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Peter VisnovskY. obchodni reditel

realitnf kancelare LEXXUS

Vztahy developeru a bank se meni
Hrozba, ze developerske spolecnosti prestanou byt schopne hradit sve zavazky vuci bankam,

se stava realitou. Lze ocekavat komplikovanejsr pomery jak ve sfere financovanr, tak i v oblasti

prodeje ci pronajmu. Banky i developeri musejl zmenit svoji strategii, vytvaret nove podnety,
efektivneji komunikovat.

Vankete jsrne oslovili nekolik realitnich
odborniku a zeptali se jich na soucasny
stav na realitnirn trim.

o Petr Novotny, realitni tYrnadvokatni
kancelare Ambruz & Dark

Co byste doporucil developeritm, ktei'i
se dostanou do financnich poti:ii?
Obecne plat!, ze developer by mel provest re­

vizi stAvajfcich projekW a smluvnf dokumenta­

ce, minimalizovat tak vlastnf rizika a vylepsit

svoji vyjedmivaci pozici u bank a ostatnfch

smluvnich partnent Strategie je podi'fzemi

snaze zajistit poti'ebne financov{ml. Nektei'f

devclopei'i napfiklacl pro uclr2enf zajistenf

fmancovanf svYch projektt"J uVaZujf 0 procleji

vybraneho projektu ci casti sveho portfolia.

Nemovitosti casto slouzijako bankovni
zastava a pokles cen mitze mit vliv na
hodnotu zastavy. Mitze chtit banka po
dluznikovi dodatecne zajiSteni uveru?
Faktem je, ze v soucasne cloM banky velmi

peclive reviclujf projekty a pi'fsneji posuzujf

jejich rizikovost. Dobaje turbulentni, hoclno­

ta se obtfznc stanovuje. Mllze se tecly stat,

ze banky po svem klientovi buclou p07..aclovat

clalsf zajistenf (JVcru. Tim mllze bY\,napi'fklacl

zastavenf obchoclnfch poclilu (ci akcif) clal­

sfch spolecnostf ze skupiny clevelopera. Ocl

zacatku financnf krize pozaclavk-y bank na za­

jistcnf rostou, hleclajf vsechny moznosti, jak

ve svem portfoliu ruznYmi forrnarni zajistenf

rninirnalizovat rizika. Jeclnfm z nOvYch insti­

tutu je pi'frny vstup banky v pocioM poclflu

na projektove spolecnosti.

o Arnost Hejduk, i'editel spolecnosti
Rooney & Bennett

Pozorujete zmenu v pi'istupu bank
k uverovani developerskych projektit?
Zrncny, a to pornernc clrarnaticke, bylo rnozne

zaznamenat uz na pi'elomu lonskeho a letos­

niho roku. Bank-y nechtejf na rovinu fict, ze

prakticky pi'esk'ivajf pujcovat na cleveloperske

projekty. Racleji nastavi takova praviclla, ze

si od nich nikclo pt"Jjcit nernllze. Overovanf

cleveloperskych aktivit rna clve kategorie ­

prvnf kategorie je ekvita, clruha je povinny

pi'eclproclej nebo pi'eclpronajern. Zmeny v (JVe­

rove politice bank jsou natolik zasaclnf, ze

pokud developer splnuje podmfnky bank-y, tak

(]Vervlastne nepoti'ebuje. Mluvirn 0 povinnosti

50 aZ 70 procentnfho pi'eclpronajrnu ve-fazi,

kcly se projekt jeste nezacal stavet, kdy ma

pouze (lzemnf, rnaxirnalne stavebnf rozhodnu-

tl. Stejne absurclnf pozadavky se tykajf ekvity.

Narust z 15 aZ 20procentnf ekvity na 40 aZ

50procentnf nedava pro clevelopera zadny

smysl. Pokucl ma IIbytoveho projektu 50pro­

centnf ekvitu a stejnou pi'edprodanost, tak se

obejclete bez uveru. Moznaje tato situace dana

tfm, ze na trhu neni zaclna lokalnf banka, ale

vetsinoll mezinarodni bankovni instituce aje-
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jich pravidlajsounastavovanaopatmou global­
ni matkou, ktera utrpela ve svete ztraty.

Soudite, ie jsou tuzemske banky pri­
praveny a maji zdroje resit situaee,
kdy sejimi uverovane subjekty dosta­
nou do financnieh potiii?
Urcitejsou pfipravene a zdroje jiste majiz dll­
vodu sve opatmosti, 0 ktere jsem mluvil.Pfal

bych vsem podnikatelskYm subjektum, aby
se do podobne situace nedostaly. Banky by

totiz tyto pfipady fesily naprosto standard­

ne, bez ohledu na momentiilni financni krizi.
Neexistuji ziidnenove mechanismy nastaveni

jakYchsidocasn.1ch "mekcich polstaru". Po­
kud byly jeste pfed casem tuzemske banky

schopne individualniho pfistupu, tak tyto
doby jsou uz davno pryc.

o Peter Visnovsky, obchodni reditel
realitni kanceliife LEXXUS

Pozorujete zmenu v pfistupu bank
k uverovani developerskyeh projektil?
Zmenu jsme zaregistrovali jiz v polovine roku
2008. Banky postupne zpfisnily podminky

pro poskytovani uveru developersk.1m pro­
jektum. Zadaji vyssi fmancni ucast develo­

pera a velmi vysoke pfedprodeje jeSti'~pfed
zahajenim v,Vstavbyprojektu. To je vzhle­
dem k celkove nizsi poptavce velice obtizne.

Mnoho pfedevsim mensich developeru neni

schopno takto pfisne nastavene podminky

pro ziskani (lveru splnit. V.1sledkemje od­
lozeni nmoha pfipravovan.1ch projektll na

neurcito - tedy fakticke snizeni nabidky.

Soudite, ie jsou tuzemske banky pri­
praveny a maji zdroje resit situaee,
kdy sejimi uverovane subjekty dosta­
nou do financnieh potiii?
Pokud bychom pfipravenost odvozovalipou­
ze od ziskovosti jednotliv,Vch bank za rok

2008, mohli bychom b,Vtpomerne velkYmi

optimisty. Obecne verim, ze ceske banky jsou
vzhledem ke sve dobre kondici pfipraveny

lepe nez banky v ostatnich zemich stfedni
a v,VchodniEvropy.

o Martin Louda, reditel developerske

spolecnosti SIDI CR
Pozorujete zmenu v pfistupu bank
k uverovani developerskyeh projektil?
Rozhodne ano. Financujici bank-yjsou mno­

hem opatmejsi, komu a za jak.1chpodminek

poskytnou uver. Rapidne se zv,Vsilpozadavek
na mnozstvi vlastniho kapitalu vlozeneho do

projektu, na takzvanou pfedprodanost bytu
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nebo pronajmu poille dmhu nernovitosti pfed

prvnim cerpanim uveru. DUlezitouroli hraje
take historie a zkusenosti developera s realizo­

vanim podobn.1ch projektt'I.Bankovni penize

Izenyni ziskat pouze na "jist.1projekt" z pohle­
du poptavky, lokality a celkove koncepce.

Soudite, ie jsou tuzemske banky pri­
praveny a maji zdroje resit situaee,
kdy sejimi uverovane subjekty dosta­
nou do financnieh potiii?
Ano, myslim si, ze nelze ocekavat hrornad­

n.1pad developerskych spolecnosti, stejne
tak jako pokles cen nemovitosti 0 50 pro­
cent. Pokud pfece jen dojde k financnirn

potizim u slabsich subjektu, neni to pro
tuzemske banky nova situace ajsou ureite

pfipraveny reagovat.

o Michal Hrncir, realitni tYroadvoklitni
kancehire Ambruz & Dark

Predpokladate, ie se v bankaeh zacnou
vlivem krize hromadit nemovitosti de­
veloperil, ktefi nebudou sehopni spla­
eet uvery?
Vbankach se mohou hrornaclit spise obchod­

ni podily projektov,Vch spolecnosti, nikoli
nernovitostijako takove. Nernovitosti rnuseji

b,Vtprodany ve vefejne drazbe a banka rnuze
inkasovat vYtezek z prodeje. Podobne je to
i s obchodnimi podily. Je-Ii vsak prodej ob­

chodniho podilu neuspesn.1, mil banka rnoz­
nost dohodnout se s developerern, ze pfijrne

zastaven.1 obchodni podil na uhradu dluhu.
Stane se tak nOv,Vrnrnajitelern projektove

spolecnosti. K pfipadlun pfesunu majetku
developeru ve prospech bank rnuze timto

zpusobem dochazet. VlastimilRuzicka

6/2009 WWW.REALlT.CZ


