupujuce
technické podlazie. Objekty budu prepojené podzemnymi hromadnymi garaZami a v parteru
medzi nimi bude vytvoreny priamy vstup do podzemnej garaze. Skrz objekt bude vybudovany
priechod pre verejnost’ s neobmedzenym pristupom. Objekt bude v podzemnej Casti rozdeleny
na tri dilatacné celky, v nadzemne;j Casti bude vyskova Cast’ rozdelena na dva dilatacné celky.
Objekt bude konStrukéne rieSeny ako monoliticky Zelezobeténovy doskovy skelet.
Priestorova tuhost’ budu zaistovat’ vo vyskovej Casti dve Zelezobetonové schodiskové jadra

S vytahmi.

Zalozenie objektu bude na vitanych pildtach, ktoré cez prevadzkové prahy podporuju
zékladova dosku pod stipmi alebo stenami. Zo zakladovej dosky budu vybiehat stipy a
obvodoveé Zelezobetonové steny. Gardzova vnatorna podzemna cast’ bude jednopodlaznd a
tvorena zékladovou doskou, stipmi, obvodovymi stenami a stropom. Vonkajsia &ast’ strechy

podzemnej gardze bude osadena vegetaciou rozneho druhu.

Nosnu konstrukciu strechy objektu bude tvorit Zelezobetonova stropna doska na

urovni podlahy 8. nadzemného podlazia 1 na twrovni stropu 8. nadzemného podlazia.
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Odvodnenie strechy bude do vpusti. Fasdda objektu smerom do ulice bude so sklenenou
fasadou s vodorovnym c¢lenenim a fasdda do dvorného traktu bude mat farebnu fasadu

¢lenenu pasmi okien, doplnenu v parteru sklenenymi vykladmi.

Objekt bude zabezpeceny proti zemnym prudom od prevadzky zelezni¢nej dopravy

Z ulice Nové sady.

Obchodné objekty budu riesené ako volne prenajimatelné obchodné a kancelarske
priestory. Podzemné podlazie bude sluzit' k parkovaniu 200 automobilov. V podzemnom
podlazi budu vybudované technické miestnosti pre meranie vody, trafostanica, vymennikova

stanica, miestnost’ slabopridu, rozvodna elektrického napétia, sklady.

V prvom nadzemnym podlazi budi vybudované obchodné priestory pre kaviaren,
reStaurdciu, potraviny a cukraren. Zasobovanie obchodnych stravovacich zariadeni bude
rieSené prostrednictvom podzemného podlazia. V druhom az siedmom nadzemnym podlazi
budt vybudované viac ucelové priestory. V ustupujicom 6smom podlazi budi umiestnené
strojoviia chladenia, strojovia vzduchotechniky, skladové a prevadzkové miestnosti. Vstup do

objektu bude rieSeny bezbariérovo.

V objekte budu prevedené rozvody vody, kanalizacie, elektroinstalacii. Zdrojom tepla
pre ohrev a vytapanie bude horko-vodna vymennikova stanica. V prvom nadzemnom podlazi
bude navrhnuté podlahové vytapanie, u vstupnych dveri si vzduchotechnické clony. Objekt
bude vetrany niitenym sposobom, vzduchotechnika zabezpecuje topenie i chladenie priestorov

v objekte. Vetranie priestorov bude mozné i prostrednictvom otvaratelnych okien.

Priestor pre napojenie inzinierskych sieti bude v podzemnom podlazi v technickej
chodbe. Dopravné napojenie objektu bude stavajucim vjazdom z komunikécie ulice Nové

sady.

Objekt bude pripojeny na rozvody sieti technickej vybavenosti — pripojku VN,
pripojku  vody, pripojku  kanalizdcie.  Tieto rozvody nevyzaduji v stlade
sust. § 103 odst. 1 pism. e) bod 8. stavebného zdkona stavebné povolenie ani ohléasenie.
Sucastou objektu bude napojenie na horko-vodnt pripojku, ktora je realizovana v sulade
sust. § 104 odst. 2 pism. h) stavebného zdkona na ohldsenie stavebnému uradu. Zjazd z
pozemnej komunikdacie z ulice Nové sady do stavajiceho objektu bol realizovany v stlade s

ust. § 104 odst. 2 pism. 0) stavebného zdkona na ohldsenie stavebnému tradu.
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3.1.2 Realizac¢na etapa

Zmluva o dielo

Spolo¢nost JRA Estate, a.s. uzavrie Zmluvu o dielo s generalnym dodavatelom
stavby, spolo¢nostou BRESTT, s.r.o. Zmluvu o dielo som vytvorila podla § 2586 a

nasledujucich zakona ¢. 89/2012 Zb., obCiansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov.

Zmluva o dielo je sti¢ast'ou tejto diplomovej prace ako Priloha ¢. 3.

Vsetky prilohy diplomovej prace, ktorymi st navrhy zmliv, som vytvorila v ¢eskom
jazyku z dévodu situovania developerského projektu v Ceskej republike a riadenim sa ¢eskou

legislativou.

Vlastnicke pravo k nehnutel’nosti

Spolocnost’ JRA Office, a.s. predd pozemky €. 1347, 1348 a ¢. 1346/2 vSetko zapisané
v LV 4392 pre k.u. Staré Brno, obec Brno u Katastralneho tradu pre Juhomoravsky kraj so
sidlom v Brne — Katastralne pracovisko Brno mesto, spolo¢nosti JRA Estate, a.s. tak, aby bola

spolo¢nost’ JRA Estate, a.s. jedinym vyluénym vlastnikom menovanych pozemkov.

K predaji akupe pozemkov som vypracovala Kupnu zmluvu uzatvorent podla
ustanovenia § 2079 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov.

Kupna zmluva je stcast'ou tejto diplomovej prace ako Priloha €. 2.

Prostriedky financovania

Developer bude vystavbu II. etapy projektu financovat’ s pouzitim vlastnych
prostriedkov, ale i prostrednictvom bankového uveru. Financovanim projektu sa vSak viac
nebudem vo svojej praci zaoberat, z dovodu rozsiahlej problematiky s touto tematikou

a mojim zameranim sa na spravu objektu.

Povolenia a verejnoprdavne rozhodnutia

K moZnosti vystavby II. etapy projektu bude potrebné ziskat’ stavebné povolenie, ktoré
je vysledkom procesu stavebného riadenia. V stavebnom povoleni urci stavebny trad zavidzné

podmienky realizacie a vyuZzivania stavby a rozhodne o namietkach ucastnikov stavebného
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riadenia tak, aby bola zabezpefend ochrana zaujmov spoloc¢nosti pri vystavbe a uzivani
stavby, dodrzanie prislusnych predpisov, noriem a technickych poziadaviek predovsetkym
vyluCenie alebo obmedzenie negativnhych ucinkov stavby a jej uzivania na Zivotné

prostredie.[13, §115]
V pripade budovania II. etapy projektu budi dotknutymi orgdnmi:

- Odbor tizemného planovania a rozvoja Magistratu mesta Brna

- Odbor dopravy magistrate mesta Brna

- Odbor vodného a lesného hospodarstva a po'nohospodérstva mesta Brna
- Odbor Zivotného prostredia Magistratu mesta Brna

- Hasi¢sky zachranny zbor Juhomoravského kraja

- Krajska hygienicka stanica Juhomoravského kraja

- Odbor technickych sieti Magistratu mesta Brna

- Brnenské komunikacie

- Verejna zelen mesta Brna

Jednotlivé poplatky, ktoré bude musiet’ developer uhradit’ pri ziadostiach o povolenia
rozhodnutia a suhlasy dotknutych organov som rozdelila do tabul’ky pred zmenou a po zmene
na zéklade zékona €.634/2004 Sb. o spravnych poplatkoch u riadenia spojenych so stavebnym

zakonom v zneni novely 371/2017.

typ pred novelou |po novele

Vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafrizeni anebo vydani rozhodnuti o0 zméné
vlivu uZivani stavby na iizem

ke stavbé pro bydlenil5) s nejvyse 3 byty nebo ke stavbé

pro rodinnou rekreac 300,00 K¢ 1 000,00 K¢
ke stavbé pro bydlenil5) s vice nez 3 byty 1 000,00 K¢ 5 000,00 K¢&
ke stavbé, ktera plni dopliikovou funkci ke stavbé

uvedené v pismenu a) nebo b) s vyjimkou stavby garaze 300,00 K& 500,00 K&

ke stavb¢ garaZe nejvyse se 3 stanimi nebo fadovych
gardzi 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢

ke stavbam, které nevyzaduji stavebni povoleni ani
ohlaseni s vyjimkou staveb vetejné technické
infrastruktury, nebo ke stavbam, které vyzaduji ohlaseni a

nejsou uvedené v pismenu a 300,00 K& 1 000,00 K&

ke stavbé neuvedené v pismenech a) az e) 300,00 K¢ | 20 000,00 K¢
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Vydani rozhodnuti o zméné vyuZiti izemi
do vyméry 5 000 m” véetné 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢
nad vyméru 5 000 m” 3 000,00 K¢ 3 000,00 K¢

Vydani rozhodnuti o povoleni vyjimky z obecnych
poZadavkii na vyuZivani izemi 10 000,00 K¢ 5 000,00 K¢

Vydani stavebniho povoleni
vse beze zmény

Prijeti Zadosti pravnické osoby o souhlas ministerstva s vykondvanim ¢innosti
autorizovaného inspektora
vydavani izemniho rozhodnuti o umisténi stavbyi,... 1 000,00 K& | 10 000,00 K&

vydani izemniho rozhodnuti o déleni nebo scelovani
pozemkil 500,00 K& | 10 000,00 K&

Tab. ¢. 4 — Spravne poplatky spojené so stavebnym zakonom pred a po novelizacii [31,
vlastné spracovanie]

Zhotovitel’ bude povinny viest’ pocas celej vystavby stavebny dennik [13, §157], ktory
povedie projektant resp. stavbyveduci. Stavba a stavebné prace budi mat’ stanoveny presny
termin dokoncenia. Stavebnik bude povinny v sulade s ust. § 152 odst. 3 pism. d) stavebného
zakona ohlasit’ stavebnému tradu jednotlivé fazy vystavby podla planu kontrolnych

prehliadok stavby, ktory bude prilohou Ziadosti o vydanie stavebného povolenia.

Stavbu bude mozné uzivat len na zdklade kolaudaéného sthlasu. [13, §122]
Kolaudaciu prevadza na navrh stavebnika stavebny urad. [13, §6] Kolaudacné riadenie zahiiia
odborné preskumanie a schvalenie stavebnych praci. Zastupcovia stavebného tradu posudia,
¢i bola stavba prevedend podla dokumenticie overenej stavebnym tradom v stavebnom
riadeni a ¢i boli dodrzané podmienky stanovené v uzemnom rozhodnuti a v stavebnom
povoleni. Dalej skiima ¢&i skutoéné prevedenie stavby i jej uZzivanie nebude ohrozovat
verejné zaujmy, predovSetkym z hladiska ochrany Zivota a zdravia osdb, Zivotného
prostredia, bezpecnosti prace a technickych zariadeni. Po dokonceni stavby a splneni
podmienok stavebného povolenia poziada stavebnik v stilade s ust. §122 stavebného zdkona o
vydanie kolauda¢ného suhlasu na predpisanom formulare k vyhlaske ¢. 526/2006 Sb., ktorou

sa prevadzaju niektoré ustanovenia stavebného zakona vo veciach stavebného radu.
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U vSetkych ziadosti o povolenie a vyjadrenia od dotknutych organov pocitam
v projekte s maximalnymi zakonnymi lehotami, ktorymi sa riadia organy S$tatnej spravy
a samospravy. Pri podani ziadosti o vyjadrenie dotknutych organov $tatnej spravy uvazujeme
30 — 60 dni. V pripade, Ze sa jedna o zlozity pripad, o ktory sa v naSom pripade mdze jednat
z dovodu velkosti objektu a mnozstva dotknutych pri vystavbe, uvazujeme so 60 — 90 dhami.

Nadobudnutie pravnej moci pripadne ¢as na odvolanie ma t¢astnik riadenia do 15 dni.

Odbyt projektu

Odbyt projektu je zabezpeceny prostrednictvom reklamnej a realitnej ¢innosti. Medzi
realitné ¢innosti zarad’'ujeme ktipu ¢i prendjom nehnutel'nosti. V tomto pripade sa bude jednat

vyhradne o prendjom priestorov v objekte.

Ked'ze sa jedna o jeden objekt nie je vhodné ani potrebné, aby mal prenajimatel’
vlastného zamestnanca, ktorého napln prace by bola iba realitnd a reklamna cinnost’. Pre
tohoto zamestnanca by sa v spolo¢nosti nenaslo z dlhodobého hladiska vyuzitie. Realitna
a reklamna ¢innost’ objektu bude potrebna len v pripadoch, kedy nebude objekt stopercentne
prenajaty ¢i v pripadoch, kedy bude prenajimatel’ vediet' o budicom odchode stavajiceho
najomnika. Z tohoto ddvodu nie je efektivne mat’ jedného zamestnanca iba pre tento druh

prace.

Realitna a reklamna ¢innost’ bude sucast'ou néaplne prace jedného zo zamestnancov
managementu spolo¢nosti prenajimatela. Sicasne bude prenajimatel’ vyuzivat’ realitné sluzby
niekol’kych realitnych kancelarii. Odmena kaZdej realitnej kancelarie, ktora prenajimatel’ovi
privedie aubytuje najomnika, bude stanovena osobitne pre kazdi realitni kancelariu
Zmluvou o sprostredkovani najmu nehnutelnych veci. Navrh Zmluvy o sprostredkovani
nehnutelnych veci, ktory som pre potreby diplomovej prace vytvorila, je stcastou tejto
diplomovej prace ako Priloha €. 4. Oslovenie stavajicich nijomnikov aktualnej etapy
projektu, oslovenie realitnych kancelarii na spolupraci, inzercia vlastnd, odvolavanie klientov

vytvorenie vlastnej databaze.

Do reklamnej Cinnosti v spojitosti s administrativnym objektom zarad’ujeme reklamy
na prendjom objektu ana zviditelnenie objektu na réznych propagacnych materidloch,
brozurach, banneroch. V stcasnosti patri medzi trendy organizovanie akcii v danom objekte.

Po vybudovani objektu bude zorganizované sldvnostné otvorenie objektu a nasledne d’alSie
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beneficné koncerty, viano¢né vecierky nie len pre ndjomnikov objektu a ich zamestnancov ale

aj pre verejnost’.

3.1.3 Zaverefna etapa

Kedze developer je suCasne investorom projektu, projekt zostava vo vlastnictve
spolo¢nosti JRA Estate, a.s. Spravu majetku nehnutel'nosti bude vykonavat’ spolocnost’ JRA

Management, s.r.o.

3.2 SPRAVA MAJETKU NEHNUTEDNOSTI

Sprava majetku nehnutel'nosti je stbor Cinnosti, ktoré zabezpecuji bezproblémovy
chod nehnutelnosti a odstraiiuju prekazky, ktoré by zabranovali obyvatel'om nehnutel'nosti v
jej uzivani. Spravu nehnutelnosti si zaistuje vlastnik nehnutelnosti samostatne pripadne
prostrednictvom externej spolocnosti. V pripade vyuzitia externe spolo¢nosti na spravu
majetku nehnutelnosti ide o tzv. ,,outsoucing™. Sprava majetku nehnutelnosti je sucastou
,facility managementu®. Vzhl'adom k tomu, Ze kazdy podnik, kazda organizacia méa nejaku
infraStruktiru, majetok ¢i pracovné prostredie, tyka sa facility management v nejakej svojej
podobe kazdého podniku. V 1. etape projektu vyuziva majitel’ k riadeniu spravy majetku
nehnutelnosti externé spolo¢nosti. Domnievam sa, Ze v pripade riadenia spravy majetku
budovy jednou spolo¢nostou a vlastnymi zamestnancami prinaSa pozitiva a vel'ké vyhody.
Z tohto dovodu a mnohych dalsich navrhnem v Il. etape projektu riadenie facility

managementu prave prostrednictvom vlastnych zamestnancov.

Facility management

Facility management je multiodborova disciplina, ktord sa zaobera riadenim
podpornych ¢&innosti spolo¢nosti. Podla CSN/EN 15221 je facility management &innost
V ramci organizacie k zabezpeceniu a rozvoju zjednanych sluzieb, ktoré podporuju a zvysuja
efektivitu vlastnej zakladnej ¢innosti. [29] Podl'a organizacie IFMA je facility management
met6da, ako v organizacii zladit’ pracovné prostredie, pracovnikov a pracovnu &innost’. Dalgia
definicia hovori, Ze facility management méa za ciel intergované riadenie sluzieb, ktoré

podporuju hlavna ¢innost’ spolo¢nosti.
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Ja by som facility management definovala ako stibor ¢innosti, ktorych cielom je
dosiahnut’ a néasledne udrzat' ¢o najvysSiu efektivitu chodu spolo¢nosti, v tomto pripade
i nehnutel’nosti, pri zachovani nizkych prevadzkovych nakladov a vysokého komfortu

V pracovnom prostredi a v objekte.

Outsourcing

Facility management je Casto chybne spojovany s outsorcingom v zmysle, facility
management = outsourcing. Outsourcing je procesom reengeneeringu podpornych ¢innosti,
ktoré podnik prestane zabezpecCovat vlastnymi silami, ale na ich poskytovanie najme
externého dodavatela, pripadne niekol’kych dodavatelov. Externy dodavatel nasledne
poskytuje tieto podporné procesy na zaklade uzatvorenej dodavatel'skej zmluvy. [30] Pre

outsourcing sa spolo¢nosti rozhoduju najmi z nizsie uvedenych dovodov.

e Nedostupnost’ zdrojov interne v spolo¢nosti

e Uvolnovanie zdrojov pre iné ucely

e Sustredenie sa na core business — urychlenie rastu a Gspechu v ¢innosti,
ktora je pre podnik hlavnou ¢innost'ou

e Zdielanie rizik — podnik je tak pruznejsi, dynamickejsi, flexibilnejsi

e Uvol'novanie kapitalu na hlavnu ¢innost’

e Prisun penazi — outsourcované ¢innosti nevyzaduju drzanie aktiv

e PoniZenie operativnych nékladov a redukovanie kontrolnych ¢innosti

e Niektoré z aktivit su neovladatel'né pripadne vel'mi tazko ovladatel'né

Navrh Struktiry facility managementu v projekte

V projekte BC Titanium bude spravu majetku budovy, astym spojeny facility
management zabezpeCovat’ dcérska spolocnost’ developera a investora projektu, spolocnost’

JRA Management, s.r.o.

Spolo¢nost’ JRA Management, s.r.o. (dalej len ako sprdvca) sa zmluvou zaviaZe,
profesionalnym a uc¢innym sposobom, poskytnit’ kompletné, FM sluzby pre majetok, v takom
rozsahu, ako je nevyhnutné, nutné a ziaduce pre profesionalnu prevadzku majetku, priCom sa

bude brat’ do Gvahy, Ze cielom zmluvy bude udrzanie a zvySenie hodnoty nehnutelnosti a
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vysokého Standardu sluzieb pre ndjomcu, navstevnikov a l'udi pracujicich v budove. FM

sluzby budu spocivaji najma v:

e Nastavenia organizacie a vykonéavania viacerych kI'i¢ovych sluzieb FM
na zdklade navodu na obsluhu technickej dokumenticie majetku -
majitel' objektu preda spravcovi vSetku dokumentaciu k jednotlivym
zariadeniam v objekte, na =zaklade ktorej spravca uréi postupy
a spoésoby udrzby zariadeni

e Stanovenie sluzieb a pravidelnd 0drzba — spravca stanovi potrebné
oblasti starostlivosti 0 majetok — objekt, ktorymi v nasom pripade buda
recepcia, ostraha, udrzba, poriadok

e Poskytnut’ zakladné FM sluzby

e Poskytovat’ pravidelné servisné sluzby — spravca poskytne pravidelné
sluzby spojené s udrzbou objektu na zaklade revizného a udrzbového
systému, ktory si vytvori

e Poskytovat’ nepravidelné sluzby a udrzbu — spravca poskytne sluzby
technické ¢i opravné v spojitosti sich potrebou v pripade poruchy
a poskodenia zariadenia

e Tendrovanie, menovanie, kontrolovanie, riadenie vSetkych sluzieb
dodévatel'ov

e Zavedenie a udrziavanie knihy zaznamov vsetkych poskytovanych
sluzieb

e ZaloZenie nonstop linky pre ndjomnikov, pre vynimoc¢né pripady;

e Pravidelna sprava k Spravcovi a Klientovi majetku na mesacne;j,

kvartalnej a ro¢nej baze

V II. etape projektu navrhujem, aby tim facility managementu pozostaval z dvoch
manazérov, pri ¢om kazdy znich bude zodpovedat’ za inu oblast’ facility managementu,
pracovnikov recepcie, ostrahy, udrzby, zelene a poriadku. VSetci vysSie uvedeny pracovnici
budu vlastnymi zamestnancami spravcu. Vyhodou a dévodom preco som sa rozhodla pre
vlastnych zamestnancov a odporu¢am majitel'ovi tento sposob zabezpecenia spravy budovy a
majetku je najma priamy kontakt so zamestnancami, skolenie, kvalifikacia na vysokej urovni
a osobity pristup kazdého zamestnanca voc¢i najomnikom budovy i vnutropodnikové vztahy

medzi zamestnancami navzajom a medzi zamestnancami a vedicimi zamestnancami.
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| Facility manager A | | Facility manager B |

| Vediica recepcie | | Vedici technik |
| Recepéné | | Technici |
[ Vediica upratovaciek | [ Veduei ostrahy |
| Upratovacky | | Ostraha |

Obr. ¢. 12 — Navrh personalnej Struktury v II. etape projektu [vlastné spracovanie]

Poriadok objektu
Pracovna napln upratovaciek:

e Udrzuje priestory vnutorné i vonkajSie v objekte tak, aby sa zdravie
najomnikov 1 navstevnikov o najviac chranilo

e Vykondva bezné a sezonne upratovanie

e Prisvojej praci dosledne dodrziava zasady PO a BOZP

e Od veducej upratovaciek vybera jednotlivé Cistiace prostriedky

o Kontroluje zariadenia, s ktorymi pracuje, a za ktoré zodpoveda

e Upratovacka sa zodpoveda vedlicej upratovaciek

Pracovna napln vedicej upratovaciek spociva vo vySSie menovanom pri com vedica

upratovaciek sa zodpoveda vedulcej recepcie.
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Ostraha objektu
Pracovna napln ostrahy:

e Dodrziavat zasady PO a BOZP na pracovisku

e Prenos informécii medzi pracovnikmi recepcie a ostrahy

e Nosit’ uniformu, byt upraveny

e Udrziavat poriadok na recepcii 1 jej zdzemi aj pred budovou

e Vydavanie kl'ucov a pristupovych kariet opradvnenym osobam

e Doprovod do priestorov ndjomnikov s firmou, ktora zaisti odstranenie zavady

e Prijimanie prichddzajucich hovorov, obsluha zavor, sledovanie kamerového
systému, ohlasenie a navigacia klientov za najomnikmi, kontrola obsadenosti
parkoviska

e Prijimanie prichddzajucej posty, zapisanie do knihy a nasledné informovanie a
odovzdanie kontaktnej osobe

e Kontrola upratovania, nedostatkov, zavad a zaistenie napravy

e Overuje doklady 0s6b vstupujucich do budovy a monitoruje pohyb os6b v
budove v mimopracovnej dobe

e (Obchadza aredl, kontroluje dvere a okna s cielom zabezpecit bezpecnost’ a
prezera spolocné priestory vratane instalovanych elektrospotrebicov

e Zabezpecuje prevadzku parkoviska, riesi technické a organizaéné poziadavky
parkoviska, vratane informacnej sluzby uzivatelom parkoviska

e Monitoruje systémy uzatvorené¢ho televizneho kruhu s cielom zabranit
poruseniu bezpecnosti

e Zabezpecuje ¢innosti v rdmci ohlasovne poziaru a vykondva vSetky cinnosti
poziarnej hliadky

e Spusta poplach v pripade poziaru alebo mimoriadnej situacie a ohlasuje
havériu prisluSnému zachrannému orgéanu

e V pripade bezpecnostného ohrozenia koordinuje ¢innost’ s externymi organmi

e V priebehu sluzby udrziava v poriadku okolie budovy

e Utast na skoleniach potrebnych na vykon danej pozicie

e Pracovnik ostrahy sa zodpoveda vediicemu pracovnikovi ostrahy

Pracovna naplit vediceho pracovnika ostrahy spociva vo vyssie menovanom pri ¢om

veduci ostrahy sa zodpoveda veducej recepcie.
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Recepcia objektu
Pracovna napln recepénych:

e Dodrziavat zasady PO a BOZP na pracovisku
e Prenos informécii medzi pracovnikmi recepcie a ostrahy
e Nosit’ pracovnu uniformu
e Udrziavat poriadok na recepcii vratane zdzemia
e Vydavanie kl'icov a pristupovych kariet opradvnenym osobam
e Doprovod do priestorov nagjomnikov s firmou, ktord zaisti odstranenie
zévady
e Prijimanie prichadzajucich hovorov, obsluha zavor, sledovanie
kamerového systému, ohldsenie a navigacia klientov za ndjomnikmi
e Prijimanie prichadzajtcej posty, zapisanie do knihy a nésledné informovanie a
odovzdanie kontaktnej osobe
e Kontrola upratovania, nedostatkov, chyb a zabezpecenie v€asnej napravy.
¢ Objednavanie, evidovanie a rozi¢tovanie upratovacich prostriedkov
e Kniha jazd, spisanie dochadzky recepcie, upratovania
e ZabezpecCuje vSetky sluzby tykajice sa postovej podatelne (prijem a
odosielanie zasielok).
e Asistuje zasielkovym sluzbam pri doru¢ovani balikov a rozmernych zasielok
e Zabezpecuje vSetky sluzby telefonnej tstredne - spaja volajtcich s prisluSnymi
spolo¢nostami a osobami, poskytuje volajicim telefénne kontakty ndjomcov.
Prijima a odovzdava odkazy. Dokaze ur€it, kedy sa jedna o naliehava
zalezitost', a zaisti rychlejSie odpoved'.
e Zabezpecuje ¢innosti v rdmci ohlasovne poziaru a vykonava vsetky ¢innosti
poziarne hliadky. Spusta poplach v pripade poZiaru alebo mimoriadne;j situdcie
a ohlasuje havarii prislusSnému zadchrannému organu. V  pripade

bezpecnostného ohrozenia koordinuje ¢innost’ s externymi organmi

Pracovna napln veducej recepcie spociva vo vysSie menovanom pri ¢om veduca

recepcie sa zodpoveda facility manazérovi.
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Udr$ba objektu
Pracovna napln technikov:

e K hlavnym povinnostiam technika nalezi napomahat’ podl'a pokynov manazéra
hladkej prevadzke budovy a starat’ sa iniciativne o to, aby tato prevadzka
nebola narusovana a technicky ju zabezpecovat

e Dodrziava zadsady PO a BOZP

e Vykonava menej naro¢né udrzbarske prace charakteru stavebného,
maliarskeho, natieracského, kurenarskeho a podlaharskeho charakteru

e Pravidelne kontroluje vSetky uzavery. Dba na to, aby vodovodné, elektrické,
plynové a iné zariadenia boli udrziavand v dobrom stave a zaistuje prevedenie
odbornych remeselnickych prac. Tiez vykonava dozor nad vykonom tychto
prac a preberd ich. Vykonéva nutna udrzbu.

e Mesacne vykondva odpisy spotreby vody a elektrickej energie pre potreby
fakturacie

e Vykonava bezni kontrolu spolo¢nych a technickych priestorov budovy,
vratane zariadeni, odstrafiovanie zavad, vel'ké zavady hlasi facility manazérovi

e Stard sa o Cistotu aredlu

e Vykonava udrzbu chodnikov a priestranstiev v zimnom obdobi, vratane posypu

e Odstraniuje poruchy na zaklade prijatych pokynov od recepcnych, FM

e Zodpoveda za poriadok a bezpecnost’ v strojovniach a technickych priestoroch

e Pravidelne sa zucastiiuju Skoleni suvisiacich s BOZP a PO

e Vykonava distenie osvetlovacich telies, dopliovanie a vymenu svetelnych
zdrojov

e 1x tyZdenne vykonava kontrolu diesel agregatu

e 2x tyZzdenne vykonava kontrolu vytahov v priestoroch

e Ix mesacne vykonava kontrolu nudzového osvetlenia v priestoroch

e Ix roc¢ne vykondva reviziu protipoZiarnych dveri v priestoroch

e Ix ro¢ne meni naftu v diesel agregatu

e 2x ro¢ne vykonava reviziu a Cistenie tramov a fancoilov v priestoroch

Pracovna napln technika spociva vo vyssie menovanom pri com veduci technik sa

zodpoveda facility manazérovi.
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Facility manaZér objektu

NajdolezitejSim ¢lankom facility managementu je samotny facility manazér, pripadne
viaceri facility manazéri. Facility manazér A a B bude vedicim pracovnikom, ktory sa bude
nachadzat' v Cele spravy majetku budovy. Facility manazér sa zodpovedd Property
manazérovi. Jeho zdkladnou tillohou bude zladit’ pracovné prostredie, pracovnikov a podporné
procesy. Tymto vybranym procesom hovorime ,,3P“. Jednd sa o pracovnikov, procesy

a pracovisko.

Pracovnici Procesy

Obr. ¢. 13 — Zladenie facility managementu [vlastné spracovanie]

Pracovnici - I'udské zdroje, procesy - ¢innosti a pracovisko - miesto vykonu prace.
Pracovnici a procesy su zakladom kazdého manegementu. Do facility managementu patri eSte

Specificka oblast’, ktorou je pracovisko z 3P.
Pracovna napln facility manazZéra:

Udrzat’ budovu a jej technologie v riadnom stave zodpovedajuce poziadavkam noriem

a najjomcov uzivajucich budovu a jej sluzby.

Nastavit' a dlhodobo udrziavat' sluzby na najvySSej urovni v rezime, ktory je
vyzadovany projektom (pocet osdb na recepcii, poziarne hliadky, obchddzky) alebo je
vynuteny prevadzkou budovy (pocetnost’ zvozov odpadu, triedenie odpadu, prevadzkova doba
recepcie). Vydavat' inStrukcie a kontrolovat’ ich vykonanie pre jednotlivé sluzby, aby bol
dosiahnuty optimalny prevadzkovy stav. Vyhodnocovat’, ¢i tieto sluzby pre budovu buda

vykonéavané vlastnymi zamestnancami alebo ¢i ich zabezpecovat externe, resp. outsourcovat’.
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Stcasne vyhodnocovat' néklady na poskytovanie sluzieb v budove a udrziavat' ich na

optimalnej urovni v sulade s prijmami od ndjomcov.

Operativne riesit’ staznosti najjomcov na nevyhovujice sluzby, prijat’ opatrenia, ktoré
d’alSim staznostiam predchddzaji. Facility manazér zavedie sposob evidencie staznosti
najomnikov objektu. Facility manazér vytvori tabulku, do ktorej umozni pristup tretej strane.
Tabul'ku bude editovat’ Facility manazér, recepcia a ostraha objektu. N4jomnik bude do
tabul’ky zadavat’ vSetky ndjdené zavady a problémy, ktoré na strane najomnika vzniknu.
Facility manazér nariadi sposob vedenia evidencie zavad v tabul'ke. V pripade, ze sa bude
jednat’ 0 nova zavadu, bude oznacend Zzltou farbou. V pripade, ze uz bude spravca zavadu
riesit’, ¢i uz prostrednictvom svojich zamestnancov alebo externou firmou, bude zavada
vyzna¢end modrou farbou, ako zavada v rieSeni. V pripade, Ze sa nebude jednat' o opravu
technoldgie v majetku prenajimatela, ale pdjde 0 objednavku ndjomnika, napriklad navftanie
police, instalacia nastenky a podobne, bude tato ¢innost’ oznacend v tabulke zelenou farbou,
ako prace naviac. Po ukonceni rieSenia zédvady bude zavada v tabulke vyznacend Sedou
farbou, ako uzatvorena zavada. V pripade, Ze sa bude jednat’ o vel'mi urgentny problém, bude
zédvada vyznaena v tabulke cervenou farbou. Do tabulky bude mat’ moznost’ najomnik

I spravca vpisovat’ svoje poznamky o priebehu rieSenia problémov.

Touto cestou bude efektivne vyrieSeny sposob oznamovania a samotné¢ho rieSenia

problémov najomnikov v objekte.
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|V fegeni |Viceprace

MNova zavada |

[Opraveno | RIS

|patro.u' vchod [ najemnik ?| Zavada = | Nahlaseno =| \yieSseno = |Provedl = |Poznamka

Vechod A, B, C, D + recepce Umyt ramy automatickych dvefi zvenku (zacdkané od vody) 2642018 352018| technik

Vchod A Umyt dvefe solana ze strany naseho vchodu 26.4.2018 352018| dklid

Kentico kuchyrika nesviti svétla 352018 352018 30 minut, opraveno, 3x Zarovka JRA

TNP A we muzi protistit pisoary 352018 352018 prefisteng, nepomohlo, stale v Fedeni

Kentico 4 NP - €. 460 fouka z klimatizace studeny vzduch i kdyZ je vypnuta 752018

Kentico 4 NP - recepce problémy so silne fikajicou klimatizaciou 752018

Kentico 4 NP Wyména rohoZi pred vytahy 9.5.2018 spole€nost koberce

HP Trepici se koberec 952018 spolecnost koberce

Kentico 5 NP - A5 304 Mefunguje klimatizace 952018

Atrium Zastifihnout buxusy 16.4.2013 Tomik buxusy zatim stfihat nechce, pry vypadaji
TNP A Sprava - zasedatka, srovnat podhled u svétla vypadava - K kdytak ukaZe 542018 spoleénost podhledy

Spol. prostory Projit spoleénéprostory na budove A1 B a zkontrolovat zarivky, kde nesviti tak vymenit 542018 15.5.2018| spolecnost elektro vymenené dlhé zafivky, kratke nie; vchod A - hap
2NP A Vyménit pinavé podhledy pred vytahem + uffit wustky 5.4.2018 spolecnost podhledy

Automatickeé dvefe smér atrium Zamalovat &ram co je ve spodu smérem z atria na levém kfidle malif

Vchod B Opét mokry roh naproti wiahu vedle stoupacky, prosim opravit 20.4.2018

Strojovna 8NP budova B Mesviti zafivky cca uprostred strojovny + zafivka vstup na stfechu od schodigté C 23.4.2018 15.5.2018

panské wec 3np.B nefungujd pisodry 2442018

Mchod D Srovnat podhledy pred vytahem - vyménit co nepljde srovnat 28.3.2018 technik Tomik podhledy zkontroloval - jsou pokriiveng, ol
Wytahy Wydrhnout li$ty vytaht - hlavné garaze, 1NP a uvnitf wytahall 26.4.2018 aklid

ZNP A Dvere na schody se nedovfou 15.5.2018

ZNP D Spinavy koberee pred witahem, asi kava 1052018 11.5.2018],

Vechod A Upadeny kryt na krabici na elektroodpad 11.5.2018 15.5.2018

TNP A'WC invalidé Upadeny kryt koSe na hygienické potreby 14.5.2013 15.5.2018

Makladni wytad D mimo provoz, volan servis 1562013 spoleénost wtahy | chjednam novy krouZek k dedani za 3 dny... Spa

Tab. ¢. 4 — Navrh evidencie zavad a problémov v objekte [viastné spracovanie]
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Zaznamenavat’, zvazovat’ a pripadne zacClenit’ navrhy na zlepSenie sluzieb zo stran najomcov
alebo inych organov.

Pre sluzby vykonavané vlastnymi zamestnancami:

e udrziavat’ personalnu politiku, motivovat’ zamestnancov,

e viest zoznam "ndhradnikov" - na ucely kratkodobych zaskokov (z dovodov
choroby staleho pracovnika / doCasné zvySenie sluzieb) a pripadnych nastupov
do pracovného pomeru (pri vypadku zamestnanca z dovodu ukoncenia

pracovného pomeru).

Facility manazér aktualizuje tabulku moznych néahradnikov. Ako moznych
nahradnikov vyuziva Studentov vysokych $kol pre pozicie recepénych — asistentiek
a technikov objektu. Pre pozicie ¢lenov ostrahy a uklidu vyuziva najmé brigadnikov z radov
dochodcov. S nahradnikmi, ¢i uz sa jedna o recepciu, ostrahu, poriadok ¢i tdrzbu objektu,
spravca uzatvara Dohodu o prevedeni prace, uzatvorent na zaklade §75 zékona ¢. 262/2006
Zb., zakonniku prace. Kazdy z nahradnikov — brigddnikov moéze na zaklade Dohody
0 prevedeni prace vykonat’ az 300 hodin za jeden kalendarny rok. Facility manazér si eviduje
vramci evidencie ndhradnikov i mnozstvo ich odpracovanych hodin za jednotlivé kalendarne

mesiace a dohliada tak na dodrzanie zakona a neprekrocenie poctu odpracovanych hodin.
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Faméstnanec &, 1
1.18/2.18| 3,18/ 4.18] 5.18| 6.18] 7.18[ 8.18| 9.18] 10.18] 11.18] 12.18|Celkem
25 | 221 20 67

Zaméstnanec &, 2

v 1.18/2.18| 3,18/ 4.18] 5.18| 6.18] 7.18[ 8.18| 9.18] 10.18] 11.18] 12.18|Celkem
K

I 451 0 15 60
; Zaméstnanec &, 3

D 1,18/ 2.18] 3.18| 4.18] 5.18] 6.18| 7.18[ B.18| 9.18] 10.18| 11.18] 12.18]Celkem
28| 25| 18 71
Laméstnanec &, 4
1.18]2.18] 3.18| 4.18] 5.18] 6.18| 7.18[ B.18| 9.18] 10.18| 11.18] 12.18]Celkem
45| 0 | 20 65
Laméstnanec &, 1

R 1.18/2.18[3.18)4.18] 5.18] 6.18] 7.18| B.18| 9.18[ 10.18] 11.18] 12.18|Celkem

E B1 | 63 | 20 164

C Laméstnanec &, 2

E 1.18]2.18| 3,18/ 4.18] 5.18| 6.18] 7.18[ B.18| 9.18] 10.18] 11.18] 12.18|Celkem

r 16 | 16 | 18 50

C Laméstnanec &, 3

E 1.18|2.18| 3,18/ 4.18] 5.18| 6.18] 7.18[ 8.18| 9.18] 10.18] 11.18] 12.18|Celkem
47 1 17 ] 33 97

Zaméstnanec &, 1

0 1.18|2.18| 3.18| 4.18] 5.18| 6.18| 7.18[ 8.18]| 9.18| 10.18] 11.18| 12.18|Celkem
5 6 | 31| 42 79
T Zaméstnanec &, 2
R 1.18|2.18| 3.18| 4.18| 5.18| 6.18| 7.18| 8.18]| 9.18| 10.18] 11.18| 12.18|Celkem
A 55| 551 10 120
H Faméstnanec & 3
A 1.18|2.18| 3.18| 4.18| 5.18| 6.18| 7.18| 8.18]| 9.18| 10.18] 11.18| 12.18|Celkem
X |55 12 67
Zaméstnanec &. 1
; 1.18|2.18| 3.18| 4.18| 5.18| 6.18| 7.18| 8.18]| 9.18| 10.18] 11.18| 12.18|Celkem
U 20 0 2
D -
Zaméstnanec &. 2
; 1.18|2.18| 3.18| 4.18| 5.18| 6.18| 7.18| 8.18| 9.18| 10.18] 11.18| 12.18|Celkem
B 12119 0 31
A LZaméstnanec &. 3

1.18|2.18]3.18| 4.18] 5.18] 6.18| 7.18[ B.18| 5.18| 10.18| 11.18] 12.18]Celkem
X | 551 12 67

Tab. ¢. 5 —Navrh evidencie odpracovanych hodin nahradnikov - brigadnikov [vlastné
spracovanie]

e zabezpecCit vstupné, periodické alebo vystupné Skolenia a prehliadky v PO a

BOZP a zdravotnej starostlivosti.

Facility manaZér je vedicim zamestnancom, ktory méze vykonavat’ vstupné Skolenie
poziarnej ochrany a bezpecnosti zdravia pri praci novym zamestnancom spravcu. Facility

manazér pre potreby PO a BOZP vstupnych Skoleni vytvori zdznam o uskuto¢neni $kolenia,
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v ktorom bude uvedena presnd osnova priebehu skolenia. Navrh Zaznamu o Skoleni poziarnej
ochrany a navrh Zaznamu o Skoleni bezpe¢nosti a ochrany zdravia pri praci som pre potreby
diplomovej prace vypracovala. Zaznam o Skoleni PO je sucastou diplomovej prace, ako

Priloha €. 5. Zaznam o skoleni BOZP je sucastou diplomovej préace, ako priloha ¢. 6.

Dal$ou tlohou Facility manaZéra spojenou s BOZP stt OOPP. OOPP je skratka, ktora
znamena osobné ochranné pracovné prostriedky. Tieto prostriedky slizia na ochranu zdravia
0s0b a pred rizikami mozného poSkodenia zdravia, ktoré im hrozi pri vykone viac ¢i menej
nebezpecnej pracovnej ¢innosti. OOPP su dblezitou a v mnohych pripadoch nepostradate'nou
sucastou pre zaistenie bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci. Zahfiiaju velké mnozstvo
prostriedkov a pomocok, ktoré chrania rozne Casti I'udského tela od hlavy az k pite. OOPP
chrani zamestnancov napriklad pred prachom, hlukom, ostrymi predmetmi, chemickymi a
toxickymi latkami apod. OOPP musi spiiat’ také naleZitosti, aby ich pouZitie bolo u¢inné vodi
potencidlnym rizikdm zranenia a zaroven, aby ich pouZzivanie nepredstavovalo ziadne d’alSie
riziko. Pre pripady facility managementu v objekte BC TITANIUM budu potrebné pracovné
rukavice, pracovné odevy, montérky, pracovna obuv. Facility manazér bude pravidelne podla
potrieb anariadeni pridelovat zamestnancom podla zaradenia do kategorizacii prac
jednotlivé OOPP. Pridelene OOPP bude u kazdého zamestnanca evidovat’ a dokumentovat’
prostrednictvom zaznamu o prideleni. Pre potreby diplomovej prace som vytvorila Zdznam

0 prideleni OOPP, ktory je sucast’ou diplomovej prace, ako Priloha €. 7.

Jednou z d’alsich uloh Facility manazéra je zariadenie vstupnej zdravotnej prehliadky
kazdého zo zamestnancov Spravcu. Facility manazér pre potreby lekéarskej prehliadky vytvori
Ziadost’ o prevedenie prehliadky ¢&i uz sa jedna o prehliadku vstupnu, periodickd, vystupnu i
mimoriadnu. Pre potreby diplomovej prace som vytvorila navrh na Zziadost lekarskej

prehliadky, ktory je sti€astou diplomovej prace ako Priloha €. 8.
Pre outsourcované sluzby bude Facility manazér:

e rozhodovat, ¢i sluzbu zabezpecit uzavretim zmluvy ¢i iba jednorazovou
objednavkou, vyhodnotit’ vyhodnost’ zavidzku a ceny sluzieb

e pravidelne tendrovd dodavatela outsourcovanych sluzieb, uistovat sa o
dosiahnutie najlepsSich dodavatel'skych cien v stanovenej pozadovanej kvalite

e viest’ zoznam "ndhradnikov" - potencidlnych dodavatel'ov, ktori moézu pozadovant

sluzbu dodéavat’ v rovnakej kvalite
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e dlhodobo kontrolovat’ a vyhodnocovat kvalitu doddvanej sluzby, riesit’ nedostatky,
reklamovat’ nedodrziavanie zmluvnych podmienok, vyvodzovat’ sankcie a penale z

nedodrzania, prip. vypovedat’ zmluvny vzt'ah a nahradit’ novym dodéavatel'om.

Prostrednictvom technika /Gdrzbéra alebo objednanych technickych sluzieb zabezpecit
nutné opravy technologii, interiéru ¢i vybavenia budovy. O urgentnosti opravy rozhoduje
rozsah poruchy ¢i poskodenia. Ak je poskodenie alebo porucha skodliva pre iné zariadenia ¢i
vybavenia, treba bezodkladne zabezpecit zamedzenie prenesenych $kdd a nasledkov. Ak je

n

porucha na "Zivotne dolezitej sluzbe ¢i technologii”, resp. ich vypadok znamena vazne
prevadzkové obmedzenia (odpadové potrubie, no¢né straZzenie, nefunkénost’ vytahov) a hrozi
tak strata prestize pred najomcami, prip. odmietnutie platieb za sluzby od najomcov, je nutny
okamzity zasah a oprava, prip. ndhradné docasné rieSenie, ktoré moéze povodnu sluzbu

kompenzovat. Vytvorit’ smernicu o postupoch pri havarijnych situaciach.

Viest' aktualny zoznam dodavatelov oprdv, vratane mien technikov, tel. cisel,

operac¢nych casov. Tymi st:

za a) zmluvny dodavatel, s ktorymi je uzavretd servisnd zmluva, zvyCajne v ramci
stanovenej pracovnej doby sa zasahom s urcitou reakénou dobou bez extra poplatkov (servis

vytahov, trafostanic, ndhradného zdroja, EPS),

za b) dodavatelia na objednévku, ktori poskytujii vopred prerokované a pozname
sluzby oprav ¢i technickych zasahov na zaklade telefonického, pisomného objednanie a
obojstranného potvrdenia (Cistenie kanalizacie, oprava okennych tabul’, oprava dveri, zarubni
a kl'uciek, Cistenie kobercov, malovanie, drobné inStalatérske, stolarske prace). Tento zoznam
udrZiavat’ aktudlne a d’alej s nim oboznamit’ pracovnikmi recepcie a ostrahy, aby na urgentné

zasahy mohol byt’ objednany a vykonany servis ¢o najskor.

Vyhodnocovat naklady na opravy v suvislosti so stratou prijmov v dosledku

nefunkénosti zariadenia.

Zbierat' a uchovava vSetku technicki dokumentidciu ku vSetkym inStalovanym
zariadenim a vybavenia. Z dokumentacie vyhodnocovat’, ktoré zariadenia ¢i vybavenia budi

podliehat’ reviziam, kontrolam prevadzkyschopnosti, udrzbe a servisu.

Facility manazér vytvori supis vsetkych technologii a zariadeni, ktoré su v objekte
inStalované a podliehaju zdkonnym pravidelnym revizidam. Technoldgie a zariadenia rozdeli
do skupin na zaklade nutnosti revizie odbornym reviznym technikom, pripadne kedy bude

mozné zariadenie revidovat’ prostrednictvom vlastného vyskoleného zamestnanca. V objekte
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budu instalované nasledujuce zariadenia spojené S poziarnou ochranou: elektrickd poZziarna
signalizacia, stabilné hasiace zariadenie, protipoziarne klapky, protipoziarne ucpavky,
nudzové osvetlenie, protipoziarne dvere, protipoziarne predely, hasiace pristroje, hydranty,

dymové zabrany. Dal§imi zariadenia podlichajuce reviziam v budove budii: CCTV systém,

diesel agregat, vzduchotechnické tramy, automatické dvere, hromozvod, vytahy,

transformator a elektrospotrebice.

Cetnost Revize provedena
Zarizeni revize Reviznim Vlastnim

kontroly | technikem |zaméstnancem
EPS 1x ro¢né v
CCTV 1x ro¢né v
Trafo 1x roéné v
Diesel 2x ro¢né v
NO 2x ro¢né v
Hromosvod 1x rotné v
Elektro 1x za 5 let v
SHZ 2x roéné v
HP 1x roéné v
Hydranty 1x roéné v
Kourové zabrany | 1x ro¢né v
PP klapky 2x ro¢né v
PP ucpéavky 1x ro¢né v
PP dvere 1x ro¢né v
PP piedély 1x ro¢né v
VZT tramy 2x ro¢né v
Auto dveie 2x ro¢né v
Vytahy 4x rocné v

Tab. ¢. 6 —Supis technologii instalovanych v objekte s vyznacenim pocetnosti revizii
a revizneho pracovnika [vlastné spracovanie]
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THE €. 13 oftemats 08 WHA T B0 It M i M M T M T B i i M i ¥ i
chladio jednotha Aquastream - 1rans TITIT[M|T|T|T|M[T| T |[T|E[EJT|T[T|[M|T|T|[T|M|[T|T|T|M[T|T|T|[M|[T|T|T|[T|M[TJT|T|M[T|T|T|[P[T|T|T|[T|WM| T |[T|T[W[ T
chladio jednoika - =plit FHOST - byi choedba hEi hEi E[E i i i i N N P N i
chladin jednoika - =plit TOFE - byi- ved pEi pEi E[E i i i i N N P N M
odtahova VIT jednotka - edtah Eavarna M p3 E| B I B B B N N P B M b
cdiahovy venfilator LI5.3- viahy B B E[E 3 L5 B L5 I I F| T I 3
oditahovy venfilator LI5.I- vviahy B i P E &I L% 5l L% AL b2 E| T b2 &I
odtahovy venfilator L18.4- odiah WC, Inchyné B 5L P E Bl LN 5L LN AL B E | T B I
odtahovy venfilator LI7.T - Wi | hala, prizemi, mezanin M p3 E| B I M b3 M M M P B M b
cdiabovy venfilator L17.5 - WC, Eancelare B B E[E 3 L5 B L5 I I F| T I 3
poiarni venfilator LI585 B i P E &I L% 5l L% AL b2 E| T b2 &I
poiarni ventlator LIT.T - schodiste 51 hXi pXi Bl B h2i p2) pX) p2) hXi M Pl B M K
pozarm ventlator LI9.0 - schodiste 52 A A Pl B Ml p3i h3i p3i M M p| B M M

arnl_ventilator L1534 - schodisté 54 B B E[E &I % B % B 2 E| B 2 &I
%mm o 5 J5 Pl B I Il Il Il I % Pl B % Il
chladio stro) Climavensta A TITITIM[T]IT[T[M[T] T[T EIT[TITIM[TIT[T[NM|[TIT[T[a|TIT[T[a|T[TIT[T[[TIT[T[NM[TIT[T[E TIT[T M| T JTITTUIM] T
chladid stroj Climaveneta B T|IT(TIM|T|T(T|M|[T| TIT|E|RE|T|T|T(M|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|TM[T|T|T[T|M|T|JT|[T|M|T|JT|T|E[T|T|JT|[T[M| T JT|T|M]| T
chladici stroj Climaveneta C T|T(TIM|T]T(T|M|[T| T(T|RE|R|T|T|TM|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|T|M[T|T|T(T|M|TJT|T|M|T|JT|T|F|[T|T|T|T(M| T |T|T|M| T
VIT 231 T|ITITIM|T|T([T|M|[T| T(E|BE|T|T|T|M[T|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|TM[T|T|T[T|M|T|JT|[T|M|T|JT|T|EF[B|T)T|(M[T| T JT|M|T]| T
doflatovac rafizeni OTTO HEAT variotec 2- 1 il L B ML M il M M M B M M
doflatovac zafizeni OTTO HEAT variotec 2- 1 M il B M M M M M M B M M
THNS 02 sxpanzomat 500 5P 23680 08 M M M M M R M M M M M M
THNS 03 expansomat 500 SP 23673 98 M M M M M R M M M M M M
TKS 04 200/150-5B/6 OT 13320 08 M M M M M R M M M M M M
TNS 05 200/150-5B/8 OT 13319 08 M M M M M R M i M i M M
TS 06 ottomst 3 2801 D8-10360-021 M M M M M R M M M M M M
terpadle- VIT obchody a kanc. Grondfs MG 16002 Ix M|(T|(T|T|(T|M|T|(T(T|M|T|T(TJF|P|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(T|M|T|T|T|T|M|T|T|TJM|T|T(TJEF|F(T|[T|T|M|T|T| T |M[T|T| T
terpadle - hotel fancoily Grondfs MG 160 MA 2 2x MIT|[T|T([T|M|T|[T(T] M |T|T[TJEF|B|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(T|M|T|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T[TJE|BE[T[T|T|M|[T|T| T |[M[T|T| T
terpadle - VIT hotel Grundfs MMG 1801 2x MITIT|T([T|M|T|[T(T] M |T|T[TJE|P|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|[T|M|T[T|T|T|M|T|T|T|M|T|T[TJP|P[T[T|T|M|[T|T| T |M[T|T| T
cerpadle - chladic stroj A a B Grond®e MAME 132004 3x MIT|(T|T(T|M|T([T(T|M|T|T(TJEF|B|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|{T|M|T|T|T|T|M|T|T|T|JM|T|T[TJE|EF[T[T|T|M|[T|T| T |[M[T|T| T
terpadle - chladid stroj C Grondis Mhiz 13204 2x MIT|[T|T([T|M|T|[T(T| M |T|T[TJEF|B|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(T|M|T|[T|T|T|M|T|T|T|M|T|T[TJE|E[T[T|T|M|[T|T| T |[M[T|T| T
terpadle - chladicl véf A Grundbs MG 20012-2 2x M|T(T|T|(T|M|T|(T(T| M |T|T|(TJF|PF|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(TIM|T|T|T|T|M|T|T|T|JM|T|T|(TJEF|F|(T|(T|T|M|T|T| T |M[T|T| T
ferpadle - chladic vé B GrundS: MG 200122 Ix MIT|[T|T([T|M|T|[T|(T| M |T|T|(TJEF|B|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|[T|M|T|[T|T|T|M|T|T|T|M|T|T[TJE|E[T[T|T|M|[T|T| T |[M[T|T| T
terpadle - chladic véE C Grundbs MG 160124 Ix MIT|[T|T([T|M|T|[T(T| M |T|T[TJEF|B|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(T|M|T|[T|T|T|M|T|T|T|M|T|T[TJE|E[T[T|T|M|[T|T| T |[M[T|T| T
terpadle - pétné ziskav. tepla GrundSs MEESISAY 4x M|T(T|T|(T|M|T|(T(T| M |T|T|(TJF|PF|T|T|T|M|T|T|T|M|T|T|(TIM|T|T|T|T|M|T|T|T|JM|T|T|(TJEF|F|(T|(T|T|M|T|T| T |M[T|T| T
vwménik tepla - freecooling (olruh chladiciho stroje O B
akumulaini nadoba T|T(T|T|T|T(T|T|(T| T(T|T|T|T|T|T(T|T)JT|T|T|T|T|T|T|T|T|T|T[(T|TJT[(T|T|TYJT|T|T|T]JT|T|T|[T|T|JT|[T[(T| T JT|T|T| T
frelovenini ménid ELVOvert pro chladict viss M il B M M M M M M B M M
nouzove STOP fladithe M M M M M M M M M M M M
kontrola rocvadéde , Cidténi , dotahove shouiky K M M B M M K M M P M M
kontrola funkee ventili a nzaviracch armatur E K K K
kontrola guli piip. vyiistént M Jil M MIE[E M i M M M M M M
nEhd strojovay A A1 |58 I L% I I Il I I L% A1
Tootel &1 3205 T|T[M[T|TIT[AM]T T [F[T|ITIT[TIM[E[E]JT[M[T[TIT|M[T[T)T[TM|[T|[TIT|M[T[TIT[E[T[TJEF[M[T|[T[TIT|[M[T[ T JT[M[T[ T
kotel £2 100EW T|TIM|T|T|T[M|T T|BIT|T|T([TIME[E|T|M[T|[TIT|M|[T|T)T|T|M|T|[TJT|M|T[TJT|B[T|TJE(M|T|T|TJT|M|T| T |T|M|T| T
terpadle - kotel £1 Grundbs UPS 50-120 M|{T|[T|T|T|M|T|T M|TI[T|T|P(B|T|E[E|M|T|T[TIM|T[T|T)M|T|T|T|TIM|T|T|[T|M|T|[T|T|M[B|T|T|T|M|T|T|] T |M|T|T| T
terpadle kotel £.2 Grondfs MG 1020LE4 M(T|(T|T|[T|M|T|T M|T|T|T|F|PF|T|E|[E|M|T|T(TIM|T|(T|T\M|T|T|T|TIM|T|T(TIM|T|T|T|M|{F|T|T|TI|M|T|T|] T |M|T|T| T
kontrola funkee ventili a uzaviracch armatar K K K K
davkovad zafizeni Grunbeck T|T|T|T|T|T[T|T T|T|IT|T|T(T|T|IE[E|T|T[T|[TJT|T|[T|T)T|T|T|T|(TJT|T|T[(TJT|T(T|TJB[(T|T|T|TJT|T|T| T |T|T|T| T
THKE 11 2501 9E-10 380-1014 M M M M KK M R M M M P(M M M
VIT L 231 - pdvétravani kotelny T|T([T|M|T|T|[T|M T|BIB|T|T([TIME[E|JT|T(M|[T|JT|T|M|T)T|T|M|T|[TJT|T|M[{T)JT|T|{M|TJB[T|EF|B|T|JT|M|T| T |T|M|T| T
nouzove STOP fladithe M M M M M M M M M M M M
kontrola rocvadéte | fidténi | dotahove shouiky K M M B M M K M M ol M M
centraly detekce CO a zemnihe plynn ASIN GD M M M M MIE[EK M ML M il M B[N M M
Kontrola plynovehe zafizent R KE|lK r
Odborna tkouika kotelny B 2l

Tab. ¢. T —Navrh revizneho systému - harmonogram [vilastné spracovanie].

Legenda tabulky: T — tyZdenne, M — mesacne, K — kvartalne, R - rocne
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Facility manager sa bude zodpovedat Property managerovi, v spolupraci s ktorym
bude vytvarat’ rozpocet pre zabezpecovanie vyssie menovanych sluzieb v objekte, ktoré som
navrhla. Manageri vytvoria tabulku s kratkym a struénym popisom jednotlivych sluzieb
V dvoch jazykoch, ¢eskom a anglickom, na medzinarodnej urovni. Cielom tabul’ky je najmé
stanovenie ceny za poskytované sluzby. V cenach budi zahrnuté mzdy zamestnancov
Vv jednotlivych sektoroch a vSetky naklady facility managementu na spravu objektu. Medzi
naklady zaradime napriklad uniformy zamestnancov, ochranné prostriedky, Ccistiace

prostriedky, ndklady na koordinaciu zamestnancov atd’.

Ceny, ktoré som uviedla do tabulky ¢. 8 s orienta¢né ceny za rok spravy budovy
navrhovanej II. etapy projektu, na zadklade zistenych cenovych pontuk externych spolo¢nosti,
ktoré poskytuji a ponukaji spravovanie objektov a tiez mojich osobnych sklisenosti z praxe.
Sucastou nakladov spravy budovy je organizacia komplexného facility managementu, ktora
zabezpecuje facility manager. Pravidelnd udrzba budovy, ktora zabezpecuje veduci technik
ajeho podriadeny pomocny technik. Kedze objekt je otvoreny nonstop, 24/7 bude
zabezpecend nonstop servisna linka pre pripad havarijného stavu ¢i hldsenia akatnych zévad.
Tabul'ka d’alej zahifia pracu recepcie, ostrahy a poriadku, na zéaklade vysSie popisanych
naplni prace jednotlivych zamestnancov. Sucastou nakladov su irezijné ndklady na
zahradnicku cCinnost’ v zelenom atriu projektu. Do néakladov spravy budovy zaradime
i odpadové hospodarstvo a vyvoz jednotlivych druhov odpadu v objektu. Vyvoz a likvidaciu

odpadu bude zabezpecovat’ externa spolocnost’.
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Core FM services
Epriva FM - Eoordinace a arganizace komplexnibe Facility Managementa budosy £ 250 000 CFE
Coerdiration and ergarmzaiion of g compiete service af Fecility Maragemens af the Suilding
Pravidelna @driba badovy 2 technici, drobné opravy o dpravy v objektu Pitomnost techrikd v objpekiu kafdd pracovni den, montife
Providing af regulor maintenence of the building by I fechnicians, small repairs and fouches in technikil s ochmmnimi pomdickami, rufnim nafadim a G300 000 CEK
the Bwilding, fire protection! wyhaveni tualiznce fkoleni,
Provozowvani pokotovostri linky pro hlifeni a odstrafiovini kavarijrick sibaaci 24 hodin derné Paskytovari "hot” linky repietr¥ite a wirferi pfipravenosti ra P im items &
FPravdiag af Har Line for repariing ond solving of emenrgency sifuadiions 24 bours @ day Aexibilni technivieé zasakny
Reccpee / Recepiian
Vikon recepinich slaich, stald slufba min 2 osobh, bEEni komurikace v feském a anglickém W pracosnich dnech od 7 do 19 hodin v & hodinovich sméndch, S0 000 CFE
jazyee, Sha¥by pocateiny Ceské polity / Providing of recepiion services, o sabrnuaje recepéni s formdlei uniformou
Ostraha < Security
Vikon astrahy objekba v roesaha o pfilehlich st objekin vieinE moniorovdn pfenosu =
hezpednostich kamer, stild slufba min 2 osob Price na smnny provos v pracovri dny v noci, pfes wikendy a 00 000 CFK
FProviding aff securify services for the properdy ang iy corfiguons areas inchading swrveillance of stitni sviithky ve dre i v noci
COTV systom
Odpadové hospodifstvi © Fane managemens
: 4 — . T T B CE—
\.".j'n.-nzl.l:l'kwdmn-d.pbdu. L ) ry pra odpad 5 ohj TTONT = wpreiZerd 5 A0 D00 CFE
Waste dispasal do %c
B i AOMICIRErY OFa papnr 5 EWEH 4K [
Wivoe 2 kvidace separovarého odpadu . . 3 ;
Di,mmn‘qf’ m:d'up - kontefmery pro plast 5 ohfemem T100 [ yvdZeni 2x padie, 30000 CFK
e kantemer pra siio 5 ohi 240 | vyviFend die potfeky
Uklidové sludhy # Cleaning services
Plochy recepee: 12x rodné Ei8tEni mokrfm strojem, Paroovani v
plizemi - Tx rofrd Eifténi mokrym strojem, 7x rodnd diltdni 30000 CEE
Celorofni dklid viech verkovrick ploch pfiléhajicich k objekiu (leini 2 zimni ddr¥ha vieind 5 st
iklidu sndbu), Siftdni a ddr¥ha bazéna, i ka ; ;. i 3 it
pna:..]?u.u 5 1 -r::lu.u -u. umu urw:.\-n-d.i.!:ny\mdnh'_'.-: . v i P i 2 Jodhn, Eifen pisku o
FProviding af pear-long exterior cleaning services af all condignows areas foammer and winfer salic Li simec leden o A0 DO CEE
cleaning including spreading with sand (rall) and clearirg of smow), pool cleaning, sorvice ' ) pra i i i
fourinin Diladoa o prostory v okoli budovy - bez snéhove senany -
mametani a fili#ni prostor, vypraedfovini popelnic a popelnil; 110000 CEK
sedhova serira - odstrandni snfha, posyp piske
Recepoe, vefejné W, snitini chodby (B podla#i), achyné (5 v
udowvE), toalety (30 v budowd s pravidelrow dexinfekci),
schodi#é (2 v budovE]), viaky (4 v budovi), odpadky, odpad
Celorodni dklid voitfnich plock spolefnich prostor v budaw? « v kafdém pracovrim dni - pfitomnost 3 pracovnikd v badowd, S 000 CFK
Providing af pear-long interior clening services im e bdlding Bhodinavé smény. Ciféni spolednjch prostord dle potfeby v
#vislosti na povEtmostnich podminkich. Dodivky viech
potfebmich Eistickch prostfedkd a wiseb midla a toaletriko
papin
- e . i ; ;
Paskyteviing Gdriby melend vritnf a venkovni viemnd providelrého zalévini, bnojend, pleti a "‘"_""d":'m"_“;"“ﬂ I;;"i"““ da ”I-“:: = Sralind ;:;;‘i“ e
sckini frivy Froviding af services conreciod with groenery moluding walering, 'Pnn:] rE & . E ot hﬂ:"'r E:‘:.' T0 000 CFE
fertilizafion, weeding and mowing af laws |:nr|:| : E i P n3'1'.|1 . ki gt
nistrojem o ochmonim vybaverim.

Tab. ¢. 8 —Krdtky a strucny prehlad cien zaistovania FM sluzieb [viastné spracovanie]. Tabulka je vypracovand v ¢eskom a anglickom jazyku. Cesky jazyk som pouzila z dévodu situovania prace do prostredia FM

v Ceskej republike, v ktorej menou je ceska koruna. Anglicky jazyk som pouZila z dévodov uvedenych v texte prace.
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Ked'Ze som tabulku vypracovéavala na zéklade cenovych ponuk od bezpecnostnych ¢i
upratovacich firiem a svojich doterajsich skusenosti s pracou facility managera, nedokazem
jednoznacne definovat’, ze poskytovanie sluzieb facility managementu je pre majitel'a objektu
ckonomicky vyhodnejsie v pripade, ze bude FM zastreSovat’ externymi spolo¢nostami, alebo
naopak vlastnymi zamestnancami. Ja si myslim, Ze zabezpeCovanie FM vlastnymi
zamestnancami je ovela efektivnejSie z dovodu kontroly aprehladom nad vlastnymi
zamestnancami, moznosti lepSej kvalifikacie vlastnych zamestnancov, vernosti zamestnancov
voc¢i zamestnavatel'ovi, teda v tomto pripade mozeme vylucit' fluktuaciu zamestnancov, tak
ako je tomu pri vyuziti externej spolocnosti pri agenturnych zamestnancoch. Ak majitel’
objektu poskytuje svojim ndjomnikom sluzby vysokej kvality vlastnymi zamestnancami,
ktorych si sam Skoli, kontroluje a motivuje, existuje vel'ky predpoklad spokojnosti ndjomnika.
Néjomnik, ktory pravidelne plati ndjomné, sluzby a média za svoje prenajaté priestory je pre
majitel’a objektu zdrojom financii, preto je v zdujme majitel'a urobit’ vSetko preto, aby sa mal
jeho zdkaznik dobre abol spokojny. Developer moéze vybudovat krasny projekt
S najmodernejSim zariadenim a technoldgiami. Ak vSak nebudu sluzby v objekte zabezpecené
taktieZ vo vysokej kvalite, cely projekt strati svoje kvality. Preto je vel'mi dolezité zaviest
v developerskom projekte kvalitné sluzby pre ndjomnikov a neustale ich zlepSovat’, inovovat’

a skvalitiiovat’ a byt napred pred konkurenciou.

3.3 INTERPRETACIA VYSEDKOV

V Casti diplomovej prace, v ktorej navrhujem systém zavedenia spravy budovy
nehnutel’nosti, som nadviazala na teériu z avodu prace. V praci navrhujem vystavbu II. etapy
projektu Business Complex Titanium, ktory sa nachadza v centre Brna. Jedna sa
0 administrativny komplex s kanceldriami vo vybornej lokalite Brna. KedZze som pri
prieskume zistila, Ze jeho vol'na kapacita kancelarskych a obchodnych ploch sa vel'mi rychlo
znizuje a obsadenost’ objektu sa blizi k 100%, rozhodla som sa vytvorit’ navrh vybudovania II.

etapy tohto objektu.

Svojim navrhom som chcela majitelovi objektu poradit, aby sa pustil do budovania
d’alSich priestorov objektu, pretoZze so zvySujicou sa obsadenostou sa zvySuje i riziko
odchodu velkych medzinarodnych spoloc¢nosti, ktoré by sa mohli rozhodnut’ rozsirit' este

0 niekol’ko sto metrov §tvorcovych, bohuzial’ by uz ale v danom objekte nemali ti moznost’.
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Vo svojom navrhu som postupovala od pripravnej faze planovania developerského
projektu cez realizacnt fazu az po fazu zavere¢nll. V pripravnej Casti som navrhla mozny
pozemok, na ktorom by podl’a mdjho uvazenia bolo vyhodné vybudovanie II. etapy projektu.
Pozemok sa nachadza bezprostredne vedl'a uz vybudovaného objektu a je majetkom dcérskej
spolo¢nosti majitel'a objektu. Aj z tohto doévodu by bolo vyhodné postavit’ d’alsiu etapu prave
tam. Popisala som, ako by mohol objekt vyzerat, ako by boli prevedené stavebné prace,

Z kol’kych podlazi bude objekt pozostavat a aké priestory bude zaujemcom ponukat’.

V realizaCnej Casti som rieSila kto objekt postavi. Majitel'ovi som navrhla, aby zmluvu
o0 dielo uzatvoril s generalnym dodavatel'om celej stavby. Vytvorila som navrh zmluvy o dielo
podl'a § 2586 a nasledujucich zakona ¢. 89/2012 Zb. obciansky zdkonnik v zneni neskorsich
predpisov. Ked'Ze majitel'om pozemku, na ktorom by mohol objekt stat’ je spolocnost’ JRA
Office, a.s., vytvorila som kapnu zmluvu na zaklade ustanovenia
§ 2079 zakona ¢. 89/2012 Zb., obciansky zakonnik, medzi predavajucim JRA Office, a.s.
a kupujucim JRA Estate, a.s. Sucastou realizaCnej etapy je i financovanie. Prostriedky
financovania som v$ak zhrnula len okrajovo a d’alej som sa problematike z dovodu jej
obsiahlosti nevenovala. V realiza¢nej Casti vystavby developerského projektu som poukazala
na potrebné povolenia a verejnopravne rozhodnutia dotknutych orgénov. Uviedla som
konkrétne typy povoleni avydani rozhodnuti v mojom pripade apre porovnanie som
vytvorila tabulku poplatkov pred apo zmene spravnych poplatkov v zneni
novely €. 371/2017 Zb., zakon, ktorym sa menia niektoré zédkony v suvislosti s prijatim
zakona o platobnom styku. Délezitou sucast'ou realizacnej Casti developerského projektu je
samotny odbyt projektu. Navrhla som majitelovi, aby odbyt nerieSil jednym Specidlnym
zamestnancom, pre ktorého by postupne nebolo dostatocné pracovné vytazenie, ale aby
vyuzil cas jedného z managerov asucasne spolupracoval s realitnymi spolocnostami na
ziskavani klientov. Vytvorila som navrh zmluvy o sprostredkovani nehnutel'nych veci, na

zaklade ktorej by bola realitn4 kanceldria majitelom odmenovana.

Ked’Zze developer je sucasne iinvestorom projektu, projekt zostane vo vlastnictve
spolo¢nosti JRA Estate, a.s. Zavere¢nou Cast'ou som nasledne nadviazala na najdolezitejsiu
Cast’ svojej diplomovej prace, ktorou je samotna sprava majetku nehnutelnosti a v mojom

pripade facility management.

V tejto Casti som popisala spravu majetku a facility management, ako subor ¢innosti,
ktoré zabezpecuju bezproblémovy a plynuly chod nehnutel'nosti a odstraiiuju prekazky, ktoré

by mohli zabranit’ ndjomnikom v uzivani nehnutelnosti. Spravu majetku nehnutelnosti je
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mozné robit’ dvomi zdkladnymi sposobmi. Tym prvym je ,,outsourcin®, ktory prevadzkuje
majitel’ objektu aktualne. Ten druhy mozny spdsob, ktory som navrhla do II. etapy projektu,
je zabezpecenie facility managementu a spravy budovy vlastnymi zamestnancami. Navrhla

som celkovu Struktaru facility managementu v objekte.

Sucastou Struktiry som navrhla persondlne zlozenie facility managementu, kedy
najdolezitejSim clankom je facility manager, ktory vedie ariadi svojich podriadenych
zamestnancov recepcie, ostrahy, udrzby a poriadku. Kazdej pracovnej jednotke som navrhla
presnu pracovnu ¢innost’, ktora by v objekte vykonavala. Ked'Ze facility manager je pre mna
najdolezitejSim ¢lankom celej Struktiry FM a prostrednictvom jeho osoby sa da popisat’ cely
facility management v praxi, jeho napli prace som rozpisala podrobnejSie. Vytvorila som
niekol’ko tabulieck Snavrhom zavedenia udrzbového planu, hlasenia a rieSenia zavad
V objekte, vedenie evidencie ndhradnych zamestnancov, vedenie evidencie pridelovania
OOPP ¢i osnovy skoleni PO a BOZP zamestnancov. Zaverom som do jednej tabul’ky zhrnula

predpokladané naklady na celkovu rocnu prevadzku objektu z pohl'adu FM.

Cielom diplomovej prace vSak nebolo navrhnutie ekonomicky najlepsieho riesenia
a zabezpecenia spravy budovy v II. etape objektu, ale kvalita poskytovanych sluzieb. Myslim
si, ze zabezpecovanie FM vlastnymi zamestnancami je ovel'a efektivnejSie Ak majitel’ objektu
poskytuje svojim ndjomnikom sluzby vysokej kvality vlastnymi zamestnancami, ktorych si
sdm Skoli, kontroluje a motivuje, existuje velky predpoklad spokojnosti najomnika. A
najomnik, ktory pravidelne plati ndjomné, sluzby a média za svoje prenajaté priestory je pre
majitel'a objektu tym najdolezitejSim. Preto je vel'mi dolezité zaviest v developerskom

projekte kvalitné sluzby pre ndjomnikov a neustale ich zlepSovat’ a skvalitnovat’.
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ZAVER

V diplomovej praci s ndzvom ,,Postidenie developerského projektu v centre Brna* som
definovala developerskll ¢innost’ v globale, developersky proces a developera. Opisala som
stav developerského trhu v Ceskej republike a zamerala som sa aj na zmeny v stavebnictve,

ktoré priniesla novela stavebného zakona z roku 2017, ktora vosla do u¢innosti 1.1.2018.

Developersky proces, ktory pozostava z troch zdkladnych etap som podrobne popisala
v kazdej z nich. Technicko-ekonomicku $tadiu alebo $tadiu realizovatelnosti a jej osnovu
Vv teoretickej Casti prace som nasledne aplikovala do praktickej Casti prace. V zavere prvej

kapitoly som definovala samotnu, inak t'azko definovateI'nt, developersku ¢innost’.

V dalsej kapitole som sa venovala developerskému trhu v Ceskej republike, ktory som
prostrednictvom vzrastajicich a klesajucich hodnot ponuky a dopytu zhodnotila. Zamerala
som sa najmé na Prahu, na strane jednej a na ostatné mesta Ceskej republiky, na strane druhe;j.
Samostatne som hodnotila rezidenéné nehnutelnosti a komeréné a administrativne
nehnutel’nosti. Postupne som sa presunula k porovnaniu komerénych nehnutel'nosti v Prahe

av Brne.

Vlastnd praca spocivala v posudeni developerského projektu. Ako developersky
projekt som si vybrala Business Complex Titanium situovany priamo V centre Brna.
V zaciatku kapitoly som popisala aktudlny stav developerského projektu. Po zisteni, ze objekt
bol na konci roku 2017 takmer na 100% obsadeny, som majitel'ovi objektu navrhla rozSirenie
projektu. Navrh som vypracovala pretoze hrozilo, Ze v pripade neuspokojenia potreby
stavajucich ndjomnikov rozsirit' svoje priestory v objekte, hrozi, Ze najom ukoncia

a prest’ahuju sa ku konkurencii.

Tato diplomova préca je vSak len mojim navrhom na vystavbu druhej etapy projektu
BC Titanium a jej zmeny facility managementu. V navrhu som rozpracovala kroky pripravnej
etapy, V ktorej je nutné¢ vyhladat’ vhodny pozemok pre vystavbu developerského projektu.

Popisala som objekt, ako by mohol podl'a mojich predstav vyzerat'.

V realizacnej etape som vytvorila navrh Zmluvy odielo medzi majitelom
a generdlnym dodéavatel'om, ktory by stavbu zastreSoval. Vytvorila som navrh Kapnej zmluvy
k pozemkom, na ktorych by objekt stal. Financovanie som v praci opisala len okrajovo
z dovodu obsirnej problematiky tejto témy. Do prace som uviedla povolenia a verejnopravne
rozhodnutia dotknutych organov, ktoré by mohli byt’ v pripade stavby projektu do samotné¢ho

procesu zainteresované. Kedze doSlo k zmene stavebnej oblasti na zaklade novelizacie
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stavebného zakona, v praci som uviedla i poplatky spojené s vystavbou projektu, pred a po
zmene. Spomenula som odbyt projektu, v rdmci ktorého som majitel'ovi navrhla spolupracu
s realitnymi kancelariami a K spolupraci som vytvorila navrh Zmluvy o sprostredkovani

nehnutelnych veci.

V zavereCnej etape som nadviazala na spravu majetku nehnutelnosti, ktorej som

v praktickej Casti prace venovala najvacsiu pozornost’.

Spravu majetku nehnutelnosti zaistuje majitel objektu samostatne pripadne
prostrednictvom externej ¢i viacerych externych spolo¢nosti. Majitel’ doteraz vyuzival prave
externé spolocnosti, ja som vo svojom ndvrhu rozpracovala zastreSovanie spravy majetku
nehnutel'nosti  prostrednictvom  vlastnych zamestnancov. Samotna sprava majetku
nehnutelnosti je sucastou tzv. facility managementu, ktory sa vo vSeobecnosti zaoberd
riadenim podpornych ¢innosti spolo¢nosti. Majitelovi som navrhla celkovu $truktiru facility
managementu od personalneho usporiadania cez naplil prace jednotlivych pracovnych pozicii
az po navrhy a vypracovania réoznych dokumentov pre potreby facility managera a facility

managementu ako takého.

V samotnom zévere prace som definovala priblizné ocenenie celkovych nakladov na
chod a prevadzku facility managementu za rok v popisovanom objekte. Ciele diplomovej
prace som mala dva. Tym prvym bolo ukdzat’ majitelovi, ze v pripade, ak chce nad’alej
prosperovat’ na trhu, je nutné, aby postavil d’alSiu etapu svojho projektu. Druhym cielom
mojej prace bolo dokazat’ majitelovi, Ze je mozné zastresit’ facility management v projekte

vlastnymi zamestnancami, a to najmé kvoli kvalite poskytovanych sluzieb pre ndjomnikov.
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PRILOHY

Priloha é. 1

Rozsudok najvyssieho sudu

22 Cdo 586/2004, Soudni rozhodnuti Nejvy$Siho soudu
Datum rozhodnuti: 24.01.2005
Dotcené predpisy: § 243b odst. 5 predpisu €. 99/1963Sb.
22 Cdo 586/2004
USNESENI

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jitiho
Spacila, CSc., a soudct JUDr. Frantiska Baldka a JUDr. Marie Rezkové ve véci zalobce
JUDr. L. Z. proti zalovanému J. K., zastoupenému advokétkou, o vyklizeni bytu, o urceni
neplatnosti a pravni netcinnosti smlouvy o zfizeni vécného bfemene, jeho zruseni, eventualné
uréeni jeho zaniku a o zaplaceni ¢astky 45.000,- K&, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10
pod sp. zn. 13 C 389/2001, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze
dne 27. srpna 2003, ¢. j. 39 Co 60/03-94, takto:

I. Dovolani se odmita.
II. Zadny z G¢astniki nemé pravo na nahradu nakladi dovolaciho fizeni
Odivodnéni:

Zalobce se domdhal, aby soud Zzalovanému ulozil povinnost vyklidit niZze
specifikovany byt, aby urcil, Ze smlouva o vécném bfemeni zfizeném ve prospéch zalovaného
k uvedenému bytu je neplatnd, resp. ur€il, Ze toto vécné bifemeno zaniklo, a dale aby
zalovanému ulozil povinnost zaplatit Zalobci obnos 45.000,-K&. Zalobce jako vlastnik
obytného domu s pozemkovymi parcelami, v némz se byt nachézi, je téZ zastavnim vétitelem
se zastavnim pravem vaznoucim na téchto nemovitostech. Na zakladé smlouvy o zfizeni
vécného bifemene, kterou Zalovany uzaviel s byvalym vlastnikem domu by mélo zalobci
sveédCit pravo uzivat byt dozivotn€, prevést pravo odpovidajici vécnému biemeni na treti
osobu a toto pravo by mélo ptejit i na jeho dédice. Podle této smlouvy mél pravo i tento byt

pronajimat. Touto smlouvou, kterou Zalobce povazoval za neplatnou, doslo ke znehodnoceni



zastavené nemovitosti. Shora uvedenym obnosem, pfedstavujicim vybrany ndjem od péti

podnajemctl, se zalovany na ukor zalobce obohatil.

Obvodni soud pro Prahu 10 (dale soud prvniho stupné ) rozsudkem ze dne 2. fijna
2002, ¢. j. 13 C 389/2001-58, vyrokem pod bodem I. zamitl zalobni navrh, pokud se jim
zalobce domaha rozhodnuti soudu, kterym by byla zalovanému uloZena povinnost: 1. vyklidit
mezonetovy byt ve 4. a 5. nadzemnim podlaZi nalevo od schodi$té v domé ¢&p. 961 v C. ulici
2, P. S., ktery se sestava ze Ctyi pokoju, kuchyné, dvou piedsini, koupelny s WC, samostatné
koupelny a samostatného WC o celkové vyméie 151 m? do 15 dnli od pravni moci tohoto
rozsudku, 2. zaplatit zalobci ¢astku 45.000,- K¢ do tfi dnt od pradvni moci tohoto rozsudku .
Vyrokem pod bodem II. zamitl Zalobni navrh, jimz se Zalobce domahal urceni, Ze smlouva o
ziizeni vécného biemene ze dne 14. 10. 1998, kterou bylo ziizeno ve prospéch zalovaného
vécné bfemeno vloZené do katastru nemovitosti ¢j. V 316707/1998, pod POL VZ: 1251/98,
jako pravo dozivotniho bydleni v mezonetovém byté ve ¢tvrtém a patém podlazi vlevo od
schodisté v domé ¢p. 961 stojici na pozemku parcelni ¢. 2544 a dale spoluuzivani spolec¢nych
casti uvedené¢ho domu v obci P. k. . S., zapsaném na LV ¢. 2200, vedeném katastralnim
ufadem P., pro k. 0. S., je neplatnd a prdvné netcinna vici Zalobci a dale urceni, ze vécné
bfemeno ve prospéch zalovaného vlozené do katastru nemovitosti ¢j. V 316707/1998, pod
POL VZ: 1251/98, jako pravo dozivotniho bydleni v mezonetovém byté ve ¢tvrtém a patém
podlazi, vlevo od schodisté¢ v domé ¢p. 961, stojici na pozemku parcelni ¢islo 2544 a dale
spoluuzivani spole¢nych ¢asti uvedeného domu v obci P., k. 0. S. zapsané na LV ¢. 2200,
vedeném Katastralnim ufadem P., pro k. 0. S., je zruSeno, in eventum, zaniklo . Dale rozhodl

o nakladech fizeni.

Soud prvniho stupné vySel ze zjiSténi, Ze plivodnim vlastnikem domu se spornym
bytem byla firma S., s. r. 0., kterd uzaviela 11. 2. 1993 a 8. 3. 1993 zéstavni smlouvu s B. B.,
a. s., na jejimz podklad¢é vazla na domé zastava pro pohledavky ve vysi 3,600.000,-K¢ a
4,460.000,- K¢&. Dne 30. 10. 1996 uzaviela firma S., s. r. 0., s P. G. smlouvu o najmu
nebytovych prostor o celkové vymére 220 m? ve 4. nadzemnim podlazi domu a soucasné
smlouvu o zfizeni vé€cného bifemene bydleni a uZivani nemovitosti. Opravnény z vécného
bfemene byl na podklad¢ této smlouvy opravnén uzivat vyluéné nebytové pudni prostory
domu k bydleni, popt. k pronajmu ¢i jiné Cinnosti. Vécné biemeno bylo zifizeno na dobu
urc¢itou do 31. 10. 2095. Dne 14. 3. 1997 uzaviela firma S., s. r. 0., novou smlouvu o zfizeni
vécného bifemene k predmétnému domu a stavebni parcele ¢. 2544, a to s J. K., otcem

zalovaného. Podle ni se jmenovany stal opravnénym z vécného bfemene uzivat nebytové



prostory o vyméte 110 m? ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi domu (ptida), chodbu, schodisté a
dalsi spole¢né prostory domu a pozemek s tim, Ze vécné bfemeno je ziizeno bezplatné a
zanikne smrti uzivatele. Jmenovand firma jako zfizovatelka vécného biemene se zavazala
kdykoliv béhem platnosti vécného bifemene uzavtit s osobou ur¢enou opravnénym, smlouvu 0
ziizeni vécného biemene ve stejném rozsahu jak bylo ureno ve stavajici smlouvé. Dale
uzaviela s J. K. ndjemni smlouvu, jejimz predmétem byly nebytové prostory v rozsahu jedné
poloviny plochy volné pidy v dom¢ s tim, Ze jmenovany muze v pronajatych prostorach
provést nezbytné stavebni Upravy nutné k vyuziti prostor pro vlastni potieby a na sviij ucet.
N4jemni smlouva byla uzaviena na dobu ur€itou, a to do 31. 3. 2096; déle ud¢lila souhlas k
provedeni dalSich stavebnich uprav na prostory pro bydleni do ¢astky 2,000.000,-K¢. Firma
S., s. 1. 0., poté 2. 4. 1997 uzaviela kupni smlouvu se spolecnosti O., s. r. 0., na kterou
pievedla vlastnictvi piredmétného domu se stavebni parcelou €. 2544 za kupni cenu
8,400.000,-K¢. Smlouva obsahovala ustanoveni o zastavnim pravu B. B., a. s., ohledné
pohledavky ve vysi 4,460.000,-K¢, kterou se spolecnost O., s. r. o., zavazala uhradit za
prodavajici vyrovnanim kupni ceny. Dne 30. 3. 1998 vydal stavebni Gfad na navrh stavebnika
T. P. J. K. kolauda¢ni rozhodnuti, kterym bylo povoleno uzivani piidni vestavby a ndstavby
predmétného domu o dvou bytovych jednotkach, a to k mezonetovému bytu ve 4. a 5.
nadzemnim podlazi nalevo od schodisté. Dne 14. 10. 1998 uzaviela spolecnost O., s. 1. 0., s J.
K., otcem zalované¢ho, dohodu o odstoupeni od smlouvy o zfizeni vécného biemene ze 14. 3.
1997 a sou€asné uzaviela smlouvu o zfizeni vécného bifemene se Zalovanym k mezonetovému
bytu, specifikovanému shora, nachazejicimu se ve 4. a 5. nadzemnim podlazim prfedmétného
domu se stavebni parcelou €. 2544 s vchodem vlevo od schodisté, s tim, Ze byt byl zfizen na
naklady opravnéného. Vécné bfemeno bylo ziizeno jako bfemeno doZivotniho bydleni a
uzivani bytu vetné uzivani spolecnych prostor domu, jakoZ i pravo poZivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno, vcetné uzivani pozemku na kterém byl dim
postaven. S tim korespondovala povinnost Zalované¢ho platit thrady za sluzby spojené s
uzivanim bytu. Smlouvou byl povinny z vécného biemene zavazan hradit ndklady spojené s
udrzbou nemovitosti, zajistit opravnénému z vécného bfemene plny vykon prav z uZivani
bytu, uzaviit s tfeti osobou, urenou zalovanym, smlouvu o zfizeni vécného biemene ve
stejném rozsahu a za shodnych podminek s tim, Ze bude se zalovanym uzaviena dohoda o
odstoupeni od smlouvy o zfizeni vécného bifemene, a udélit souhlas, aby opravnény pronajal
byt tfeti osobe. Vécné biemeno bylo zfizeno ve prospéch zalovaného a jeho dédict a jeho
hodnota pro danové ucely byla stanovena castkou 100.000,-K¢. V dattovém pfiznani

vystaveném k 1. 6. 1999 uvedl zalovany hodnotu nemovitosti ¢astkou 425.785,- K¢. Soud



dale konstatoval, ze dne 12. 3. 1997 vystavila T. P. J. K. fakturu na ¢astku 800.000,-K¢ za
provedeni stavebnich praci na ptidni vestavbé na vrub zalované¢ho. Dne 10. 8. 1998 uzavfel J.
K., otec zalovaného, se zalovanym smlouvu o pujéce ve vysi 1,037.000,- K¢, kterou se
zalovany zavazal zaplatit z vynosi z podnajmu zbudovaného sporného bytu do 10. 8. 2003.
Dne 14. 4. 1998 vystavila T. P. J. K. fakturu na castku 237.058,60 K¢ za stavebni
dokoncovaci prace a kompletaci bytové jednotky ¢. 2 v pudni vestavbé na vrub Zalovaného.
Dne 23. 4. 2001 uzaviel Zalovany ke spornému bytu podnajemni smlouvu s M. S;
podnajemni pomér byl sjedndn na dobu do 30. 4. 2003 s nagjemnym 20.000,-K¢ mésicné. Dale
soud vysel ze skute¢nosti, Zze zalovany v byté nikdy nebydlel, pro nedostatek penéz hradil
jeho vystavbu otec a zalovany se zavazal takto vznikly dluh otci uhradit z vynost z prondjmu.
Soud prvniho stupné vzal za prokdzané, Ze dluhy firmy S., s. r. 0., ve vysi 3,600.000,- K¢ a
4,460.000,-K¢, pro které na predmétném domé vazla zastava, postoupil M. Z. smlouvou z 8.
10. 2001 za uplatu ve vysi 200.000,-K¢ zalobci, ktery je nyni vlastnikovem domu se spornym
bytem. Na zalobce, jako postupnika, pfevedl vSechna prava spojend se zastavnimi pravy k
zajisténi postoupenych pohledavek. Dopisem z 31. 8. 2002 vyzval Zalobce Zalovaného k
uhradé castky 175.000,-K¢ jako ptispévku na opravu stfechy domu, kteryzto pozadavek

zalovany odmitl.

Na zaklad¢ zminénych skutecnosti soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze je zaloba
nedivodna. Vysel z § 42a odst. 1 obcanského zdkoniku (dale ObEZ ) s tim, ze se zalobce
kromé jiného doméhal odporovatelnosti pravniho tkonu uzavieni smlouvy o zfizeni vécného
bifemene mezi spoleCnosti O., s. r. 0., a zalovanym dne 14. 10. 1998 ke spornému bytu,
pificemZz Zzalobce skute¢nosti rozhodné z hlediska zminéného zakonného ustanoveni
neprokézal. Bylo naopak zjiSténo, Ze divodem uzavieni smlouvy bylo zajistit pro Zalovaného
bytovou potiebu formou bytové vestavby, jiZ provedl na ndklady svého otce, ktery podnikal v
oboru stavebnictvi. Zakoupeni ¢asti plidy pfedmétného domu nepfichézelo v uvahu, a proto se
zalovany rozhodl tuto otazku vytesit formou zfizeni vécného biemene, aniz se zajimal o dluhy
druhé smluvni strany. Zbudovani bytu dim zhodnotilo a zalobci nic nebrani s domem volné
disponovat. K otdzce neplatnosti smlouvy o zfizeni vécného bifemene uzaviené mezi
spolecnosti O., s. r. 0., a Zzalovanym 14. 10. 1998 z hlediska § 39 Ob¢Z a § 151e odst. 2 Ob¢Z
a dale § 37 Ob¢Z soud poukézal na to, Ze smlouva o zfizeni vécného bfemene vychdzela z
dispozi¢ni volnosti stran, pficemz zakladni pravo vlastnika nemovitosti ziistalo zachovano.
Vystavbou bytové jednotky rovnéz nedoslo ke zhorSeni zdstavy na Ujmu zastavniho véfitele;

navic byla zfizena na néklady Zalovaného. Smlouva o zfizeni vécného biemene je dostate¢né



urita a srozumitelnd, a koresponduje s § 151n a nasl. Ob¢Z. Domahal-li se zalobce zruseni
vécného bfemen ve smyslu § 151p Ob¢Z, pak ani zde soud neshledal zalobu diivodnou, nebot’
nenastala zddna skutecnost, na podkladé€ niz by ke zruSeni vécného bfemen doslo. Nebylo dale
prokazano, ze by nastal hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného.
Soud neshledal divody ani pro rozhodnuti o vyklizeni bytu, k némuz bylo zfizeno vécné
bfemeno nebo o zaplaceni obnosu 45.000,-K¢. Pokud jde o byt, méd zalovany platny pravni
titul k jeho uzivani, kterym je pravé smlouva o ziizeni vécného bfemene. Ohledné zaplaceni
shora zminéné Castky soud uzaviel, ze nejde o bezdlivodné obohaceni za dané obdobi, nebot’
sama skutecnost, ze Zalovany uziva byt v zalobcové domé neni pravnim titulem pro to, aby

byl povinen mu tuto ¢astku uhradit.

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci, rozhodujici k odvolani zalobce, rozsudkem
ze dne 27. srpna 2003, €. j. 39 Co 60/03-94, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl

o nakladech odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a ztotoznil se s jeho
pravnimi zavéry. Konstatoval, Ze zalobce neprokézal naléhavy pravni zijem na urceni
neplatnosti smlouvy o zfizeni vécného bfemene. Neplatnosti této smlouvy se nicméné musel
zabyvat v souvislosti s zalobcovym pozadavkem na vyklizeni sporného bytu. V této
souvislosti, po posouzeni pfedmétné smlouvy o zfizeni vécného biemene z hlediska vSech v
uvahu pfichdzejicich ustanoveni ObEZ - zejména § 37, § 39, § 41, § 50, § 151a, § 151n, §
151e - uvedl, Ze byla uzaviena platné. Proto Zalobé v €asti, v niZ se zalobce domahal, aby
soud Zalovanému ulozil vyklidit pfedmétny byt, nevyhovél. Jako vécné spravny posoudil, a s
podrobnou analyzou zhodnotil a zdGvodnil 1 vyrok soudu prvniho stupné, kterym byla
zamitnuta Zaloba v Casti, tykajici se povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobci 45.000,- K¢.
Zalobce neunesl diikazni bfemeno tvrdil-li, Ze spole¢nost O.R, s. r. 0., uzaviela smlouvu o
zfizeni vécného biemene v umyslu zkratit véfitele svych zavazkl, pro néZ na pfedmétném
domé, k némuz bylo zfizeno zminéné vécné bifemeno, véazla zastava. V této souvislosti
poukazal na § 42a odst. 2 Ob¢Z, s tim, Ze se Zalobce domahal odporovatelnosti aZ po uplynuti
tiileté lhity k jejimu uplatnéni s tim, Ze jde o lhitu prekluzivni. Kone¢né diivodnou neshledal
zalobu ani v C€asti, v niz se Zalobce domahal urceni, ze vécné bfemeno zaniklo ¢i Ze bylo
zruSeno. Uzavtel, ze by pfichdzela v tivahu pouze zaloba, jiz by se Zalobce tohoto zrusSeni
domédhal ve smyslu § 151p formou soudniho rozhodnuti; takto ale Zalobni navrh nebyl

koncipovan.



Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani a jeho piipustnost opird o §
237 odst. 1 pism. c) ob&anského soudniho fadu (dale OSR ). Namita, Ze fizeni bylo postizeno
vadami, které mély za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, ze rozhodnuti soudi obou
stupnd spociva na nespravném pravnim posouzeni véci, nebot’ rozhodnuti odvolaciho soudu
fesi pravni otazky v rozporu s hmotnym pravem. Tvrdi, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu v
casti tykajici se otdzek vécného bfemene odporuje judikatuie a odkazuje na rozhodnuti
publikovana ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. R 37/85 a R 14/88. Za
nespravné povazuje dale zavéry odvolaciho soudu k otazce opravnénosti zalovaného
pronajmout byt cizim osobam a prodat prava odpovidajici vécnému bfemeni jiné osobé. Dale
tvrdi, ze odvolaci soud fesil otazky, které nebyly dovolacim soudem dosud feseny, konkrétné
- jakd omezeni a hranice nutno zachovavat pfi zfizovani vécnych bfemen patficich urcité
osob¢, kterd prava maji prednost pii stfetu prav z vécného bfemene s dfive zfizenym
zastavnim prace a jak je nutno tento stiet mezi pravy vyporadat; tyto okruhy problémi pak v
podrobnostech v bodech a) az 1) specifikuje. V dalsi ¢asti dovolani pak podrobné rozvadi,
jakymi dalS8imi vadami trpi rozhodnuti odvolaciho soudu, resp. jakych pochybeni se odvolaci
soud dopustil pfi hodnoceni dil¢ich okolnosti nebo kterymi zalezitostmi se odvolaci soud
nezabyval. Navrhuje, aby dovolaci soud vydal rozsudek, kterym by rozsudek Méstského
soudu v Praze ze dne 27. srpna 2003 sp. zn. 39 Co 60/03-94 zm¢énil tak, ze zrusi rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 2. fijna 2002 ¢j. 13 C 389/2001-58 a zalobé vyhovi v
plném rozsahu, piipadné zrusi oba rozsudky nizsich soudl a véc pfeda soudu prvniho stupné k
dalSimu fizeni .

Zalovany se k dovolani nevyjadfil.

Dovolaci soud zjistil, Ze dovolani bylo podano opravnénym ucastnikem vcas, neni

vsak ptipustné.

Dovolanim 1ze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon
pripousti (§ 236 odst. 1 OSR). Dovolani je piipustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo zméné€no rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci

samé [§ 237 odst. 1 pism. a) OSR], jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné,

vvvvvv

vvvvvv

237 odst. 1 pism. b) OSR], nebo jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupng,
jestlize dovolani neni piipustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) OSR a jestlize

dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance



zédsadni vyznam [§ 237 odst. 1 pism. ¢) OSR]. Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni
strance zasadni vyznam [odstavec 1 pism. c¢)] zejména tehdy, fesi-li pravni otazku, kterd v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné€, nebo tesi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym
pravem (§ 237 odst. 3 OSR). O rozhodnuti odvolaciho soudu, které ma po pravni strance
zasadni vyznam, se jedna, je-li v ném feSena pravni otazka vyznamna nejen pro rozhodnuti v
dané konkrétni véci. Rovnéz nejde o otazku zésadniho pravniho vyznamu, jestlize zakonna
uprava je naprosto jednoznacna a necini v soudni praxi zadné vykladové tézkosti (viz
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. ledna 2001, sp. zn. 22 Cdo 1603/99, publikované pod ¢.
C 102 ve svazku 2 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H.

Beck). Napadené rozhodnuti otazku zasadniho pravniho vyznamu neftesi.

Zalobu na ur&eni neplatnosti smlouvy o ziizeni vécného bfemene povazoval odvolaci
soud za nedivodnou zejména proto, ze zalobce na pozadovaném urceni neplatnosti nemél
naléhavy pravni zdjem, nebot’ mohl piimo pozadovat uréeni neexistence prava, které na
zaklad¢ této smlouvy mélo vzniknout. Pravni ndzor odvolaciho soudu vychdzi z konstantni
judikatury. Tak napf. v rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 4. fijna 2001, sp. zn. 22 Cdo
1772/2000, publikovaném pod ¢. C 775 ve svazku 11 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck, se uvadi: Jestlize otazka platnosti smlouvy, o niz ma
byt rozhodnuto na ziklad¢ Zaloby o urceni, ma povahu otdzky piedbézné ve vztahu k jiné
pravni otazce, jiz se piimo fesi, zda tu pravni vztah ¢i pravo je ¢i neni, naléhavy pravni zajem
na urceni neplatnosti smlouvy neni dan . V dané véci byla platnost smlouvy piedbéznou
otazkou k urCeni, ze Zalovanému nesvéd¢i vécné biemeno uréitého obsahu; takové urceni
vSak dovolatel nezadal. Zamita-1i soud Zalobu na urceni pro nedostatek naléhavého pravniho
zajmu na takovém urceni, neni diivodu, aby soucasné zalobu pfezkoumal po vécné strance;
proto nebylo a neni tfeba se v této casti zabyvat namitkami zpochybnujicimi platnost
smlouvy. Stejny pravni nazor obsahuje i R 68/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
Proto je zamitavé rozhodnuti v této Casti vécné spravné bez ohledu na skutecnost, zda

smlouva o zfizeni vécného bfemene je platna ¢i nikoliv.

Platnosti smlouvy o zfizeni vécného biemene se vSak soudy v nalézacim fizeni musely
zabyvat jako pfedbéznou otazkou v té Casti, ve které se zalobce domahal vyklizeni bytu
zalovanym. V této souvislosti vSak byla pravné vyznamnd jen otdzka, zda vécné bifemeno
sveéd¢i zalovanému; to, zda je Zalovany opravnén pravo prevadét nebo zda do jeho postaveni

mohou vstoupit jeho dédicové vyznamné v tomto fizeni nebylo, nebot’ neplatnost smlouvy v


http://www.zakony.cz/zakony/2001/1/zakon-68-2001-Sb-SB200168

téchto Castech necini neplatnou celou smlouvu o zfizeni vécného bfemene ve prospéch
zalovaného. Jadrem problému tu byla otdzka, zda k zastavené nemovitosti lze zfidit pravo
odpovidajici vécnému bfemeni. Tuto otazku fe$i rozhodnuti publikované pod ¢. 64/2004
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek takto: Zastavni pravo zasadné nebrani vlastniku
zastavy (zastavnimu dluzniku) nakladat se zastavou. Nestanovi-li zdkon néco jiného, miize
zastavni dluznik zéastavu zcizit, znovu ji zastavit, ziidit k ni vécné bfemeno, dat ji do ndjmu
nebo do jiného uzivani apod. Ujednani, kterymi by byl zastavni dluznik v rozporu se zakonem
vyloucen nebo omezen v takovém nakladani se zastavou, jsou neplatna (§ 39 ob¢. zak.).
Pravni tkon tykajici se zastavy neni neplatny jen proto, ze zastavni dluznik pfi jeho uzavieni
porusil povinnost uvedenou v ustanoveni § 151e odst. 2 (nyni § 163 odst. 1) ob¢. zak. Porusil-
li zastavni dluznik tuto povinnost zavinéné, odpovida zastavnimu véfiteli za Skodu, kterd mu
tim vznikla (§ 420 ob¢. zak.). Zastavni vétitel mlize kromé nahrady Skody téZ pozadovat po
dluzniku, aby doplnil zajisténi pohledavky, jestlize zastava ztratila na cen¢ tak, ze se zajisténi
pohledavky prosttednictvim zastavniho prava stalo nedostate¢nym (§ 151e odst. 3, nyni § 163
odst. 2 ob¢. zdk.) . I tuto otazku tedy posoudily soudy v nalézacim fizeni shodné s

publikovanou judikaturou.

Ve smlouvé o zfizeni vécného biemene bylo sjednano, ze opravnény miize byt
pronajmout tieti osob¢ a také byt pronajal; dovolatel se pak domahal zaplaceni najemného a
tvrdi, Ze mu jako vlastnikovi domu nalezi. Ani tomuto tvrzeni nelze ptfisvédcit. Prostory, jez
opravnénd osoba uziva z titulu prava odpovidajiciho vécnému bifemeni, nemohou byt za trvani
vécného biemene vlastnikem, kterého vécné biemeno omezuje, platné ptenechany do uzivani
najemni smlouvou (R 19/2002 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Vlastnik tedy nema
k uvedenym prostoram Zadné uZivaci pravo, nemiliZe je pronajimat a tak mu tedy nevznika
narok na vyplaceni ¢astek, které opravnény s vécného biemene jako najemné dostal. Ma-li na
zakladé smlouvy opravnény z vécného bfemene pravo byt pronajimat, ma také pravo vybirat

najemné a zastavni véfitel se nemize domahat vydani této ¢astky po opravnéném.

Ostatni namitky dovolatele neptfesahuji vyznam této konkrétni véci, maji skutkovy
charakter, resp. jde o tvrzené vady fizeni, které by byly vyznamné jen v ptipad¢ ptipustného
dovolani, a neobsahuji nic, co by mohlo byt posouzeno jako zasadni pravni otazka.

Vzhledem k tomu, ze dovolani v dané véci neni pifipustné, a to ani podle jiného

ustanoveni OSR, dovolaci soud je podle § 243b odst. 5 véty prvni a § 218 pism. ¢) OSR

odmitl.


http://www.zakony.cz/zakony/2004/1/zakon-64-2004-Sb-SB200464
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O nahradé nakladt dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 243b odst. 5 véty prvni,
§ 224 odst. 1 a § 151 odst. 1 véty prvni OSR, nebot’ dovolatel s ohledem na vysledek fizeni na
nahradu svych nakladii nema pravo a zalovanému v dovolacim fizeni zadné naklady

nevznikly.
Proti tomuto usneseni neni opravny prostiedek pripustny.
V Brn¢ dne 24. ledna 2005
JUDr. Jiti Spacil,CSc., v. r.

piedseda senatu



Priloha ¢é. 2

Kupna zmluva
KUPNI SMLOUVA

uzavicend podle ustanoveni § 2079 zdakona ¢ 89/2012 Sb., obéansky zdakonik, ve znéni
pozdéjsich piedpisi (,,Obcansky zakonik*)

(,,Smlouva*“)
Smluvni strany
JRA Estate, a.s.
se sidlem Nové sady 996/25, Staré Brno, 602 00 Brno
IC: 27757960

spolecnost zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod

sp.zn. B 5225

zastoupena predsedou predstavenstva

(,,Kupujici)

a

JRA Office, a.s.

se sidlem Nové¢ sady 996/25, Staré Brno, 602 00 Brno
IC: 28296079

spole¢nost zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brn€ pod

sp.zn. B 5654
zastoupena mistopiedsedou predstavenstva

(,,Prodavajici)

Prodavajici a Kupujici spole¢né ,,Smluvni strany“ nebo ,,Strany®, a kazdy z nich

samostatné ,,Smluvni strana‘“ nebo ,,Strana“.



1. Specifikace piredmétu pirevodu

Prodavajici prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem pozemki parc.C. 1346/2, parc.C.
1347 a parc.C. 1348, jehoz soucasti je budova C.p. 592, to vSe v katastralnim tuzemi Staré¢
Brno, obec Brno (,,Pozemky*). Pozemky jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 4392 vedeném
Katastralnim uradem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, pro

katastralni uzemi Staré Brno, obec Brno, jehoz kopie tvoii Ptilohu ¢.1 této Smlouvy.

2. Predmét Smlouvy

2.1 Predmétem této Smlouvy je pievod vlastnického prava k Pozemkim z

Prodavajiciho na Kupujiciho.

3. Prevod vlastnického prava

3.1. Prodavajici timto prodava a zavazuje se Kupujicimu umoznit nabyti vlastnického
prava k Pozemkiim za Kupni cenu, jak je uvedend v ¢lanku 0, a v souladu s podminkami
stanovenymi touto Smlouvou. Kupujici timto od Prodavajiciho Pozemky kupuje a piijima do
svého vlastnictvi v souladu s podminkami stanovenymi touto Smlouvou a zavazuje se zaplatit

Prodavajicimu Kupni cenu.

4. Cena a platebni podminky

4.1 Smluvni strany se dohodly, Ze kupni cena za pievod vlastnického prava

k Pozemktim ¢ini [ ],- K¢ (slovy: | | korun ¢eskych) (,,Kupni cena®).
4.2 Smluvni strany prohlasuji, ze Kupni cena bude hrazena nasledovné:

- Cast Kupni ceny ve vysi [ ],- K¢ (slovy: | | korun ¢eskych) byla Kupujicim
uhrazena Prodédvajicimu pfed podpisem této Smlouvy, coZ Smluvni strany podpisem této

Smlouvy potvrzuji.

- Cast Kupni ceny ve vysi [ ],- K& (slovy: [ ] korun &eskych) bude Kupujicim
uhrazena Prodavajicimu do 5 pracovnich dnil poté, kdy bude Schovateli pfedlozen original
nebo ovéfena kopie vypisu z listu vlastnictvi K Pozemkim dokladajici, ze Pozemky jsou ve
vyluéném vlastnictvi Kupujiciho a nejsou zatizeny zadnymi pravy tietich osob, zejména,

nikoliv vSak vylu¢né, pravem stavby, a pravni vztahy tykajici se Pozemkl nebudou dotceny



zménou (nebude uvedena plomba) a/nebo v katastru nemovitosti ve vztahu k Pozemkim
nebude zapsana poznadmka nebo poznamka spornosti ve smyslu ustanoveni § 22 a nésl.
zékona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti S vyjimkou pravnich vad resp. zatizeni, jez
vzniknou v dusledku aktivity Kupujiciho souvisejici s nabytim Pozemkut a s vyjimkou téch
pravnich vad resp. zatizeni, jez jsou patrné ke dni podpisu této Smlouvy z Ptilohy €. 1 této

Smiouvy.

4.3 V ptipad¢, ze podminka pro vyplatu ¢asti Kupni ceny ve vysi [ ],- K¢ (slovy:
[ | korun ¢eskych) nebude splnéna do tfi mésicti od podpisu této Smlouvy:

a) bude Kupujici opravnén od této Smlouvy odstoupit na zaklad¢ pisemného oznameni

doruceného Prodavajicimu; a

b) Prodavajici vrati ¢ast Kupni ceny ve vysi [ ],- K& (slovy: | | korun Ceskych)
Kupujicimu nejpozdéji do 5 pracovnich dnt od doru€eni prohlaSeni Kupujicitho o tom, ze
doslo kukoncéeni této Smlouvy v dasledku odstoupeni dle predchoziho pism. (a)

Prodévajicimu.

5. Pravni vady pozemku

5.1 Prodavajici timto prohlasuje a zarucuje se, ze ke dni uzavieni této Smlouvy jsou
Pozemky prosty jakychkoliv pravnich vad, tj. zejména nejsou zatizeny jakymikoliv vécnymi
bfemeny, zastavnimi pravy, predkupnimi pravy nebo jinymi vécnymi pravy, ndjemnimi
pravy, pravem stavby nebo jinymi uzivacimi pravy ¢i jinymi pravy tietich osob, ani neexistuji
zadna zatizeni Pozemki (ani jakychkoliv jejich ¢asti), pro jejichz vznik neni rozhodujici vklad
do katastru nemovitosti S vyjimkou téch pravnich vad resp. zatiZeni, jez jsou patrné ke dni

podpisu této Smlouvy z Prilohy €. 1 této Smlouvy.

5.2 Prodavajici se zavazuje zajistit vymaz zastavnich prav k Pozemkiim, jak jsou
uvedeny v Priloze ¢. 1 této Smlouvy do 60 dni od vyplaty ¢asti Kupni ceny ve vySi [ .-
K¢ (slovy: [ ] korun cCeskych) dle ¢l. 4.2 této Smlouvy. Nesplni-li Prodavajici tuto
povinnost v uvedené lhuté, he povinen uhradit Kupujicimu smluvni pokutu ve vysi 100.000,-
K& denné za kazdy den prodleni nesplnéni své povinnosti. Uhradou smluvni pokuty neni

dotéen narok Kupujiciho na ndhradu Skody vzniklé Kupujicimu.



6. Prohlaseni a zaruky Prodavajiciho

6.1. Prodéavajici prohlasuje a zarucuje se, ze ke dni uzavfeni této Smlouvy a az do

okamziku vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Pozemkiim do katastru nemovitosti:

a) Pozemky jsou v jeho vyluéném vlastnictvi a s pravnimi vadami a zatiZzenimi, jak
jsou uvedeny na vypisu z katastru nemovitosti, ktery je k této Smlouvé pfipojen jako Ptiloha
¢. 1, ktery odrazi uplné a dle skutecnosti aktudlni stav pravnich vztahi k Pozemkiim. Nebyly
podany zadné navrhy na zapis jakychkoliv prav k Pozemkiim do katastru nemovitosti; platné
k Pozemktim nabyl vlastnické pravo a nabyvaci titul k Pozemkum (dale jen ,,Nabyvaci titul*)
je platny a ucinny, fadné¢ a vcas splnil své zavazky z Nabyvaciho titulu; nebylo ucinéno
jakékoliv pravni jednani smétujici k ukonceni platnosti Nabyvaciho titulu; nedoslo jinym
zpusobem k zaniku Nabyvaciho titulu; nebyla ucinéna 7z4dnd prévni jednani, na zaklade
kterych by Pozemky zménily vlastnika; prava a povinnosti vztahujici se k Pozemkim nejsou
zpochybiiovana tfeti osobou v jakémkoli fizeni a Zadné tizeni ohledn¢ Pozemkul neni zahajeno

ani vedeno;

b) Prodavajici je plné€ opravnén uzavtit tuto Smlouvu a plnit z ni vyplyvajici zavazky,
které jsou pro né€j v plném rozsahu a bezpodminecné zavazné; plnéni zavazki vyplyvajicich z
této Smlouvy neni v rozporu s jakymikoli zavazky vyplyvajicimi z jakékoliv smlouvy nebo
dohody, v niz je Prodavajici stranou, rozhodnutimi soudd, rozhod¢imi nalezy, ¢i spravnimi

rozhodnutimi, kterd se tykaji Prodavajiciho a/nebo Pozemkd;

) Prodavajici si neni podle svého nejlepsiho védomi védom, ze by se mohl stat
subjektem insolvencniho fizeni dle zdkona ¢. 182/2006 Sb. o tpadku a zptisobech jeho feseni
v platném znéni (insolvenéni zdkon), ¢i exekucniho fizeni ve smyslu zdkona €. 120/2001 Sb.
exekuéni fad v platném znéni ¢i jinych obdobnych fizeni;

d) Prodavajicimu neni znamo, ze by se Pozemky nachazely v zaplavové oblasti nebo
ze by ptda pod povrchem Pozemki méla vlastnosti, jez by ztézovaly zakladani staveb.
Prodéavajici dale prohlasuje, Ze mu neni znamo, Ze by na Pozemcich byly pfitomny
nebezpecné latky, kontaminanty, znec¢iStujici latky, toxické latky, odpady nebo materidly
Sitici infekci, jez by byly v rozporu s obecné zdvaznymi pravnimi predpisy a/nebo jez by
mohly ohrozit Zivotni prostfedi nebo zdravi obyvatelstva;

e) na Pozemcich nevaznou restitu¢ni naroky nebo naroky na zpétny pievod vlastnictvi;
zédkonné predpoklady, za nichz by bylo piipustné vyvlastnéni Pozemkl nebo jejich c¢asti,

nejsou splnény;



f) veskeré dané, poplatky a dalsi ufedni platby v souvislosti s Pozemky byly ¢i budou
fadn¢ uhrazeny do okamziku provedeni vkladu vlastnického prava k Pozemkim ve prospéch

Kupujiciho;

g) Prodavajici je v dobrém finan¢nim postaveni, fadné plni své pravni povinnosti a
zavazky a nehrozi u néj platebni neschopnost, Gpadek ¢i insolven¢ni fizeni, a Ze podle jeho
nejlepSiho védomi nebyl proti jeho majetku podédn zadny névrh na zahdjeni insolven¢niho
fizeni;

h) Prodavajici neni tuc¢astnikem Zadného soudniho, rozhod¢iho, exekucniho,
insolven¢niho ani spravniho fizeni, které by mohlo mit vliv na plnéni jeho povinnosti dle této
Smlouvy, a dle védomi Prodavajiciho zadné takové fizeni ani nehrozi, a dle jeho védomosti

Pozemky ani zadna jejich ¢ast neni pfedmétem jakéhokoli naroku tietich osob;

i) Prodavajici si neni v souvislosti s Pozemky védom zadnych restrikci ¢i omezeni
vyplyvajicich z ptislusnych zakoni nebo jinych pravnich piedpist, které by mohly zabranit
Strandm v plnéni pfedmétu a Gcelu této Smlouvy, neni-li v této Smlouvé vyslovné uvedeno
jinak;

j) na Pozemcich se nenachazeji zadné nadzemni ¢i podzemni stavby (s vyjimkou
nadzemnich ¢i podzemnich vedeni siti technické infrastruktury) s vyjimkou budovy ¢&.p. 592

nachdazejici se na pozemku parc.¢. 1348 v k.a. Staré Brno;

k) Prodavajici neni Stranou zadné pisemné ¢i Gstni smlouvy zfizujici jakékoli pravo
koupé nebo budouci koupé nebo zatizeni Pozemki nebo jakékoliv jeho ¢asti ve prospéch

jakékoli tfeti osoby.

6.2 Dle nejlepsiho aktualniho védomi Prodavajiciho jsou vSechny informace tykajici
se Pozemkl poskytnuté Prodéavajicim Kupujicimu pravdivé a piesné. Kazdé prohlaSeni
Prodavajiciho bude vykladano samostatné a (neni-li vyslovné uvedeno jinak) zadné z nich
neni omezeno odkazem na jakékoli jiné prohlaseni Prodavajiciho ani na kterékoli jiné

ustanoveni této Smlouvy.

6.3 Prodavajici se zavazuje, ze po dni podpisu této Smlouvy az do dne pravni moci
rozhodnuti pfislusného Katastralniho Ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava
k Pozemkiim ve prospéch Kupujiciho jakkoliv nezadluzi, nezatizi, nepronajme, neproda,
nedaruje, nepievede, nevlozi do zakladniho kapitalu, ani neucini jind jednani K pfevodu nebo

Ve

zatizeni Pozemkl nebo jakékoliv jejich Casti a nepodepise, nezrusi ¢i nezméni zddnou

smlouvu, dokument ¢i ujednani ohledn¢ jakékoliv ¢asti Pozemku, ani neprovede faktickou



zménu, kterd by méla za nasledek jakékoli zhorSeni nebo omezeni pravniho postaveni

Kupujiciho s ohledem na koupi Pozemku bez ptedchoziho pisemného souhlasu Kupujiciho.

6.4 Pozemky maji vady, pokud kterékoli prohlaseni Prodavajiciho tykajici se Pozemki

uvedené v této Smlouvé je nepravdivé, nepifesné nebo netplné.

6.5 Prodavajici je povinen zahajit a fadn¢ provadét opatieni k odstranéni a napraveé
jakychkoliv vad Pozemkii do 3 dnti od obdrzeni pisemné zadosti Kupujiciho, pokud se Strany
nedohodnou jinak. Odstranéni veskerych vad musi byt dokonéeno do 20 dnti od doruceni vyse
zminéné zadosti. Pokud Prodéavajici nezahdji a nebude tadné provadét veskera opatieni
Kk odstranéni takovych vad nebo pokud nedokon¢i odstranéni vSech takovych vad do 20 dni
od doruceni vySe zminéné pisemné zadosti, je Kupujici oprdvnén sam nebo prostfednictvim
tretich stran ucinit veSkerd opatieni potfebnd k odstranéni takovych vad. V takovém ptipadé
uhradi Prodavajici Kupujicimu veskeré naklady vzniklé v souvislosti s u¢inénymi opatfenimi.
Pokud Prodavajici neodstrani vSechny takové vady v uvedené 1huté 20 dnd, je Kupujici dale

opravnén odstoupit od této Smlouvy.

6.6 Strany vyslovné sjednéavaji, Ze jiné zdvady vaznouci na Pozemcich nez ty, které
jsou zapsané a ziejmé z Katastru nemovitosti (ve smyslu § 5 odst. 2 pism. b) zakona ¢.

256/2012 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpisti), Kupujici nepiejima.

7. Prevod vlastnictvi

7.1 Kupujici nabude vlastnické pravo k Pozemkiim provedenim vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti na zdkladé rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni tohoto
vkladu. Kupujici nabude vlastnické pravo k Pozemkiim se zp&tnym u¢inkem ke dni podani
navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava k Pozemkiim ve prospéch Kupujiciho (dale jen

»Navrh na vklad®) pfisluSnému katastralnimu ttadu.

7.2 Navrh na vklad poda Kupujici ve 1htité 3 pracovnich dnil od uzavieni této Smlouvy
a uhradi pfisluSny spravni poplatek. Navrh na vklad podepsaly Smluvni strany soucasné

S podpisem této Smlouvy.

7.3 Pokud prislusny katastralni ufad prerusi fizeni o povoleni vkladu vlastnického
prava Kupujiciho k Pozemkim do katastru nemovitosti nebo pozadd o napravu vad,
poskytnou si Smluvni strany vzdjemné nezbytnou soucinnost k co nejrychlejSimu odstranéni

vSech piekdzek nebo vSech nesrovnalosti v této Smlouvé a/nebo v Navrhu na vklad



vlastnického prava tak, aby pfisluSny katastralni fad mohl vklad vlastnického prava do

katastru nemovitosti povolit v co nejkratsi dobé.

7.4 Dojde-li k zamitnuti Navrhu na vklad na zakladé¢ pravomocného rozhodnuti
zdivodu pravnich vad této Smlouvy zjisténych béhem sledovéani cinnosti v ramci
povolovaciho fizeni tykajiciho se vkladu vlastnického prava ve smyslu zdkona ¢. 256/2012
Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich piedpisi, zavazuji se Smluvni strany uzaviit
novou kupni smlouvu o pfevodu vlastnického prava k Pozemkiim za podminek uvedenych
nize (dale jen ,,Nova smlouva®“). Znéni Nové smlouvy bude plné odpovidat znéni této
Smlouvy s vyjimkou ustanoveni, v nichz byly zjistény pravni nedostatky. Ustanoveni
obsahujici pravni nedostatky museji byt v dobré vife nahrazena novymi ustanovenimi tak, aby
byly odstranény pravni nedostatky pifi sou¢asném zachovani obsahu a smyslu pfedmétnych
ustanoveni. Kazd4 Smluvni strana je oprdvnéna vyzvat druhou Smluvni stranu k uzavieni
Nové smlouvy tim, ze ptedlozi opraveny navrh Nové smlouvy ve lhité 15 kalendainich dnti
od nabyti ucinnosti rozhodnuti katastralniho Ufadu o zamitnuti vkladu vlastnického préva.
Vyzvana Smluvni strana musi Novou smlouvu uzaviit nejpozdéji do 15 kalendarnich dnii od

doruceni vyzvy.

7.5 Pozemky se povazuji za pfedané Kupujicimu ke dni podani Navrhu na vklad.

Ustanoveni § 2088 Obc¢anského zakoniku se nepouzije.

8. Oznameni

8.1 Neni-li v této Smlouvé vyslovné stanoveno jinak, veskera komunikace mezi
Smluvnimi stranami, pfedev§im oznameni a sd€leni vyzadovana dle této Smlouvy a/nebo
jinych smluv a dohod uzavienych mezi Smluvnimi stranami v souvislosti s touto Smlouvou,
musi byt vyhotovena v pisemné formé v ¢eském jazyce a doruena druhé Smluvni strané na
adresy uvedené v zahlavi této Smlouvy, vyhradné (i) osobné, (ii) doporu¢enym dopisem
postou nebo (iii) kuryrni sluzbou s potvrzenim o doruc¢eni. Oznameni u¢inéna vyse uvedenym
zpusobem budou povazovana za fadn¢ doru¢end Smluvni stran€, které jsou urcena:

a) v pripadé osobniho doruceni - v okamziku pfijeti oznameni ¢i sdéleni osobou
uvedenou Vv zahlavi této Smlouvy nebo osobou povéfenou v pisemné formé piislusnou

Smluvni stranou k ptevzeti daného oznameni ¢i sdélenti;

b) v ptipadé¢ zaslani doporucenou postou - v okamziku pievzeti danou Smluvni stranou

nebo, pokud dand Smluvni strana zasilku neptevezme, (i) uplynutim 3 pracovnich dnil od data



ulozeni zasilky na dodaci posté adresata nebo (ii) v den, kdy Smluvni strana odmitne pievzeti

postovni zasilky, pficemz diikazem o zaslani poStou bude potvrzeny podaci listek;

C) v piipadé zaslani kuryrem - v okamziku pievzeti danou Smluvni stranou nebo,
pokud dana Smluvni strana zasilku nepfevezme, okamzikem, kdy je zasilka vracena

odesilateli.

8.2 Smluvni strana oznami druhé Smluvni strané¢ bez zbyte¢ného odkladu veskeré
zmény udajii uvedenych v zahlavi této Smlouvy a veskeré dalsi zmény své posStovni adresy,
doporu¢enou postou; toto ozndmeni musi byt zaslano na adresu uvedenou v zahlavi této
Smlouvy (¢i na adresu fadné oznamenou vyse uvedenym zpisobem). V piipad¢ tadného
doruceni takového ozndmeni bude poStovni adresa Smluvni strany zménéna bez nutnosti

zmény této Smlouvy ¢i piijeti jakékoli jiné dohody mezi Smluvnimi stranami.

9. Zavéreéna ustanoveni

9.1 Tato Smlouva a jeji vyklad se fidi pravnim fadem Ceské republiky, zejména

ob¢anskym zakonikem a dal$imi p¥islusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky.

9.2 Neni-li vyslovné uvedeno jinak v této Smlouvé, kazdd Smluvni strana nese vlastni
naklady na pravni poradenstvi, notarské sluzby, zprostiedkovatele a dalsi tieti osoby, jejichz
sluzeb tato Smluvni strana vyuzije v souvislosti s touto Smlouvou a/nebo prodejem a koupi

Ptedmétu prevodu.

9.3 Smluvni strany se zavazuji jednat v souladu s opravnénymi zajmy zbylych
Smluvnich stran a Vv intencich této Smlouvy, a ucinit v§echna pravni jednani nezbytna pro

splnéni zavazki a povinnosti z této Smlouvy vyplyvajicich.

9.4 Pokud by nékteré ustanoveni této Smlouvy bylo ¢i stalo se neplatnym C¢i
nevymahatelnym, tato skutecnost neovlivni platnost a vymahatelnost ostatnich ustanoveni této
Smlouvy. Smluvni strany se zavazuji nahradit takova ustanoveni platnymi a vymahatelnymi
ustanovenimi, jez budou odpovidat smyslu a zdméru neplatnych ¢i nevymahatelnych

ustanoveni.

9.5 V piipadé, Ze bude kterékoli Smluvni stran¢ znemoznéno splnéni kterékoli z jejich
povinnosti dle této Smlouvy v dasledku vysSsi moci, informuje tato Smluvni strana druhou
Smluvni stranu o okolnostech souvisejicich se zdsahem vySs$i moci, s uvedenim povinnosti,

jejichz splnéni je nebo bude zasahem vys$§i moci znemoZznéno. Toto ozndmeni musi



nasledovat bezprostiedné poté, co se pfislusnd Smluvni strana dovédéla (nebo méla dovédét ¢i
mohla dovédét, pokud by jednala s péci fadného hospodaie) o situaci nebo okolnostech
tykajicich se zasahu vys$$i moci. Po ozndmeni druhé Smluvni stran¢ nebude neplnéni
povinnosti dotéené¢ Smluvni strany povazovano za poruseni této Smlouvy po dobu, kdy bude
plnéni téchto povinnosti branit existence vyss$i moci. Pro ucely této Smlouvy se za zasah vyssi
moci povazuje mimofadné udélost ¢i okolnost, kterou Smluvni strany nemohly pfi uzavirani
této Smlouvy piedvidat nebo ji nemohly ptedejit piijetim preventivnich opatfeni, kterou
nejsou Smluvni strany schopny ovlivnit a ktera nebyla zptisobena timyslnym jednanim ¢i
zanedbanim Smluvnich stran a vyznamné komplikuje ¢i znemozituje plnéni povinnosti

kterékoli Smluvni strany vyplyvajicich z této Smlouvy.

9.6 Obé Smluvni strany timto prohlasuji, ze ve smyslu § 1764, 1765 a 1766
Obcanského zakoniku na sebe berou nebezpeci zmény okolnosti a Zadna ze Smluvnich stran
tedy neni opravnéna domahat se po druhé Smluvni strané¢ a/nebo soudn¢ obnoveni jednani o
této Smlouvé z divodu podstatné zmény okolnosti zakladajici hruby nepomér v pravech a

povinnostech Smluvnich stran.

9.7 Smluvni strany timto vylucuji pro pouziti § 1740 odst. 3 Obcanského zakoniku,
ktery stanovi, ze smlouva je uzaviena i tehdy, kdy nedojde k uplné¢ shodé projevii vile

Smluvnich stran

9.8 Tato Smlouva je vyhotovena a podepsana ve tfech vyhotovenich v ¢eském jazyce.
Jedno vyhotoveni této Smlouvy obdrzi Kupujici, jedno vyhotoveni bude piedlozeno

piislusnému katastralnimu Gradu, a zbyvajici vyhotoveni této Smlouvy obdrzi Prodavajici.

9.9 Tuto Smlouvu Ize dopliiovat, ménit ¢i upravovat vyhradné ve formé pisemnych

ujednani podepsanych v§emi Smluvnimi stranami.
9.10 Naésledujici Ptilohy tvoii nedilnou soucast této Smlouvy:
Ptiloha ¢. 1 List vlastnictvi k Pozemkim

9.11 Tato Smlouva se stava platnou a ucinnou okamzikem jejiho podpisu vSemi

Smluvnimi stranami.

9.12 Smluvni strany timto vyslovné prohlaSuji, Ze tato Smlouva vyjadiuje jejich

pravou a svobodnou vili, na dikaz ¢ehoz ptipojuji nize své podpisy.



Prodavajici:
Misto:

Datum:

JRA Office, a.s.

Mistopiedseda piedstavenstva

Kupujici:
Misto:

Datum:

JRA Estate, a.s.

Predseda ptedstavenstva



Priloha ¢é.3

Zmluva o dielo
SMLOUVA O DILO

uzaviend podle ustanoveni § 2586 a nasl. zakona ¢ 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi (,, Obcansky zdakonik“)

(,,Smlouva*“)
1. Smluvni strany
JRA Estate, a.s.
se sidlem Nové sady 996/25, Staré Brno, 602 00 Brno
IC: 27757960

spolecnost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod sp.zn. B

5225

zastoupena predsedou piedstavenstva
(,,Objednatel*)

a

BRESTT, s.r.o.

se sidlem Nové sady 988/2, Staré¢ Brno, 602 00 Brno
IC: 25329928

spolecnost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn€ pod sp.zn. C
26351

zastoupena jednatelem
(,,Zhotovitel*)

Objednatel a Zhotovitel spole¢né ,,Smluvni strany“ nebo ,,Strany*, a kazdy z nich

samostatné ,,Smluvni strana‘“ nebo ,,Strana“.



2. Predmeét dila

Zhotovitel se zavazuje za podminek stanovenych touto Smlouvou, provést pro

objednatele dilo v rozsahu a objemu dle ustanoveni odst. 2.1. a 2.2.

2.1. Dilem se pro tcely této smlouvy rozumi: Zhotoveni administrativni budovy BC

Titanium I1. etapa

2.2. Rozsah dila je specifikovan nabidkou zhotovitele a bude provedeno podle

projektové dokumentace zpracované firmou XY.
2.3. Objednatel se zavazuje dilo pievzit a zaplatit cenu za jeho provedeni.

2.4. Bez pisemného souhlasu objednatele nesmi byt pouzity jiné materidly a
technologie, nez jsou uvedeny v projektové dokumentaci. Soucasn¢ se zhotovitel zavazuje a
ruci za to, Ze pii realizaci dila nepouzije Zadny material, o kterém je v dob¢ uziti zndmo, Ze je
Skodlivy a ptedlozi prohlaSeni o shod¢ vyrobkli s technickymi piedpisy a platnymi

technickymi normami.

3. Cas plnéni

3.1. Strany potvrzuji, ze Objednatel piedal Zhotoviteli stavenisté ao

jeho prevzeti byl smluvnimi stranami sepsan zapis.
3.2. Zhotovitel se zavazuje provadét dilo podle této smlouvy v téchto lhitach:

Dokonceni stavebni ¢asti objektu X

Dokonceni stavebni ¢asti objektu Y

Predani dila dle 2.1 L.:

Ptedani dila dle 2.1 11.:

3.3. Zhotovitel vyzve objednatele k pievzeti dila, resp. jeho ¢asti 5 dnii pfedem
zapisem ve stavebnim deniku. O pfedani dila (jeho ¢asti) bude sepsan smluvnimi stranami
zapis, Objednatel je opravnén odmitnout pievzeti dila (jeho ¢asti) bude-1i vykazovat podstatné
vady, prevzeti dila neodmitne pro vady a nedodélky nebranici jeho uzivani. Pti piedani dila
(jeho ¢asti) Zhotovitel Objednateli pieda rovnéz doklady o ptedepsanych zkouskach, atesty a
protokoly. Dilo (¢ast dila) se téZ povazuje za prevzaté, nedostavi-li se objednatel, a¢ fadné

vyzvan, k ptevzeti dila ¢i jeho pfevzeti v rozporu se zakonem ¢i smlouvou odmitne.



4. Cena dila

4.1. Cena dila je dohodnuta jako cena pevna bez DPH. Cena obsahuje vSechny
nakladové slozky (material, mzdy, ostatni piimé néklady, odpisy techniky, provozni rezie,

spravni rezie). Cena byla stanovena na =zakladé posudku ze dne

ptipraveného znalcem jmenovanym Krajskym soudem v
4.2. Cena dila dle 2.1.1. je sjednéna ve vysi: ,-K¢ bez DPH.
Cena dila dle 2.1.I1. je sjednana ve vysi ,- K& bez DPH.

4.3. Uvedena cena mtize byt zménéna pouze v piipadech stanovenych zdkonem nebo
touto smlouvou ¢i pti prodlouzeni terminu provedeni a pfedani dila z divodu, které nejsou na

strané zhotovitele.

4.4. Veskeré viceprace, zmény, dopliky nebo rozSifeni, které si  objednatel
dodatecn¢ objedna u zhotovitele, musi byt jesté pred jejich realizaci vzdjemné pisemné
dohodnuty ve stavebnim deniku vcetné€ zptsobu jejich provedeni a ocenéni. Zhotovitel se
zavazuje bez naroku na zvyseni ceny dila provést dodate¢n¢ objednatelem pozadované prace

na dile, a to az do vysSe 5 % z celkového rozpoctu dle Prilohy €.1.

4.5. Veskeré viceprace, zmény, doplitkky nebo rozsifeni budou ocefiovany za pouZiti
cen, uvedenych v polozkovém rozpoc¢tu — nabidka Zhotovitele. Pokud se bude jednat o prace,
které v tomto rozpoctu nejsou obsazeny, budou pro jejich ocenéni pouzity smluvni ceny,

jejichZ podkladem budou obvyklé ceny pouzivané ve stavebnictvi.

5. Platebni podminky, fakturace

5.1. Uhrada ceny dila bude provadéna na zakladé mési¢nich dafiovych dokladti —
faktur, jejichz pfilohami bude vzdy soupis provedenych praci a dodavek vcetné jejich
ocenéni, potvrzeny opravnénym zastupcem objednatele. Zhotovitel pfedlozi navrh soupisu
provedenych praci Objednateli, Objednatel jej potvrdi, resp. se k nému pisemné vyjadii.
Pokud potvrdi jen ¢ast praci a dodavek, je Zhotovitel opravnén fakturovat jen bezrozpornou

cast, zbyvajici ¢ast projednaji bez zbytecného odkladu statutdrni organy tcastnikd.

Zhotovitel je opravnén piedloZit na misto soupisu provedenych praci a dodavek za
uplynuly mésic navrh rozsahu provedeného plnéni v procentudlnim vyjadieni ke kazdému
Z oddilti rozpoctu — Prilohy ¢. 1. Dale se pak postupuje jako po piedlozeni soupisu

provedenych praci a dodavek. Dilo (€ast dila) bude hrazeno do 90% z ceny casti dila.



Zbyvajicich 10% tvofi pozastavku. Polovina pozastavky bude Zhotoviteli uhrazena do 45
dnlt ode dne predani prisluSené ¢asti dila bez vad, jinak do 45 dnii ode dne odstranéni
posledni z vad uvedenych v zdpise o pfedani cCasti dila ¢i ode dne jiného zplsobu zaniku
odpovédnosti Zhotovitele za tyto vady, druha polovina pak 45 dnli ode dne skonceni zaru¢ni
doby této casti dila, Zhotovitel je vSak opravnén piedlozit Objednateli bankovni
zaruku na Castku odpovidajici jedné polovin€ pozastavky, a to na dobu zaruéni doby —
Objednatel v takovém piipad¢ uhradi zbytek pozastavky Zhotoviteli do 45 dnti od predlozeni

bankovni zaruky.

5.2. Kazdy danovy doklad musi obsahovat mimo jiné nalezitosti stanovené zdkonem a

bude splatny do 30 dni ode dne doru¢eni objednateli

6. Stavebni denik

6.1. Zhotovitel je povinen vést ode dne prevzeti stavenisté o pracich, které provadi,
stavebni denik, do kterého je povinen zapisovat vSechny skute¢nosti rozhodné pro plnéni
smlouvy. Zejména je povinen zapisovat udaje o Casovém postupu praci, jejich jakosti,
zdivodnéni odchylek provadénych praci od projektové dokumentace apod. Povinnost vést

stavebni denik kon¢i pfedanim a pfevzetim dila.
6.2. Veskeré listy stavebniho deniku musi byt o¢islovany.

6.3. Kzapisim do stavebniho deniku jsou za objednatele opravnéni

K zapisim do stavebniho deniku jsou za zhotovitele opravnéni

. Kterdkoli ze smluvnich stran je opravnéna jednostranné¢ zménit svého

zastupce pisemnym sdélenim druhé smluvni strané. Osoby opravnéné k zapisim do

stavebniho deniku jsou opravnény rovnézZ k podepsani zapisu o ptedani a prevzeti dila.

6.4. Zhotovitel i Objednatel jsou povinni sledovat obsah stavebniho deniku a
K zapisim pfipojovat sva stanoviska. Nepfipoji-li n€kterd ze smluvnich stran své stanovisko

k zapisim druhé strany do 3 pracovnich dnil, ma se za to, ze s obsahem zapisu souhlasi.

7. Staveni$té

7.1. Zhotovitel bude pouzivat stavenisté po dobu provadéni dila a jeho piiméfené ¢asti

po dobu odstrafiovani pfipadnych vad a nedodélka bezplatné.



7.2. Stavenistém se rozumi prostor urceny v Pfiloze ¢. 2 této smlouvy.

8. Provadéni dila

8.1.Zhotovitel je povinen prokazatelné vyzvat Objednatele k ucasti zapisem do
stavebniho deniku dva pracovni dny pied pldnovanym terminem zkousky nebo kontroly
praci, které budou pii provadéni dila zakryty. Pokud se zastupce Objednatele nedostavi ke
kontrole, je Zhotovitel opravnén tyto prace zakryt. Pied jejich zakrytim potidi Zhotovitel
fotodokumentaci téchto praci v nezbytn¢ nutném rozsahu. Nebude-li objednatel poZzadovat
odkryti praci, bude ke kontrole a provéteni praci, které budou zakryty nebo se stanou dalsi
¢innosti Zhotovitele nepfistupnymi, slouzit potfizena fotodokumentace. Bude-li Objednatel
pozadovat dodate¢né odkryti a zjisti se, ze zakryté prace vykazuji vady, je Zhotovitel povinen
nést ndklady odkryti a nasledného zakryti, jakoZz i naklady spojené s odstranénim téchto vad.

V opacném piipad¢ hradi naklady s odkrytim Objednatel.

8.2. Pokud budou pfti provadéni dila zjistény skryté piekazky, je zhotovitel opravnén
pterusit provadéni dila a oznamit tyto skutecnosti Objednateli zapisem do stavebniho deniku.
Objednatel navrhne v pifimétené lhité zménu dila, pticemz o dobu mezi ozndmenim skrytych

prekazek a uzavienim dohody o zmén¢ dila se prodluzuje lhiita k provedeni a predani dila.
8.3. Zhotovitel je povinen pii realizaci dila dodrzovat veskeré CSN a
bezpecnostni piedpisy, veSkeré zdkony a jejich provadéci vyhlasky, které se tykaji jeho

¢innosti, bezpe€nosti prace, pozarni ochrany a ochrany Zivotniho prostiedi.

9. Bezpecnost prace

9.1. Zhotovitel v plné mife zodpovidd za bezpecnost prace a ochranu zdravi
pracovnikll v prostoru staveniSt¢ behem realizace dila. Zhotovitel zabezpe¢i vybaveni
pracovnikli ochrannymi pracovnimi pomickami. Déle se Zhotovitel zavazuje dodrzovat

hygienické ptedpisy.

10. Piechod vlastnickych prav

10.1. Objednatel je vlastnikem kazdé véci nov€ vzniklé v ramci provadéni dila od

zacatku. V rozsahu, v jakém v dtsledku ¢innosti zhotoviteld na stavenisti pied podpisem této



smlouvy, ktera spad4 do vymezeni dila dle této smlouvy, vznikly pfed podpisem této smlouvy
jakékoliv nové véci, k nimz Objednatel nenabyl vlastnické pravo jinak, prevadi Zhotovitel
vlastnické pravo k takovym vécem na Objednatele uzavienim této smlouvy. Strany zaroven
potvrzuji, Ze ke dni uzavieni této smlouvy nedosdhla stavba zadné z budov, jez jsou
pfedmétem dila dle této smlouvy, takového stupné rozestaveénosti, aby predstavovala
samostatnou véc, a ze vlastnické pravo k budovanym budovdm nabude objednatel jako

puvodni vlastnik po uzavieni této smlouvy.

11. Zaruka
11.1.Zaruc¢ni doba ¢asti dila dle 2.1.1 ¢ini 60 mésici a po¢ina bézet dnem predani této
¢asti dila Zarucni doba ¢asti dila dle 2.1.11. ¢ini 24 mésict.
11.2.Zhotovitel se zavazuje odstranit veskeré vady, za néz odpovida v dohodnuté ¢i

pfiméerené lhate.

12. Sankce

12.1.V piipadé¢ prodleni objednatele sthradou faktur Zhotovitele je Objednatel

povinen uhradit smluvni pokutu ve vysi 0,05% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni.

12.2.Pokud Zhotovitel bude v prodleni s pfedanim casti dila, je povinen zaplatit

Objednateli smluvni pokutu ve vysi 0,05% z ceny této Casti dila za kazdy den prodleni.

13. Jina ujednani

13.1.Zmati-li Zhotovitel realizaci dila nebo podstatnym zplsobem porusi tuto
smlouvu, ma Objednatel pravo od této smlouvy odstoupit. Mezi diivody, pro néz lze od

smlouvy odstoupit patii zejména:
- prodleni v dil¢ich pracich dle harmonogramu ptesahujici dobu 21 kalendainich dnt
- prodleni zhotovitele se zahdjenim praci ptesahujici 21 kalendainich dni

13.2. Pokud Objednatel bude v prodleni s uhradou faktury Zhotovitele o vice nez
14 dni mize Zhotovitel pozastavit provadéni praci, o tuto dobu se prodluzuje termin
provadéni praci a Objednatel nemtze uplatiovat sankce vici Zhotoviteli. Presahne-li

takové prodleni 30 dnu, je Zhotovitel opravnén od této smlouvy odstoupit.



14. Zavéreéna ustanoveni

14.1. Ob¢ strany prohlasuji, ze doslo k dohodé o celém obsahu této smlouvy. Tato

smlouva nabyva platnosti a u¢innosti podpisem posledni smluvni strany.

14.2.Tato smlouva je vyhotovena ve 4 stejnopisech, z nichz dva obdrzi Objednatel a

dva Zhotovitel.

14.3.Prava a povinnosti smluvnich stran v této smlouvé vyslovné neupravena

se fidi Obcanskym zakonikem.

14.4.Tato smlouva o dilo nahrazuje veskeré pfedchozi smlouvy o dilo uzaviené mezi
stranami a tyto jsou nadale neplatné. Veskeré predchozi dodavky uskuteénéné pied podpisem
této smlouvy se nadale tidi vylucné touto smlouvou o dilo a maji se za soucast dila dle této

smlouvy.

15. Piilohy SOD
15.1 — Ptiloha €. 1 - Rozpocet
15.2 — Ptiloha €. 2 - Stavenisté
15.3 — Ptiloha €. 3 - Seznam projektové dokumentace

15.4 — Ptiloha ¢. 4 - Harmonogram

Objednatel: Zhotovitel:
Misto: Misto:

Datum: Datum:

JRA Estate, a.s. BRESTT s.r.o.

predseda predstavenstva jednatel spole¢nosti



Priloha ¢.4

Sprostredkovatel’ska zmluva
SMLOUVA
O ZPROSTREDKOVANI NAJMU NEMOVITYCH VECI
uzaviena podle ust. § 2445 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku

1. Smluvni strany:
Zajemce:
JRA Estate, a.s.
se sidlem Brno, Nové sady 996/25, 602 00 Brno
IC: 277 57 960
zapsan v obchodnim rejsttiku vedeném KS v Brné, oddil B, vlozka 5225
zastoupena mistoptfedsedou predstavenstva
a

Zprostiedkovatel:

se sidlem

.

1C:

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném

zastoupena

2. Pfedmét smlouvy
1. Touto smlouvou se zajemce a zprostfedkovatel dohodli, Ze zprostfedkovatel bude
vyvijet pro zdjemce zprostiedkovatelskou c¢innost ve smyslu ust. § 2445 obcanského
zakoniku, sméfujici k tomu, aby zdjemci obstaral pfilezitost k uzavieni najemni smlouvy (dale
také jen jako ,,Zprostiedkovavana smlouva®), tj. nalezeni potencidlniho najemce nemovitych
veci uvedenych v odst. 2 tohoto ¢l. 2. této smlouvy (dale jen ,,Najemce*), a zprostiedkovani
prilezitosti k uzavieni smlouvy.

2. Popis nemovitych véci, které zdjemce nabizi k ndjmu:



Kancelarské a obchodni prostory (nebytové prostory) v administrativnim komplexu
TITANIUM - Il. ETAPA nachdazejicim se na ulici Nové sady ¢. 25 v Brné, jenz je tvoien
souborem véci nemovitych (dale tyto nemovité véci také jen ,,nemovitosti®). Aktualizace
prostor K pronajmu bude, vzdy upravena, dle webovych stranek www. titanium-brno.cz.
Identifikace klienta, bude vzdy zaslana emailem na adresu: titanium@titanium-brno.cz a

potvrzeni zdjemce na emailovou adresu: a nasledné v piipadé

z4jmu klienta mu bude zpracovana cenova nabidka, konkrétné pro jeho ucely.

3. Najemné

1. N§jemné pozadované zajemcem ¢ini K&/m?' rok (slovy:

korun ¢eskych) + sluzby + DPH. Doba n4jmu let.

2. Zprosttedkovatel obstaral zdjemci prilezitost k uzavieni najemni smlouvy se

spole¢nosti na prostory m2.

4. Doba trvani smlouvy

Tato smlouva se uzavira na dobu uréitou do

5. Provize zprostiedkovatele

1. Zijemce se zavazuje zaplatit zprostfedkovateli za zprostfedkovani pfileZitosti

K uzavieni zprostfedkovavané smlouvy spolecnosti provizi ve Vvysi

,- K¢, bez DPH. Smluvni strany se dale dohodly, Ze v pfipad¢ ze spole¢nost

Logex s.r.o. nevyuzije moznost ukonceni ndjmu do a prodlouzi najem
minimalné do zavazuje se zajemce uhradit zprostfedkovateli dalsi
provizi ve vysi K¢ bez DPH. Provize je splatna takto:

2. Platby sjednané v tomto ¢lanku se zdjemce zavazuje uhradit zprostfedkovateli na
zéklad¢ faktury se splatnosti nejméné 14 dni od jejiho odeslani zajemci, Castce vzdy bude

pripoctena DPH v sazbé dle platnych pravnich ptredpist.

6. Prava a povinnosti zijemce
1. Ziemce se dale zavazuje zprosttedkovateli poskytnout uplné a pravdivé vSechny
jemu dostupné udaje o nabizenych nemovitostech, dokumentaci a podklady.

2. Sdéleni zékladnich udaji o konkrétnim najemci, pfedlozené zprosttedkovatelem


mailto:titanium@titanium-brno.cz
mailto:titanium@titanium-brno.cz

v souladu s ¢l. 2/2 této smlouvy, je zajemce povinen potvrdit, a to i pfi jejich zaslani ze strany
zprostiedkovatele faxem nebo elektronickou postou. V piipadé, ze, zdjemce jiz s ndjemcem
predstavovanym zprostiedkovatelem jiz jednal pted timto pfestavenim sam ¢i prostiednictvim
tteti osoby sdéli tyto skuteCnosti neprodlené zprostiedkovateli. V tomto piipadé se
pfedstaveni tohoto ndjemce nepovazuje pro ucely tyto smlouvy za predstaveni
zprostiedkovatele.

3. Zajemce k datu podpisu této smlouvy cestné prohlaSuje, Ze na nemovitostech
nevaznou zadné dluhy, zastavni prava, vécna bfemena ¢i omezeni nebo jind prava tietich
osob, vyjma omezeni ¢i prav jinych osob vyslovné uvedenych v Katastru nemovitosti. Dale
prohlasuje, ze jeho vlastnickd prava k t€mto nemovitostem nejsou soudné ¢i jinak napadena ¢i
zpochybnéna, Ze nemovitosti fadné nabyl a zaplatil. Rovnéz prohlaSuje, Ze si neni védom, Ze
by proti nému bylo vedeno fizeni o vykonu rozhodnuti ani exekuéni fizeni, ani nebyl podan
navrh na zahdjeni insolven¢niho fizeni a Ze neni v upadku, a kone¢né také, ze neporusil

v souvislosti s nemovitostmi zadné pravni (zejména danové a stavebni) piedpisy.

7. Prava a povinnosti zprostiedkovatele

1. Zprostiedkovatel se zavazuje odborné zpracovat pozadavek zajemce a vyuzit vSech
moznosti, které mohou vést k uspésnému uzavieni najemni smlouvy podle ¢l. 2. této smlouvy
zdjemce s najemcem.

2. Zprostiedkovatel se zavazuje, Ze bude bezodkladné informovat vytipované osoby —
mozné ndjemce, kteti by mohli spliovat pozadavky zajemce ohledné najemného.

3. Zprosttedkovatel se dale zavazuje, ze bude prezentovat nabidku na nijem
nemovitosti podle ¢l. II. této smlouvy vhodnou formou propagace, ptipadné Ze podle
vlastniho uvazeni zapoji do ¢innosti podle této smlouvy dalsi zprosttedkovatele.

4. Zprostfedkovatel a zajemce se vyslovné dohodli, Ze zprostiedkovatel je opravnén
byt ¢inny jako zprostiedkovatel pro mozné zdjemce — najemce, které vyhleda v ramci ¢innosti

podle této smlouvy.

8. Zavérecna ujednani
1. Zmény a dopliky této smlouvy jsou mozné pouze se souhlasem obou smluvnich
stran pisemnym dodatkem této smlouvy podepsanym obéma smluvnimi stranami.
2. Zprostiedkovatel vyslovné sdé€luje zajemci, Ze tato smlouva neni smlouvou

formulatovou a ze ji zprostfedkovatel uzavira zasadné jako smlouvu dojednanou mezi



stranami na zakladé¢ smluvniho volného jednani a tedy s moznosti zajemce smlouvu
pfipominkovat a ménit jeji obsah. Zajemce bere tuto skutecnost na védomi a prohlasuje, Ze si
je této skuteCnosti védom. Zmeény a doplilky této smlouvy jsou mozné se souhlasem obou
smluvnich stran pisemnym dodatkem této smlouvy podepsanym obéma smluvnimi stranami.
uzaviené mezi smluvnimi stranami

4. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou exemplafich, z nichz kazdy ma platnost
originalu a kazda ze smluvnich stran obdrzi po jednom.

5. Zéjemce a zprostiedkovatel prohlasuji spolecné a souhlasné, ze tato smlouva byla
podepsana v obvyklych obchodnich prostorach zajemce po predchozim predem smluveném
jednéni v téchto prostorach.

6. Zajemce zada zprostfedkovatele o zapoceti poskytovani sluzeb podle této smlouvy

bezprostiedné po podpisu této smlouvy.

Zajemce: Zprostiedkovatel:
Misto: Misto:
Datum: Datum:

JRA Estate, a.s.

mistopfedseda predstavenstva




Priloha ¢&. 5

Ziaznam o vstupnom $koleni PO zamestnancov Spravcu
ZAZNAM

o provedeném vstupnim Skoleni o poZarni ochrané

Jméno a piijmeni zamestnance .........c..coeceervrrerrnnnne Datum narozeni ..........cccceevveeneenne.

OSNOVA SKOLENIi

W

1. Seznimeni se Zakonem CNR ¢&. 133/1985 Sb. o pozarni ochrang, v platném znéni a
vyhlaskou MV CR &. 246/2001 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zikona o poZarni

ochrané.

2. Seznameni s organizaci a zajiSténim pozarni ochrany a se zakladnimi povinnostmi
vyplyvajicimi z ptedpisti o pozarni ochrané.

3. Seznameni s pozarnim nebezpecim vznikajicim pii provozovanych ¢innostech a opatieni
k zamezeni vzniku a Sifeni poZaru.

4. Pozarni poplachové smérnice.

5. Pozéarni evakuacni plan - inikové cesty, shromazdisté

6. PouZzivani topidel a varict

7. Elektrické zatizeni

8. Povinnosti pfi vzniku pozéru

9. Vécné prosttedky pozarni ochrany a pozarné bezpe¢nostni zatizeni - rozmisténi a pouziti

Potvrzuji svym podpisem, Ze jsem byl/a sezndmen/a s pfedpisy o poZarni ochrané v rozsahu

uvedeném v obsahu vstupniho Skoleni a Ze jsem tomuto pouceni porozumél/a.

Podpis proskolen€ho: ..........ccccovvviiieiiiiiiiiieen,

Skoleni Provedl: ........c.cceveeveeeerrireesseeesssieseesesienes



Priloha ¢. 6

Ziaznam o vstupnom $koleni BOZP zamestnancov Spravcu
ZAZNAM

o provedeném vstupnim Skoleni o bezpecnosti a ochrané zdravi p¥i prdci

Jméno a pfijmeni zamestnance ..........ccccecvervrrnnnne Datum narozeni .......ccceceeeecvenennn

OSNOVA SKOLENI
1. Zékon €. 262/2006 Sb., zakonik prace.
2. Zakon ¢. 309/2006 Sb., kterym se upravuji dalsi pozadavky bezpecnosti a ochrany zdravi
pii préaci.
3. Naftizeni vlady ¢. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci.

4. Narizeni vlady ¢. 494/2001 Sb., kterym se stanovi zpiisob evidence, hlaSeni a zasilani
zdznamu o Urazu, vzor zaznamu o Urazu a okruh organl a instituci, kterym se ohlaSuje

pracovni Uraz a zasila zdznam o urazu.

5. Natizeni vlady ¢. 495/2001 Sb., kterym se stanovi rozsah a bliz8§i podminky poskytovani

osobnich ochrannych pracovnich prostfedkti , mycich, ¢isticich a dezinfekénich prostiedkd.

6. Seznameni zaméstnancli s pouzivanim pifidélenych osobnich ochrannych pracovnich

prostiedkd.

7. Seznameni zaméstnancu s riziky jimi vykonavané prace a se stanovenim opatieni k jejich

odstranéni.
8. Sezndmeni zaméstnanctli do jaké kategorie byla jimi vykondvana prace zatazena.

9. Vyhl. €. 288/2003 Sb., kterou se stanovi prace a pracovisté, které jsou zakdzané t€hotnym

zenadm, matkam do konce devatého mésice po porodu a mladistvym
10. Zakazané manipulace pro nekvalifikované zaméstnance

11. Organizace zajisténi prvni pomoci.

12. Seznameni ve smyslu § 3 vyhlasky ¢. 50/78 Sbh.

13. Sezndmeni zaméstnance s pracovistém a pracovnim mistem, kde bude pracovat. Vstupni

instruktaz bude obsahovat: sezndmeni s piistupovymi cestami a s nebezpeCnymi misty



pracovisté, pouceni o Skodlivindch a seznameni se zpiisobem u¢inné ochrany, sezndmeni s
nebezpecnymi a zakdzanymi c¢innostmi a s hlavnimi pfi¢inami a druhy urazi, s pouzivanim
osobnich ochrannych prostiedki.

Potvrzuji svym podpisem, ze jsem byl/a sezndmen/a s piedpisy o bezpecnosti a ochrané

zdravi pfi préci v rozsahu, uvedeném v obsahu vstupniho $koleni, a ze jsem tomuto pouceni

porozumél/a.



Priloha ¢. 7

ideleni OOPP

aznam o pri

4

Z

"30q014A WAPoARU B Qypansold yojuacoeld goiuueiyao yoruqoso yaduepia ruearznod waqosndz 25 uawgnzas [Aq 22 ‘wasidpod wias 2(MZIAlS J2UBMISIWET

“Aypapsord muronsty e ndyoruatdAy ‘nopoa nojday s tusziez uiEro0s 1zodsip ¥y B AUBUISWIEY

aa[ap4a sidpog

« malid sydpog

JAISZOUTY

au(y

ouBpAA

dd 00 AIZEN

BBISO) [ NIUYOS ], / NPT 20MUACIEI [TUIZEJEZ [HAOIEL]

SIU2Z0JIEU wniedg

IFPAY

oueuispwez judwliid g ouwpwp

ouIg 00 Z09 ‘ST APES 2AON ‘WNINVLLL Of

1PISTADDEI]

6BFFILT -1
ouwrg 00 129 “BHT BAOIIY
0°I'S Juawadeusy VI

[[MIBABUISIWEZ




Priloha ¢. 8
Ziadost’ o lekarsku prehliadku
ZADOST O PROVEDENI PROHLIDKY PRACOVNELEKARSKE PECE

Zaméstnavatel:

JRA Management, s.r.o. Atriova 29a, 621 00 Brno IC: 27714489
Prohlidka:

* . . ,* , * . ~.z r o
vstupni periodicka vystupni mimofadna (divod: ............ )

Zaméstnanec:

Jméno:

Narozen:

Kategorizace prace: 1/2

Pracovni pozice:

Adresa pracovisté: BC TITANIUM, Nové sady 25, 602 00 Brno

Pracovni rezim: jednosménny”  dvousménny  tiisménny noéni prace
Tydenni pracovni Givazek:

Povétuji vySe uvedeného zaméstnance: , kK ptevzeti posudku vydaného na

zakladé této zadosti.

VBmédne .................. Za zaméstnavatele ......................

Posudkovy zaveér:

Posuzovana osoba  je zdravotné zptisobild pro uvedenou ¢innost

je zdravotn& zptisobila s podminkou”

. W o M /4 *
je zdravotné nezplsobila

pozbyla dlouhodobg zdravotni zptisobilost”



Datum vydani posudku: ............oooes e

razitko, podpis, jméno a piijmeni 1ékare

Lékarsky posudek se vydava ve 3 stejnopisech, 1x pro zaméstnavatele, 1x pro posuzovanou

osobu, 1x pro poskytovatele.

*
Vybér oznacte



