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Vztahy developeru a bank se méni

Hrozba, Ze developerské spole¢nosti prestanou byt schopné hradit své zavazky vici bankam,
se stava realitou. Lze oCekavat komplikovangjsi pomeéry jak ve sfére financovani, tak i v oblasti
prodeje ¢i pronajmu. Banky i developefi museji zménit svoji strategii, vytvaret nové podnéty,

efektivneji komunikovat.

V anketé jsme oslovili nékolik realitnich
odbornikii a zeptali se jich na souc¢asny
stav na realitnim trhu.

J Petr Novotny, realitni tym advokéitni
kancelaife Ambruz & Dark

Co byste doporucdil developerum, kteri
se dostanou do finanénich potizi?

Obecné plati, Ze developer by mél provést re-
vizi stavajicich projekti a smluvni dokumenta-
ce, minimalizovat tak vlastni rizika a vylepSit
svoji vyjednavaci pozici u bank a ostatnich
smluvnich partnertl. Strategie je podfizena
snaze zajistit potfebné financovani. Nékteri
developefi napfiklad pro udrZeni zajisténi
financovani svych projektil uvazuji o prodeji

vybraného projektu ¢i ¢asti svého portfolia.

Nemovitosti ¢asto slouzi jako bankovni
zastava a pokles cen miiZe mit vliv na
hodnotu zastavy. Mize chtit banka po
dluznikovi dodatec¢né zajisténi tivéru?
Faktem je, Ze v soucasné dobé banky velmi
peclivé reviduji projekty a piisnéji posuzuji
jejich rizikovost. Doba je turbulentni, hodno
ta se obtizné stanovuje. MiiZze se tedy stét,
Ze banky po svém klientovi budou poZadovat

dalsi zajisténi véru. Tim miZe byt napiiklad
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zastaveni obchodnich podil (¢ akeil) dal
sich spole¢nosti ze skupiny developera. Od

zaCatku finan¢ni krize pozadavky bank na za-

jisténi rostou, hledaji véechny moznosti, jak

ve svém portfoliu riznymi formami zajisténi
minimalizovat rizika. Jednim z novych insti-
tuth je pfimy vstup banky v podobé podilu

na projektové spole¢nosti.

) Arnost Hejduk, Feditel spole¢nosti
Rooney & Bennett
Pozorujete zménu v pristupu bank
k tvérovani developerskych projektii?
Zmeény, a to pomérné dramatické, bylo mozné
zaznamenat uz na pielomu lonského a letos-
niho roku. Banky nechtéji na rovinu fict, Ze
prakticky prestavaji ptijcovat na developerské
projekty. Radéji nastavi takova pravidla, Ze
si od nich nikdo ptij¢it nemfize. Uvérovani
developerskych aktivit ma dvé kategorie -
prvni kategorie je ekvita, druhd je povinny
predprodej nebo pfedprondjem. Zmény v ivé-
rové politice bank jsou natolik zasadni, Ze
pokud developer spliiuje podminky banky, tak
tvér vlastné nepotiebuje. Mluvim o povinnosti
50 az T0 procentniho pfedprondjmu veefézi,
kdy se projekt jesté nezacal stavét, kdy ma

pouze lizemni, maximalné stavebni rozhodnu-

ti. Stejné absurdni pozadavky se tykaji ekvity.
Nartst z 15 aZ 20procentni ekvity na 40 aZ
50procentni nedavi pro developera zadny
smysl. Pokud ma u bytového projektu 50pro-
centni ekvitu a stejnou pfedprodanost, tak se
obejdete bez tivéru. Mozna je tato situace dané
tim, Ze na trhu neni Zadna lokalni banka, ale

vétdinou mezinarodni bankovni instituce a je-

Michal Hrnéif, realitni tym advokatni
kancelafe Ambruz & Dark




jich pravidla jsou nastave ywana opatrnou global-
ni matkou, kterd utrpéla ve svété zt raty.

Soudite, Ze jsou tuzemské banky pri-
praveny a maji zdroje Fesit situace,
kdy se jimi uvérované subjekty dosta-
nou do finané¢nich potiZi?

Uréité jsou piipravené a zdroje jisté maji z di-
vodil své opatrnosti, o které jsem mluvil. Pial
bych viem podnikatelskym subjektiim, aby
se do podobné situace nedostaly. Banky by
totiz tyto piipady Fedily naprosto standard-
né, bez ohledu na momentalni finanéni kriz.
Neexistuji Zidné nové mechanismy nastaveni
jakychsi docasnych _mékéich polstara®. Po-
kud byly jesté pred ¢asem tuzemské banky
schopné individualniho pfistupu, tak tyto

doby jsou uz davno pryc.
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kancelafe Ambruz & Dark

e a
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Pozorujete zménu v pristupu bank
k tivérovdni developerskich projekti?
Zménu jsme zaregistrovali JiZ v poloviné roku
9008. Banky postupné zpiisnily podminky
pro poskytovani dveéri developerskym pro-
jektim. Zadaji vyssi finanéni ticast develo-
pera a velmi vysoké predprodeje jesté pied
zahdjenfm vystavby projektu. To je vzhle-
dem k celkové nizsi poptavcee velice obtizné.
Mnoho piedeviim mensich developerti neni
schopno takto pifsné nastavené podminky
pro ziskani Gvéru splnit. Vysledkem je od-
loZzenf mnoha piipravovanych projekii na
neurdito — tedy faktické snizeni nabidky.

Soudite, Ze jsou tuzemské banky pFi-
praveny a mdaji zdroje Fesit situace,
kdy se jimi uvérované subjekty dosta-
nou do finanénich potiZi?

Pokud bychom piipravenost odvozovali pou-
ze od ziskovosti jednotlivych bank za rok
2008, mohli bychom byt pomérné velkymi
optimisty. Obecné véfim, ze ceské banky jsou
vzhledem ke své dobré kondici pfipraveny
lépe neZ banky v ostatnich zemich stfedni

a vychodni Evropy.

] Martin Louda, feditel developerské
spole¢nosti SIDI CR
Pozorujete zménu v pristupu bank
k tvérovdni developerskgch projekti?
Rozhodné ano. Financujici banky jsou mno-
hem opatrné&jsi, komu a za jakych podminek
poskytnou tivér. Rapidné se zvysil pozadavek
na mnoZstvf vlastniho kapitalu vloZeného do
projektu, na takzvanou predprodanost byt
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nebo prondjmil podle druhu nemovitosti pied
prvnim terpanfm Gvéru. Diilezitou roli hraje
také historie a zkugenosti developera s realizo-
vanim podobnych projekti. Bankovni penize
Ize nyni ziskat pouze na jisty projekt” z pohle-
du poptavky, lokality a celkové koncepce.

Soudite, Ze jsou tuzemské banky DFi-
praveny a maji zdroje Fesit situace,
kdy se jimi uvérované subjekty dosta-
nou do finanénich potiZi?

Ano, myslim si, Ze nelze otekivat hromad-
ny pad developerskych spole¢nosti, stejné
tak jako pokles cen nemovitosti o 50 pro-
cent. Pokud pfece jen dojde k finanénim
potiZim u slabdich subjekt {1, neni to pro
tuzemské banky nova situace a jsou urcité

pfipraveny reagovat.

[ Michal Hrnéi¥, realitni tym advokatni
kanceliafe Ambruz & Dark

Piedpokladate, Ze se v bankdch zaénou
vlivem krize hromadit nemovitosti de-
veloperii, kteri nebudou schopni spla-
cet uvéry?

V bankéich se mohou hromadit spi$e obchod
ni podily projektovych spole¢nosti, nikoli
nemovitosti jako takové. Nemovitosti museji
byt prodany ve vefejné drazbé a banka miZe
inkasovat vytéZek z prodeje. Podobné je to
i 5 obchodnfmi podily. Je-li v8ak prodej ob-
chodniho podilu netspésny, ma banka moz-
nost dohodnout se s developerem, Ze piijme
zastaveny obchodni podil na nhradu dluhu.
Stane se tak novym majitelem projektové
spole¢nosti. K pifpadiim pfesunu majetku
developerti ve prospéch bank mize timto

zplisobem dochéazet. Vlastimil RizZicka
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