Nastrahy trhu nemovitosti v dobé recese
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Zasadni problémy dnes resi hlavné developeri. Na trhu realitnich investic se krize projevila jiz v roce 2008
omezenim obchodnich transakci, pozdéji banky pod tlakem okolnosti prakticky prestaly poskytovat Uvéry
na narocnéjsi projekty. Uvéruje se samozrejmé dale, ale v podminkach, které jsou pro Zadatele o plijcku
podstatné horsi nez v minulosti - banky trvaji na kryti nemalé ¢asti investice z vlastnich zdroja developera,
stejné tak pozaduji vysoky podil predprodeje, resp. predpronajmu u kazdého projektu. ,,Prakticky se tak
vracime do rozpoctl a struktur financovani druhé poloviny 90. let. Financovat se budou jen bezpecné
projekty a tim se vyrovna nabidka a poptavka. U developerskych projektd pritom nevylucuji moznost, Ze se
vratime ke garancim za zalohy u predprodejd,“ mysli si Pavel Kiihn z odboru Developerska centra Ceské
sporitelny.

Kouzelna klauzule MAC

Jaké ma ale developer jiné moznosti, kdyz zjisti, ze na projekt nema dostatek financi? Pomineme-li
pUjcku, pak dal$i moznosti je vstup nového spolecnika do projektu. Zde je tfeba zvazit pomér mezi prinosy
a riziky, ktera tento krok muze prinést. Jinou alternativou je prodej projektu. Tato moznost je ovsem
zcela zavisla na aktualni nabidce a poptavce a vyzaduje navic ddkladny pravni, finan¢ni a technicky audit.

Jednou z poslednich moznosti, jak Celit nedostatku financi, potom zlstava zakonzervovani projektu.
Nutnym predpokladem takového kroku jsou ale vhodna ustanoveni v souvisejicich smlouvach. Zde mohou
byt uzitecnym pomocnikem takzvané MAC klauzule a jejich vyuziti ve smluvni dokumentaci. ,,MAC klauzule
dava smluvni strané pravo jednostranné ukoncit smlouvu v pripadé, Ze nastane urcita negativni skutecnost.
Je tim myslena jakakoli podstatna neprizniva zména v aktivech, zavazcich, ale i pomérech na trhu, ktera
nastane nebo se projevi v dobé trvani smlouvy. MAC klauzuli se v souc¢asné dobé u smluv zacina vyuzivat
¢im dal tim vice. Jejich konecna podoba je velmi zavisla na komunikacnich schopnostech obou smluvnich
stran a vSeobecné je jejich vyskyt povaZovan za ukazatel trzni nejistoty,“ vysvétluje advokat Ales Klech z
advokatni kancelare Havel &Holasek. Podle néj tak ovsem vzhledem k tomu vSemu pomalu konci doba, kdy
byl developer neomezenym panem projektu.

Nové upadkové pravo - realna hrozba
Novy Uupadkovy zakon, ktery zacal platit na zacatku letosniho roku, neni prostou diléi novelou, ale zcela

novym pravnim nastrojem, ktery zménil vice nez 120 stavajicich predpis(. Vseobecné se ocenuje pozitivni
dopad tohoto kroku, ale podle nékterych nazort ma novy zakon i nemalo slabin. Ivan Barabas z kancelare
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Havel &Holasek napriklad upozorfiuje na Sikandzni insolvenéni navrh, ktery firmé mize prinést znacné
reputacni problémy. Nékolik takovychto kauz jiz probéhlo. Jde o to, ze insolvencni navrh i bez
opodstatnéni mize navrhnout vlastné kdokoli a soud je povinen tuto skutecnost do dvou hodin zverejnit na
internetu a musi zacit ve véci jednat. ,,V kombinaci s médii mize byt takovy navrh pro firmu likvidacni.
Obranou je jen rychla masivni kampan smérem ke strategickym partnerdm, bankam a dal$im subjektim.
Obranou mUze byt i Zaloba o nahradu skody, ale tam vam jiz nebude v pripadé krachu firmy prilis platna, “
varuje Barabas.

V soucasnych nelehkych pomérech je pro majitele nemovitosti ¢asto zachranou dobra znalost zastavniho
prava. | ono ma celou radu specifik, jejichz znalost vam muze usetfit horké chvilky v pripadé, kdy hodnota
nemovitosti klesa a stejné se vyviji i platebni schopnost firmy nebo domacnosti. Tady je dalezité védét, ze
pokles cen nemovitosti mdze mit vliv na hodnotu zastavy. V ddsledku jejiho snizeni by mél zastavni dluznik
bez zbytecnych odkladd poskytnout dodatecné zajisténi Gvéru. Snizeni bonity rucitele totiz nema vliv na
rozsah ruceni. ,,Zde je dulezité provérit vliv recese na vysi hodnoty zastavy, analyzovat pohledavky po
splatnosti nebo zjistit, jestli ve smlouvé existuji néktera nevyhodna opatreni. Velmi dllezité je i vstricné
jednani s bankou a dohoda o dalsi zméné v pripadé, Ze cena nemovitosti opét stoupne,“ radi advokat
Tomas Béhounek ze spolecnosti bnt- pravda & partner.

04.02.2009 09:03, Vitézslav Fejfar

2/2



