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Pravni aspekty spravy budov

Sprava budov anebo obecné-
ji sprava nemovitosti i celych
areall se v posledni dobé stava
pomerné expandujicim odvet-
vim ekonomiky a zajimavym
byznysem i pro ceskeé firmy. Tlak
na snizeni provoznich nakladu,
stimulovany at jiz skutecnou, ¢i
zC€asti snad i virtualni ekonomic-
kou krizi, nuti obchodni spolec-
nosti, a kvuli napjatym vefejnym
rozpoCtum zvolna i subjekty
vefejného prava, optimalizovat
naklady souvisejici s provozem
a spravou jejich nemovitosti.
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a spravu nemovitosti Ize pritom nahli-
N zet z nékolika thli. At jiz ji pojimame

Cisté jako spravu majetku (property
management), nebo ji chapeme v obecné&jsim
smyslu jako jednu ze slozek komplexniho
Iizeni vSech predstavitelnych podptirnych
¢innosti firem ¢i instituci — od IT a postov-
nich sluzeb pres vedeni Gic¢etnictvi, najem
vozového parku, odpadové hospodarstvi az
po udrzbu automatt na kavu (tzv. facility
management). Nehledé na tyto spiSe teo-
retické (a casto i marketingové) nuance,
naSe zkuSenosti z praxe potvrzuji, Ze efek-
tivni sprava nemovitosti vskutku predstavuje
zpusob, jak ndklady na provoz nemovitosti
sniZit o jednotky az desitky procent. K cili
piitom mohou vést hned dvé cesty — bud
se pokusit o zefektivnéni spravy nemovitos-
ti vlastnimi silami, anebo jeji spravu zcéasti
C¢i zcela svérit specializovanému subjektu.
Kazdy ze zptisobti ma jisté svoje vyhody
inevyhody, obecné vSak lze fici, Ze vyc¢lené-
ni (outsourcing) spravy nemovitosti a vyuziti

sluzeb specializovanych subjektt je mozné
doporucit tam, kde pro kvalifikovanou spravu
nemovitosti chybéji potfebné personalni
a ¢asové kapacity a know-how, a to tim vice,
o€ je sirsi spektrum dodavanych sluzeb,
budova ¢i areél jednoduse vétsi a stavebneé-
technicky sloZitéjsi, ¢im intenzivnéjsi je jeji
logistické vyuzivani, pravni vztahy v dané
lokalité komplexné&jsi a problematic¢téjsi,
a v neposledni radé, o¢ je hlavni ¢innost
(core business) vlastnika budovy nemovi-
tostni problematice vzdalena.

Pomiize jediné vhodné
nastaveny model

Vhodné nastaveny model spravy nemo-
vitosti pak pomtze nejen sniZit provozni
naklady vlastnika nemovitosti jako takové,
ale mtzZe vést k efektivnéjsimu vyuziti
nemovitého majetku, uvolnéni kapacit pro
stéZejni ¢innosti vlastnika, zvyseni jeho fle-
xibility, ekonomické vykonnosti, nehledé na
zlepSeni pracovniho prostiedi a zlepSeni



sluZzeb poskytovanych klientim. Nelze
opomenout ani fakt, Ze efektivné spravo-
vana nemovitost bude mit ve stéle rostouci
konkurenci developerskych projektt na
realitnim trhu v ptipadé prodeje nepochyb-
né vyssi hodnotu a z hlediska investort
¢i financujicich bank bude snazsi a 1épe
financovatelna i pripadné akvizice samot-
ného vlastnika nemovitosti coby obchodni
spole¢nosti. Kde jsou nejvétsi rezervy ve
zpusobu spravy nemovitosti? Z pohledu
pravnika spocivaji jednoznac¢né v kontrole
evidence vyuZivaného majetku a v kvalité
smluvni dokumentace, a to jednak té majici
zabezpecit hospodarské vyuziti budovy a jeji
ekonomicky pfinos pro vlastnika ¢i zhod-
noceni investice developera — to znamena
na prvnim misté nijemnich smluv. Pomi-
neme-li nékteré ¢isté formalni nedostatky
majici vliv na samotnou platnost najemnich
smluv (napt. obc¢as diskutovanou otazku,
zda je pravné dovoleno ngjemni smlouvou
prenechat do uzivani jednotliva parkova-
ci mista — typicky v podzemnich garazich
budov), je tfeba konstatovat, Ze nejvétsim
nepiitelem dobrych vztaht vlastnik budov
s najemci je ¢asta zmatecnost najjemnich
smluv spocivajici v jejich obsahové mno-
hoznacnosti, duplicité, rozporuplnosti
a neprovazanosti jednotlivych ustanove-
ni —zejména pokud jde o slozky tplaty za
uzivani nemovitosti a platebni podminky.
Zatimco problémy technického razu, napii-
klad zda mé pronajimatel posilit klimatizaci
pronajatych prostor, se zpravidla podari
vyfesit dohodou, ¢asto vznikaji vleklé spory
o tom, které pronajimatelem fakturované
¢astky jsou soucasti ndjemného ¢i plateb za
poskytnuté dodavky sluzeb a zda na jejich
thradu ma pronajimatel vitbec narok. Tako-
véto spory pak samozrejmé mohou narusit
davéru mezi vlastnikem budovy a nijemci
a naru$ené vztahy se miizou v kone¢ném
disledku negativné projevit i na obsazenos-
ti budovy. Ve vztahu k najjemctim pak miize
negativné zamichat kartami i mnohost reté-
zicich se a navzajem nedokonale provaza-
nych najemnich smluv a smluv o dodav-
kéch sluzeb s jednim najemcem, které plodi
mnoho faktur a potencialné i jednotlivych
pohledavek. Uroveni smluvniho oSetfeni
slozek Uplaty za uzivani budovy, plateb-
nich podminek a déale zejména doby ndjmu
a podminek vypovédi pak miiZe mit prene-
sené vliv i na trzni hodnotu budovy.

Prevence jednoznacné

predci naslednou revizi

Podobné Ize Tici i o smlouvach o posky-
tovani sluzeb uzaviranych s jednotlivymi

dodavateli. V kazdém pripadé plati, ze
pouhé zpracovani prehledu smluvnich
vztahi, klicovych najemct i ndjemctm
poskytovanych sluzeb umozni vlastnikovi ¢i
zéjemci o nemovitost ziskat cenné informa-
ce (kupt. v podobé podminek pro ukoncéeni
téchto smluvnich vztahti, odkoupeni zhod-
noceného majetku najemcem apod.) pro
dalsi strategickd rozhodnuti v nakladani
s nemovitym majetkem a nastavit optimalni
cenova pravidla ve vazbé na miru obsaze-
nosti nevyuzivaného majetku. Zastavame
totiZ nazor, Ze rozumné najemné, které
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alespori z¢asti pokryje naklady, predstavu-

je lepsi feSeni neZ poloprazdné chatrajici
budova, postupné pozbyvajici hodnoty.

Evropska norma je voditkem
Pokud jde o spravu nemovitosti vyclené-
nou externimu subjektu, zejména v podobé
vySe zminéného poskytovani komplexnich
sluzeb facility managementu, je tieba
poznamenat, Ze jeji obecné zavazna pravni
uprava dosud neexistuje. Je otdzkou, zda
to neni pri predstavitelné kvalité kazuis-
tické normotvorby pro tuto disciplinu
spiSe pozitivum. Urcité voditko pii tvorbé
smluv mezi poskytovatelem sluzeb facility
managementu a vlastnikem budovy miZe
poskytnout doporuceni ponékud netra-
di¢né pojaté do harmonizované ptivodné
evropské technické normy CSN EN 15221.
Tato vSak neni sama o sobé pravné zavazna,
alespont do té doby, dokud jeji zavaznost
nestanovi ,standardni“ pravni{ piedpis (pfi-
pominame i ponékud nestastnou okolnost,
ze technické normy nejsou na rozdil od
norem pravnich bézné verejné piistupné,
respektive tento pristup je zpoplatnén).
Norma v8ak v prvé ¢asti upresnuje nékteré
dosud nejednotné oborové terminy a defi-
nice, ¢ast druhé pak predstavuje jakéhosi
privodce piipravou smluv o poskytovani
sluZeb facility managementu, ktery miize
byt prinejmensim inspiraci pti p¥ipravé

konkrétni smlouvy.
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