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TRH S KANCELARSKYMI

Pokracuje silna poptavka po kancelafich: celkovy objem transakci za rok 2016
se vySplhal na 414 400 m? - to pfedstavuje mirny pokles oproti roku 2015
(448 900 m?).

Celkem bylo v roce 2016 dokoncéeno pouhych 33 400 m? kancelarskych ploch.
Objem kancelafskych prostor v Praze aktualné ¢ini 3 208 400 m? s tim, Ze dalSich
pfiblizné 171 300 m? kancelarskych prostor je ve vystavbé s planovanym dokonce-
nim v prubéhu roku 2017.

V priibéhu roku 2016 doslo k poklesu neobsazenosti kancelarskych prostor
z 14,61 % evidovanych na konci roku 2015 az na aktualnich 10,55 %.

Nejvyssi dosahované najemné se na konci roku 2016 pohybuje okolo 19,50 EUR/m?3/
meésic v centru mésta a 14,50 -15,50 EUR/m?/meésic v SirSim centru.

POPTAVKA

V roce 2016 jsme zaznamenali celkovy objem 441 400 m?
uzavienych pronajmu v Praze - pfi souhrnném poctu
726 transakcei. Pokracuje tak silna poptavka z roku 2015.
Ackoliv doslo meziro¢né k mirnému poklesu, vysledek je
stale vysoko nad 5-letym a 10-letym prdmérem.

Pokud se podivame na strukturu realizované poptavky
detailnéji, zjistime, Ze mnohem Castéji nez v roce 2015 Slo
o realokace, resp. nové pronajmy. Podil prodlouzenych
smluv (prejednani) dosahl v roce 2016 pouze 13 %. V letech
2014 i 2015 piitom ¢inil podil prodlouzenych smiuv 40 %.

| GRAF Realizovana poptavka po kancelafich podle segmentu najemc.
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PROSTORY

Z hlediska sektorové statistiky poptavce tradicné
dominuje segment IT a komunikacnich technologii

s 18% podilem na celkovém objemu transakci. Tento
sektor byl nasledovan sektorem profesionalnich sluzeb
(12 %) a farmacie (rovnéz 12 %). Nejaktivnéjsi lokalitou
z pohledu uskutecnénych pronajmu se v roce 2016 stala
Praha 5 (v roce 2015 se jednalo o Prahu 4), nasledo-
vana netradi¢né Prahou 4. Z poradi tfi nejaktivnéjSich
lokalit tak poprvé vypadla Praha 8.

Zcela novych ndjemctll se na kancelarském trhu nadale
objevuje Gplné minimum. Pokracuje proto predevsim

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum
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TABULKA Prehled deseti nejvyznamnéjsich transakci v Praze v roce 2016. Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum  m=mmm=
MESTSKA CAST BUDOVA VYMERA (m2) NAJEMCE SEKTOR TYP TRANSAKCE
5 Mechanica 01 15 066 Johnson & Johnson Farmaceuticky Pronajem pred dokoncenim
4 Enterprise Office Center 9428 CSC Computer Sciences IT Novy najem
5 Zlaty Andél 8300 NN pojistovna a penzijni spolecnost (ING) Finanéni Renegociace
5 Paléac KFizik II. 7016 Seznam.cz IT Renegociace
5 Five! 6731 MSD Farmaceuticky Pronajem pred dokoncenim
5 Aragonit (VW-Skofin) 6446 Skofin Finanéni Renegociace
5 Palac Krizik I. 6 365 Seznam.cz IT Renegociace
5 Aspira Business Centre 5875 Livesport IT / média Pronajem pred dokoncenim
4 Trianon 5603 Ceska sporitelna Bankovni Expanze
5 Andél City 5240 Cetelem Finanéni Renegociace
trend expanzi a relokaci (nejen) kvalifikovanych odbor- celarské plochy byly na konci roku 2016 dostupné pouze
nych pozic, ale i podptirnych sluzeb do Ceské republiky. v objektech South Point, Harrachovsky Palac a Antal BC.
Plati to pfedevSim pro subjekty, které zde jiz plsobi: . . L o
napfiklad farmaceuticka spole¢nost MSD v Praze nebo vzv m?e ?016 Vy?taVb,a kancelart zfa%adne‘ ?ZIY”a
Deutsche Telekom v Brmé. a aktualné se na Uzemi Prahy nachazi ve fazi vystavby
projekty s celkovou plochou 330 344 mZ2. Zhruba polovi-
NABIDKA na tohoto objemu se nachazi v novych budovéach, jez by
Celkova nabidka kancelafskych prostor v Praze na sklon- ~ Mély byt dokonceny v pribéhu roku 2017. Zhruba tietina
ku roku 2016 dosahla 3 208 400 m=2. Vioni developefi nové nabidky uz ma smluvné zajisténé najemce.
dokoncili nejnizsi objem novych administrativnich ploch Zbyljch 159 064 m? rozestavénych kancelaiskych ploch
od roku 1993 - pouhych 33 400 m?. bude dokonéeno v pribéhu roku 2018, ovéem s tim,
Vzhledem k pretrvavajici silné poptavce najemcti neni Ze tento daj muze doznat zmén - napfiklad véasnym
prekvapenim, Ze naprosta vétina projektil byla téméf zahajenim vystavby v prabéhu roku 2017. Presto se
predpronajata jesté pred dokonéenim. v dlouhodobém kontextu bude jednat o roky s nadpru-
mérnym mnozstvim dokoncéenych kancelarskych objek-
Kotelna Park byl dokonce jako jeden z mala projektu t(1. Bez zajimavosti neni to, 7e stoupa podil rekonstrukci
v poslednich letech zahdjen na bazi pred-pronajmu, tedy se  nebo redevelompmentu. Na jafe 2017 jsme registrovali
zajisténym najemcem pred zahajenim vystavby. Volné kan- Sest takovych projekt( s celkovou nabidkou 52 600 m2.
TABULKA Piehled dokoncenych objektli v roce 2016. Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum e
MESTSKA CAST PROJEKT ADRESA DEVELOPER KAPACITA (M?)
1 Harrachovsky palac Jindfisska Bata 1266
5 Kotelna Park Radlicka Red Group 6 457
7 Classic 7 Phase IlI Jankovcova AFI 5550
8 South Point 5. Kvétna AMA Development 7 450
8 Futurama Phase Il Sokolovska Erste Group Immorent CR s.r.o. 10 115
4 Antal BC Antala Staska BM develop 2369
TABULKA Objekty s dokoncenim v roce 2017. Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum  mmmmem

PROJEKT CELKOVA KANCELARSKA PLOCHA (m?) MESTSKA CAST DOKONCENI
Rustonka R1 (phase I) Nova vystavba 11 280 Praha 8 2017 Q2
Sweerts-Sporkovsky palac Rekonstrukce 6629 Praha 1 2017 Q3
Dock 02 Nova vystavba 8430 Praha 8 2017 Q1
Five! Nova vystavba 13271 Praha 5 2017 Q2
Palac Narodni Nova vystavba 7 655 Praha 1 2017 Q2
Pankrac Prime Office Building Nova vystavba 7174 Praha 4 2017 Q3
Mechanica 01 Nova vystavba 15 066 Praha 5 2017 Q3
Mechanica 02 Nova vystavba 11 353 Praha 5 2017 Q3
M1 - Walter Rekonstrukce 4868 Praha 5 2017 Q3
Omnipol building Rekonstrukce 5600 Praha 1 2017 Q3
City West A1 Nova vystavba 9332 Praha 5 2017 Q4
AFI Karlin Business Centre (Butterfly) Nova vystavba 18 929 Praha 8 2017 Q4
Main Point Pankrac Nova vystavba 24 000 Praha 4 2017 Q4
Aspira Business Centre Nova vystavba 16 365 Praha 5 2017 Q4
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NEOBSAZENOST

V pribéhu roku 2016 doslo k poklesu neobsazenosti
kancelarskych prostor z 14,61 % na 10,55 %. Nutno
zminit, Ze jeSté na zacatku roku 2015 presahovala neob-
sazenost kancelafskych prostor v Praze 17,00 %. To bylo
ostatné divodem odloZeni zahajeni vystavby nékterych
projektd, coZ se promitlo do velmi nizké bilance dokon-
¢enych budov v roce 2016.

ZdrZenlivost a obezietnost developer( (a financujicich
bank) se vyplatily. BEhem uplynulého roku se podafrilo
doobsadit fadu objektd. Neobsazenost klesla dokonce
i v méstskych ¢astech, které do lonského roku vyka-

zovaly nezfidka i vice nez 25 % volnych kancelarskych

neobsazenych kancelafi si aktualné drzi Praha 8.

=== TABULKA Neobsazenost s clenénim na jednotlivé méstské casti.
Praha 1 12,20 %
Praha 2 9,34 %
Praha 3 912 %
Praha 4 9,28 %
Praha 5 9,73 %
Praha 6 10,42 %
Praha 7 15,71 %
Praha 8 8,54 %
Praha 9 13,94 %
Praha 10 13,35 %
Celkem 10,55 %

GRAF VétsSina respondentl prazkumu provedeného ARTN se shoduije, Ze nejvyssi dosahované
il najemné bude nadale stagnovat:

poroste
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NAJEMNE

NejvysSi dosahované najemné se na konci roku 2016
pohybovalo okolo 19,50 EUR/m?/mésic v centru mésta
a 14,50-15,50 EUR/m?/mésic v SirSim centru. Drzi

se na konstantni drovni od roku 2009 s tim, Ze pokud
najemné klesalo, zpravidla se jednalo o najemné

u starsich objekta.

Najemné se spiSe sniZovalo v roviné efektivniho najmu,
kdy dochazelo k narlistu pobidek. Domnivame se,

Ze dalsi narlst pobidek se stane velmi fidkym jevem

- v ramci nékterych lokalit naopak ocekavame opétovné
zvySovani efektivnino najmu, tedy pokles miry poskyto-
vanych incentiv.

REGIONY

Brno

Hruba realizovana poptavka véetné renegociaci dosahla
v Brné roce 2016 celkem 59 797 m?, coz bylo o cca
3% % vice neZ v predchozim roce. Cista realizovana
poptavka po odecteni renegociaci a podnajmu dosahla

52 680 m?, coZ znamena o 32 % vice nez v prabéhu
roku roku 2015.

Nejvétsimi zverejnénymi transakcemi se v pribéhu roku
2016 staly predpronajem spolecnosti Netsuite (7 581
m?) v budové Dorn ¢i pfedpronajem spole¢nosti Red Hat
Czech (4 300 m?) v Technologickém Parku II, budova C.
V pribéhu roku na tyto transakce navazaly novy pro-
najem spolecnosti AT&T (2 200 m?) v Campus Science
Parku C a expanze spolecnosti Edwards Services

(1 400 m?) ve Spielberk Tower I.

Celkovy objem kancelafskych ploch v Brné po zohlednéni
nové vystavby dosahl 525 000 m? - pfiblizné 80 %

z tohoto objemu predstavuji objekty kategorie A a zbyvaji-
cich 20 % tvofi kancelafe tridy B. V pribéhu roku 2016 byly
v Brné dokonceny Ctyfi nové kancelarské budovy o celkové

Zdroj: Knight Frank Research / Prague Research Forum

Zdroj: prazkum ARTN

pronajimatelné plose 43 300 m? - CTOffice A2 (7 100 m?),
Dorn (7 600 m?), Campus Science Park C (13 400 m?)

a Aredl Slatina O (15 300 m?). Na zacatku roku 2017

se ve vystavbé nachazelo celkem 44 300 m?2 kancelafi,

u 17 300 m? je planovano dokonéeni v roce 2017.

Nejvyssi dosahované najemné v Brné stagnuje na Grovni
13,00 EUR/m?/meésic. Mira neobsazenosti mirné narost-
la na 12,1 %, coZ predstavuje pokles o 1,6 procentniho
bodu oproti konci roku 2015.

Ostrava

Hruba realizovana poptavka dosahla v prabé&hu roku
2016 priblizné 12 646 m?, coz predstavovalo pokles
o0 cca 40 % v porovnani s bilanci za rok 2015. Cista rea-
lizovana poptavka po odecteni renegociaci a podnajm
dosahla 6 195 m2. Mezi nejvétsi transakce roku 2016
fadime renegociace spole¢nosti Moneta Money Bank
(5 730 m?) v budové CTP Park Ostrava - budova A

a novy pronajem nezverejnéné spolecnosti (1450 m?)

v projektu CTP Park Ostrava - budova D.



Celkova vyméra kancelarskych ploch v Ostravé se stale
nachazi na Grovni 208 400 m? - v pribéhu roku 2016
nebyl v Ostravé dokonceny zadny kancelarsky objekt. Bu-
dovy tfidy A predstavovaly 72 % celkové plochy a kance-
|ate tfidy B tvorily zbylych 28 %. V soucasné dobé jsou ve
vystavbé dva projekty, jejichZ dokonceni je planovano na
rok 2017 - nova nabidka kancelafi by v roce 2017 méla
zahrnout dokonéeni administrativniho objektu Red House
(4 500 m2) a rekonstrukci budovy ABC Alfa (6 500 m?).

V Ostravé bylo ke konci roku 2016 evidovano 41 000 m?
volnych kancelarskych prostor. Mira neobsazenosti se
pohybuje kolem 20 % a nejvy$Si dosahované najemné
na trovni 11,50 EUR/m?2/mésic.

VYHLED

Nizka nezaméstnanost - co na to kancelarsky trh?

GRAF Vliv aktualni situace na trhu prace na kancelarsky trh. (nedostatek zaméstnancU atp.)
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VétsSina respondentud (89 % z negativné reagujicich) je
dokonce toho nazoru, Ze se muzeme dockat i odchodu
spoleénosti z Ceské republiky. Jde viak "pouze" o jeden
z faktor(i: nadale evidujeme spolecnosti, které jsou
naopak ve stadiu zvazovani &i jiz ve fazi vybéru CR pro
umisténi centra sdilenych sluzeb. Pfipoustime vSak,
Ze v pripadé pokracujici situace na pracovnim trhu (rdst
nakladli / mezd, mensi dostupnost zaméstnancu atd.)
mohou nékteré spoleénosti ¢esky trh opustit. Ostatné,
hlavné v oblasti IT oddéleni uz nyni musi fada spolec¢-
nosti odborniky "importovat" za zahranici, nezfidka
Z jinych kontinentd.

Servisované kancelare a co-workingova centra - kudy dal?
V poslednich letech byla na trhu znatelna expanze pro-
vozovatelU servisovanych kancelafi a co-workingovych
center. Znacna cast kancelarskych budov v dostupnych
lokalitach dnes jiz ma takového provozovatele mezi

Zdroj: prizkum ARTN
il

5%
vzroste poptavka po vzrostou naroky firem poklesne mira firmy nestihnou nabirat tak situace neovlivni nevim
kvalitnéjSich (a drazsich) na interiér (m?/osoba), expanze intenzivné, jak planovaly, coz trh kancelafi

kancelarskych budovach naklady na interiér...

GRAF Servisované kancelare a co-workingova centra.

25%

povede ke zvySené mire
sekundarni neobsazenosti

Zdroj: prazkum ARTN
il

je dost poptavky
pro nova centra

je to trend budoucnosti
- tim smérem se bude trh
a poptavka ubirat

nost v ramci Evropské unie. Nedostatek novych zamést-
nancu se pfirozené podepisuje i na kancelarském trhu
a urcité - pokud nedojde ke zméné hospodarské situace
- bude jednim z faktoru jeho dalSiho vyvoje.

Na dal$i mozné vlivy na kancelarsky trh jsme se dotazali
odborné verejnosti v ramci prizkumu ARTN. Naprosta
vétSina respondentu se shoduje, Ze Ize (nadéle) oceka-
vat rlist poptavky po kvalitnéjsich a drazsich kancelar-
skych budovach, soucasné vsak s rostoucimi naroky

na vlastni interiér - tzv. fit-out.

Pfirozené stoupajici naroky (a naklady) na kancelarské
prostory, ruku v ruce s ristem mezd, mohou vést k Gva-
ham korporaci, zda je CR nakladové atraktivni natolik,
aby se jim vyplatila relokace nebo koncentrace oddéleni
v CR. 75 % procent respondentt zminéného prizkumu
ARTN se domniva, 7e Ceska republika miZe prestat byt
I&kava z hlediska nakladu a dostupnosti pracovni sily
pro umisténi a konsolidace center sdilenych sluzeb,
vyvojovych center atp.

neni dost poptavky pro nova  nenito spravny smér - s ohledem
centra / mUze dojit k uzavieni
nékterych center

nevim
na nartst novych kancelafi,
firmy budou spise preferovat
starsi uvolfiované kancelare
(prondjem B budov atp.)

svymi najemci. Vysledkem jsou desitky podobnych
center po celé Praze, at jde spiSe o klasické servisované
kancelare, nebo tzv. co-workingova centra.

Na trhu pfitom registrujeme zajem o expanzi ze strany
stavajicich provozovatel(, pfibyvaji novi hradi i alternativ-
néjsi a modernéjsi koncepty stavajicich operator(.

Vysledky prazkumu ARTN mezi experty doloZily opod-
statnénost popsaného trendu. 42 % respondentll se
shoduje, Ze Ize ocekavat pokracujici zajem o co-wor-
kingova centra a servisované kancelare, a to na strané
najemcu i operatord.

Rozvoj tohoto typu pracovnich prostor probiha i na
globalni drovni. V zapadnich metropolich dnes dochazi
dokonce k situacim, kdy firmy pfesouvaji své zaméstnan-
ce z tradiCnich kancelafi do co-workingovych center, a to
vcetné velkych hracu na trhu jako KPMG, General Motors
¢i Merck. Zména ve vnimani téchto konceptd nastala
zejména s nastupem platformy WeWork - globalniho
giganta na poli co-workingu.
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Uvadénych motiva pro radikalni proménu pracovniho
prostiedi a organizace provozu je hned nékolik: od nava-
zani spoluprace s moznymi talenty na volné noze, ktefi
zde pusobi, aZ po vytvoreni uvolnéné atmosféry, kterou
takova centra svym zaméstnancim poskytuji. DlleZita je
rovnéz financni stranka s jasné definovatelnymi naklady
na pracovni stanici.

Je zfejmé, Ze tento obchodni model bude ovliviiovat
poptavku po kancelafskych prostorach i v dalSich letech.
A to predevSim z pohledu rozsifeni poctu téchto center

a mozZna preference tohoto modelu nékterymi (spise
mensimi) firmami pfed standardnim najemnim vztahem.

ZAVER
Kancelarsky trh se nadéle stabilizuje, neobsazenost
v Praze dosahla optimalni Grovné, presto maji najemci

moznost vybirat z dostatku planované vystavby. Nabidka
s poptavkou se tak pomalu dostava do zdravé rovnovahy.

Situaci na kancelafském trhu a predikci dalSiho
vyvoje vSak nelze vnimat izolované, jako statistickou
predikci poptavky a nabidky. Vstupl, které ovliviuji
dal$i vyvoj, je cela fada, at jiz jde o lokalni i globalni

ENGLISH SUMMARY

makroekonomickou i situaci, trh prace i legislativni
ramec noveé vystavby.

Vice neZ kdy jindy vSak budou hrat uréujici roli nové tren-
dy. Méni se pracovni styly, technologie a s tim zplsob
fungovani firem a jejich naroky. Objevuje se nahrazeni
lidské pracovni sily umélou inteligenci, ¢ast firem pre-
chazi na home office a do popredi se dostava co-working
a sdilené kancelare. Pfirozené bude jesté trvat, nez tyto
fenomény ovlivni statistiky ceského kancelarského trhu
- zemétieseni zatim necekame.

Dnesni prostredi je vSak vice dynamické nezZ kdykoliv

v minulosti. | negativni ¢i pozitivni sentimenty se v ramci
spolecnosti prenaseji mnohem rychleji. Stale je tak tre-
ba opatrnosti - zména muze prijit neCekané. Nicméné
vizionarské pfistupy mohou v rychle se ménicim svété
21. stoleti dosahnout znacnych dspéchd.

PAVEL NOVAK

Knight Frank,

ve spolupréaci s Prague Research Forum
a Regional Research Forum

The strong demand for offices continues: the total volume of transactions in 2016 reached 414 400 m? - this repre-
sents a slight decrease compared to 2015 (448 854 m?). In total, only 33 400 m? of office space was completed.
The volume of office spaces in Prague is currently 3 208 400 m?, and approximately another 171 300 m? of office
spaces are under construction with their completion scheduled for 2017.

During 2016, there was a decline in the vacancy of office spaces, from 14.61 % recorded at the end of 2015 to the
current 10.55 %. Prime rents at the end of 2016 amounted to around 19.50 EUR/m?2/month in the city center, and
14.50 -15.50 EUR/m?/month in the wider center.

In 2016 we recorded a total volume of 441 000 m2 of concluded leases in Prague - in a total number of 726
transactions, therefore continuing the strong demand from 2015. Although there was a slight year-on-year decline,
the result is still well above the 5-year and 10-year average.

The remaining 159 064 m? of unfinished office space will be completed in 2018, but this figure may undergo
changes - for example, with the timely commencement of construction during 2017. Nevertheless, in the long-term
context, there will be years with a higher amount of completed office buildings. It is also interesting that the share
of reconstruction and redevelopment is increasing. In the spring of 2017 we registered seven such projects with

a total supply of 57 510 m2.
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AKTUALNI TRENDY
INVESTICNICH TRANSAKCI

PrestoZe novy obcansky zakonik nékolika novymi instituty posilil divéru
v zapisy v katastru nemovitosti, investofi stale ¢ast€ji vyuzivaji dalsi zplisoby
a moznosti ochrany svych investic.

V pfipadé koupé a prodeje komercnich budov jimi nej-
Castéji byvaji pojisténi vlastnického titulu k nemovitosti
a pojisténi prohlaseni a zaruk prodavajiciho v ramci
realitni transakce uskutec¢nované formou pfevodu podill
nebo akcii spole¢nosti vlastnici pfisluSnou nemovitost
(share deal).

1. DUVERA V ZAPIS V KATASTRU NEMOVITOSTI,
DOBRA ViRA KUPUJICIHO

Novy obCansky zakonik, ktery nabyl Géinnosti 1. 1. 2014,
zaved| nékolik pravnich instituti a pravidel, které maji za
kol posilit diivéru v zapisy prav a vlastnik( v katastru ne-
movitosti. Jedna se zejména o zadsadu materialni publicity,
ktera obecné znamena moznost kazdé osoby jednat

v dlivéfe v zapis v katastru nemovitosti: ma se totiZ za

to, Ze tfeti osoby védi dle zapisu v katastru nemovitosti,
kdo je vlastnikem evidované nemovitosti, respektive jaka
prava jsou s takovou nemovitosti spojena.

PFi spInéni nékolika procesnich predpokladd je tak zalo-
Zena dobra vira, Ze evidovany stav odpovida skutecnosti.
Tato pravni domnénka je vSak vyvratitelna, tedy existuje
zde mozZnost namitajici osoby zpochybnit a prokazat, ze
zapis skuteénému stavu neodpovida. Navic Ize ochran-
nou funkci principu materialni publicity uplatnit pouze
za splnéni nékolika podminek.*

DalSimi instituty jsou zapis poznamky spornosti pfi
nesouladu zapisu v katastru nemovitosti a aktualniho
stavu apod.

2. PRAVNi PROVERKA NEMOVITOSTI (DUE DILIGENCE)
PFi realitnich transakcich jsou vyuZivané i dalsi zplsoby
sniZeni rizik. Standardem pfi investi¢nich prevodech
komerénich objektl jsou jiz po desetileti pravni provérky
(due diligence) pfislusného pfedmétu koupé€, a to pred
realizaci samotné transakce.

Problémem, ktery je tfeba s ohledem na vysSe uvedeny
princip materialni publicity vzit v potaz, je otazka
ochrany kupujiciho pfi jednani v divére v zapisy

v katastru nemovitosti v pfipadé, kdy je v ramci detailni
provérky vlastnickych titull zjistén materialni problém
v nabyvacim titulu. Ten napfiklad muze mit za nasledek
neplatnost posledniho pfevodu a zapsany vlastnik se
tudiz z dlvodu neplatnosti daného titulu skutecnym
vlastnikem nestal. Pokud kupujici tento fakt zjistil,
priklanime se k nazoru, ze zfejmé dobrou viru vzhledem
k zapisu v katastru nemovitosti ztratil. NemUZe uz tedy
pozivat ochrany materialni publicity v plném rozsahu.

3. POJISTENI VLASTNICKEHO TITULU (TITLE INSURANCE)
Pro tyto pfipady existuje feSeni, jimz je title insurance,
tedy pojiSténi vlastnického titulu k nemovitosti. Toto
pojisténi funguje tak, Ze se pojistuje nahrada Gjmy,

ktera by kupujicimu vznikla, pokud by nékdo zpochybnil
(zneplatnil) jeho vlastnicky titul.

Lze pojistit veskeré pfipadné defekty na vlastnickém
titulu, jakoZ i konkrétni specifické riziko zjisténé béhem
due diligence. Pojisténi se vztahuje na stanovené uda-
losti, které se staly v minulosti (napf. pfedchozi nabyvaci
tituly), avSak Gjma z nich vznikne v budoucnu. Pojisténi
titul vlastnictvi cilové nemovitosti do budoucna ne-
garantuje, je mozné vSak jeho prostfednictvim zmirnit
budouci $kody, které investorovi mohou vzniknout

v dUsledku jeji ztraty, omezeni jeji obchodovatelnosti
nebo sniZzenim atraktivity.

Z nasich zkuSenosti se investofi obavaji zejména poda-
vani bezdlvodnych Zalob na urceni vlastnictvi. V jejich
dusledku totiz dochazi ke komplikacim v nacasovani
investi¢nich zamér( tykajicich se dotéenych nemovitosti
a k naslednym Skodam na strané investora.

Ackoliv produkt title insurance pochéazi z USA, je

i v Evropé Siroce rozsiten. V Ceské republice jsou
pojistovany zejména vétsi komercni objekty, mezi néz
se fadi kancelarské komplexy anebo nakupni centra.
Pojistitelnost konkrétnich rizik identifikovanych v ramci
pravni provérky posuzuje sama pojistovna, ktera za tim
(icelem provadi vlastni detailni pravni provérku.

Mezi rizika, ktera byvaji béZné kryta takovym pojisténim,
patii zejména riziko existence odliSného nabyvaciho
titulu nez uvedeného na listu vlastnictvi, nezapsané
zastavni pravo Ci jiny zavazek vaznouci na nemovitosti
anebo omezeni pfistupu na cilovy pozemek (napf. vécné
bfemeno (sluzebnost) pfistupu je neplatné).

Néktera rizika vSak nemuseji byt pojistitelna, proto je tre-
ba parametrdm pojisténi vénovat potfebnou pozornost.
MUZe se jednat zejména o rizika plynouci z "environmen-
talnich" zakonU nebo zavazky spojené s inZenyrskymi
sitémi, které nejsou evidovany v katastru nemovitosti.

4. POJISTENi ZAVAZKU Z PROHLASENI A ZARUK
PRODAVAJICIHO (W&I INSURANCE)

V ramci transakei uskutec¢novanych formou share deal

se stale vice uplatiuje trend sjednani pojiSténi zavazkd

Z prohlaseni a zaruk prodavajicino vyplyvajicich z akvizicni
smluvni dokumentace - tzv. W&l insurance, ktery posiluje

1 Je tfeba dobra vira nabyvatele, ktera je posuzovana k okamziku podani navrhu na zapis predmétného prava do katastru nemovitosti, a déle také Uplatnost pfevodu. Mezi dalSi podminky pati: (i) existuje
rozpor mezi skuteCnym stavem a stavem zapsanym ve vefejném seznamu; (i) pravo se nabyva na zakladé smlouvy, ktera byla platné uzaviena, resp. pravnim jednanim; (iii) pravo se nabyva od osoby, ktera
je zapsana ve vefejném seznamu jako vlastnik; (iv) predmétem koupé je nemovitost zapsana ve vefejném seznamu, a (v) skutecny vlastnik neuplatnil své pravo postupem a ve Ih(itach podle § 986 Ob¢Z.



komfort kupujiciho. Kupuijici typicky pristupuje ke sjednani
pojisténi v situaci, kdy ma pochybnosti o schopnosti pro-
davajiciho plnit své finanéni zavazky plynouci z poruseni
prohlaseni a zaruk prodavajiciho v budoucnu.

Daéle je tento instrument vyuZivan v pripadech, kdy

se ocekava likvidace osoby prodavajiciho v budoucnu
(typicky u realitnich fond() ¢i v situaci, kdy jsou zavazky
(odpovédnost) prodavajiciho z poruseni prohlaseni

a zaruk limitovany v éase a kupujici chce takovy limit
rozsSifit. Jeho nevyhodou je vySSi pojistné, sjednani toho-
to pojisténi a jeho konkrétni rozsah je otazkou negociace
mezi kupujicim a prodavajicim.

Z nasSich zkusenosti byvaji z pojisténi prohlaseni a zaruk
standardné vylouceny naroky, které jsou anebo mély byt
Kupujicimu znamé z pravni provérky (s ohledem na zpfi-
stupnéné dokumenty). Dale jde o pfipadné naroky vzniklé
z trestné ¢innosti a/nebo ze smluvnich pokut. Obecné
plati, Ze naroky, které jsou vylouceny z odpovédnosti pro-
davajiciho, jsou vylouceny i z pojisténi. S ohledem na to,
Ze toto pojisténi nekryje problematické skutecnosti zjisté-
né prostrednictvim pravni provérky, uplatiuje se pomérné
Casto kombinace title insurance a W&l insurance.

Pro sjednani pojisténi poskytuje zajemce pojistovné
standardné zpravy o pravni, technické a environmen-
talni provérce cilové nemovitosti. Volba title insurance

Ci pojisténi zavazku z prohlaseni a zaruk prodavajiciho
muiZe byt atraktivni i pro prodavajiciho. Naroky, které
jsou kryty pojisténim, nemusi totiz hradit séam, nebot
jsou hrazeny pojistovnou.

Pojistovny poskytuji riizné dlouha pojistna obdobi ve
vztahu k ur€itym skupindm prohlaseni a zaruk. Naroky

ENGLISH SUMMARY

z prohlaseni a zaruk Ize jednak pojistit v piném rozsahu,
1j. pojiSténi pokryva veSkera ustanoveni transakéni
dokumentace ve vztahu k prohlasenim a zarukam
prodavajiciho (s vyjimkou prohlaseni, ktera by pfipadné
mohla byt nepojistitelnad), anebo je sjednano pouze
Castecné. Uvazeni kupujiciho o rozsahu pojisténi je
podstatné, jelikoZ rozsah pojisténi podstatné ovliviiuje
vySi pojistného.

Nebyva vSak vyjimecné, Ze prodavajici a kupujici pristupu-
ji k jednani o transak¢ni dokumentaci (a tedy i k jednani
o rozsahu odpovédnosti prodavajicino za poruseni prohla-
Seni a zaruk prodavajiciho) jiz s predpokladem toho, ze
kupujici si pojiSténi zavazku z prohlaseni a zaruk sjedna

s tim, Ze pojistné (Ci o jeho Cast) je hrazeno z kupni ceny.
Lze si pfipadné i predstavit ujednani o tom, Ze strany
budou hradit néklady na pojiSténi zaruk rovnym dilem.

Je na misté upozornit, Ze pojistovna zpravidla kompenzuje
vzniklou $kodu pouze do urcitého limitu.

Title insurance i pojiSténi zavazk( z prohlaseni akvizicni
smluvni dokumentace se stavaji ¢im dal Castéji stan-
dardni sou¢asti nemovitostnich transakci na ceském
trhu. Pfedevsim title insurance prestava byt pouze
jakymsi zachrannym prostfedkem v okamZiku, kdy je

v ramci pravni provérky identifikovan problém, ale stava
se prostfedkem prevence pred potencialnimi problémy,
jez by mohly byt v budoucnu teprve zjiStény.

DANIELA KOZAKOVA
Havel, Holasek & Partners s.r.o.,
advokatni kancelar

Although with several new concepts the new Civil Code deepened trust in the real estate register entries, investors still
more and more often use other means and options to assist in protecting their investments. These most often include,
in case of purchase and sale of commercial buildings, insurance of title to real estate, and insurance of seller’s repre-

sentations and warranties in real estate transactions involving transfers of ownership interests or shares of real estate

owners (share deals).

51



