Ako identifikovat’ ,,slabé miesta“ a neprepadnut’
panike
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Legislativny stav a jeho schopnost’ absorbovat zmeny prechadza nechcenym testom, ktorého vysledok v
tejto chvili nie je znamy. Pravna a financna previazanost’ aktérov realitného sektoru zazije zrejme viaceré
modifikacie, aktualizacie, ba mozno i otrasy. Najviac sa tieto zmeny dotknu tych, ¢o sa priamo alebo
sprostredkovane zucastnuju na transakénych procesoch.

Byt’ pripraveny na navrat konjunktury

Podla Martina Ohlidala z firmy Centire, autora Uvodného citatu, rozumnou pripravou na prichod
ekonomickej recesie je aktivne riadenie vonkajsich aj vnitornych rizik zaloZzené na pochopeni nasich
priorit. Potrebujeme mat’ jasno v tom, co stoji za to udrzat’ a uchranit’, poznat' svoje ,,deformacné zény*
alebo slabé miesta. Pri firme nie je jasné, o je dych, tep alebo tlak. Aby sa nestala tym, kto krize
nepredchadza, ale ju sama iniciativne uvadza do praxe, musi identifikovat nielen partnerov, s ktorymi
treba komunikovat’ v predstihu, ale aj ludi, ¢o vytvaraju atmosféru a mienku o firme a s nositelmi
klicového know how. Timova kultlra sa buduje roky, ale pokazit’ sa da za jeden mesiac.

,Prezit tazké Casy bez trvalych nasledkov znamena neprepadnlt’ panike. My vsetci by sme mali byt
pouceni nedavnou historiou a zoceleni zapasom s posiliujlcou korunou, rasticou cenou ropy Ci
nedostatkom kvalitnych pracovnych sil. Ale je tomu naozaj tak?“ - polozil si re¢nicku otazku Ohlidal a
dodal, Ze Ustrednou sa stava otazka, ako si udrzat doterajsich zakaznikov, ziskat' tych od konkurencie a
pripravit sa na to, aby nas konjunktura nezaskocila.

Rastie tlak na vymahanie pohladavok

Nie je zatial predcasné hodnotit’ dopad recesie na ktorékolvek odvetvie? Prave na to sa v pripade pravneho
poradenstva podujala Zuzana Chudackova z konzultacnej spolocnosti bnt - Sovova Chudackova & Partner.
Ako podotkla, po jej vypuknuti zacali klienti menit’ svoje postoje - preverovat’ si partnerov, zhanat’
informacie. Statutari firiem sa viac zaujimaju o to, ¢o by sa stalo v pripade insolventnosti, zo strachu o
vlastnl poziciu vSak vacsinou vyhoveju materskym spolocnostiam, ktoré casto vyzaduji Ukony na hrane
zakona. KedZe tlak odborov v Casoch neistoty klesa, neraz sa uzatvaraju pre zamestnancov nevyhodné
kolektivne zmluvy.

Zaznamenali uz aj Utlm ¢innosti personalnych agentur a zo strany nemeckych firiem nedoveru voci
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slovenskym partnerom, ktor( davaju najavo stupnujicim sa tlakom na vymahanie pohladavok. Na otazku,
Ci sa uz prejavil odliv investicii do zahranicia, reagovala Chudackova zaporne: ,,U nasich klientov nie - je to
skor vyckavacia taktika.“ Zatial ¢o ,,predkrizové“ poradenstvo firmy sa venovalo zakladaniu obchodnych
spolocnosti, kipe a predaju nehnutelnosti alebo pravnej asistencii pri nabore novej pracovnej sily, teraz sa
orientuje viac na plnenie zavazkov materskej spolocnosti, moznosti ochrany investicii a na formy ukoncenia
pracovnopravnych vztiahov, vratane hromadného preplstania.

Co je tajomna ,,vyssia moc*?

Poznat’ potencialne Uskalia kipnych zmluv v realitnych projektoch znamena vediet sa im vyhnit'. Irena
Duffkova zo spolocCnosti Salans Europe LLP prizvukuje, ze ludi treba upriamit’ najma na § 59a Obchodného
zakonnika - jeho neznalost’ stoji totiz podla nej za ¢astymi problémami pri prevode nehnutelnosti. V
zmluve treba jasne a kvalifikovane identifikovat’ obchodné podmienky, ktoré sa mozu menit’ jedine
dohodou oboch stran. Nie je spravne, ak zmluva umoznuje urobit’ to iba jednej strane. Na urcenie hodnoty
jej predmetu zostava rozhodujuci znalecky posudok. V pripade zmeny vlastnika pozemku, resp.
rozostavanej stavby prechadza podla § 70 stavebného zakona stavebné povolenie pravnym Ukonom na
budiceho vlastnika.

Ako klasicky priklad transakcie s Uskalim uviedla: Vlastnik (A) prevedie nehnutelnost’ na ,,prostrednika“ (B).
Pri druhom prevode prostrednik (B) prevedie nehnutelnost na konecného vlastnika ©, ktory je zapisany aj v
katastri. Nasledne povodny vlastnik (A) odstUpi od zmluvy, ktorou predtym previedol nehnutelnost’ na
prostrednika (B). Sporna otazka znie: Je zanikom zmluvy pri prvom prevode dotknuté vlastnicke pravo
konecného vlastnika ©? Duffkova sa dotkla aj tajomne znejlceho pojmu ,,vyssia moc“. Tento vsak podla
nej pravny ramec nema, pretoze zodpovednost za nahradu skody sposobenej omeskanim nevznika vtedy,
ak ma omeskanie objektivny charakter a prekazka je nepredvidatelna alebo neodvratitelna.

Vtedy ziskovost’, teraz likvidita

,Predtym sa rozdelilo - obrazne povedané - 10 korun na pat’ projektov, z ktorych najmenej jeden bol
Spekulativny, pricom prioritou bola ziskovost'. Teraz je na prvom mieste likvidita. Preto sa trh s
nehnutelnostami musi transformovat z kratkodobého na dlhodoby biznis,“ neodpustil si porovnavanie
»pred krizou a dnes“ ani Miroslav Jankovic z Privatbanky. Na otazku, ako budi banky postupovat v pripade,
ak klient strati pracu, a tym aj schopnost’ splacat’ Gver, odpovedal: ,,Ziadna banka nepotrebuje siahnut’ na
budovy Ci byty - potrebuje len, aby sa splacali peniaze.“ Ocakava sa, ze kriza vycisti trh a nakladové
polozky budu sledované viac ako doteraz. Kazdy musi byt pripraveny na inovativne postupy a byt financne
silny. ,,Nie som prorok, ale Sest mesiacov to nebude,“ odpovedal diplomaticky na otazku, dokedy kriza
potrva, a dodal, ze Slovensko si ju moze v novodobej historii napisat’ ako svoju prva.

Za prvy predpoklad spravnej investicnej stratégie povazuje Jankovi¢ dokladné poznanie klienta,
monitorovanie jeho potrieb a ocakavani a zabezpecovanie pravidelného reportingu o stave jeho aktiv. Toto
moze poskytnit jedine banka zamerana na sluzby privatneho bankovnictva, s dorazom na individualny
pristup (Specifické poziadavky klienta), diskrétnost’ (ochrana dovernych informacii), inovativnost’
(vyhladavanie novych investi¢nych rieseni a prilezitosti) a flexibilitu (promptné reakcie na poziadavky
klienta).

Potreba restrukturalizovat’ firmy

Preco je tato kriza ina ako tie predchadzajlce? ,,Je to matka vsetkych kriz, vychadza z najbohatsej
ekonomiky sveta,“ naznacil pricinu riaditel KPMG Slovensko Ladislav Janyik. Negativom tejto povodne
»len“ hypotekarnej krizy je, Ze sa cez globalne prepojeny trh cennych papierov Siri do celého sveta.

sme silno proexportna krajina, nasa ekonomika nie je ,,krizuvzdorna“. Na trhoch momentalne panuje stav
neistoty. Vela financnych institlcii nevie, ¢o ma vo svojom portfoliu - je tu sanca ocistit' ho. Dopyt je v
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znameni vyckavacej periddy - treba ho reanimovat'.

Musi sa zmenit’ aj motivacia Gcastnikov trhu. Nemozno len pasivne vyckavat, ale skor urychlene prijat’
restrukturalizacné opatrenia, pretoze mame do cinenia s krizou celosektorovou - zaznelo dorazné
memento! Logicky prave finan¢na recesia by mala zvysit’ dopyt po kvalifikovanom financnom poradenstve.
Nie je to vsak pravda. Kym totiz konzultacné sluzby v oblasti vystavby nehnutelnosti, Sportovych,
relaxacnych ¢i hotelovych zariadeni zaznamenali urcity pokles, stipol naopak zaujem o poradenstvo
ohladom krizového riadenia firiem, uviedol Janyik na spravnu mieru. ,,Pochopit’ krizu, jej priciny a
dosledky, znamena porazit’ ju,“ pripomenul a dodal, ze najdolezitejsSie je identifikovat’ situaciu, v ktorej sa
klient nachadza, a Specifikovat’ problémy, ktorym celi.
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