Vyprodej rezidencnich projektu
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lhned, jak se v roce 2008 objevila globalni recese a viude véetné Ceska se zacala pomalu rozpoustét i
realitni bublina v podobé prebujelé poptavky a vysokych cen, se v radach vétsich a na trhu dobre
etablovanych developerskych firem objevily nadéje na ,,procisténi“ trhu. Ukazalo se, Zze nadéje to nebyly
plané, ale vse probihalo trochu pomaleji a ne tak hladce, jak se predpokladalo. ,,Procisténi probiha na trhu
jiz ¢tvrtym rokem, jde o pozvolny a neustaly proces. Nejvice mensich developert z trhu zmizelo v pribéhu
roku 2009, “ fika Evzen Korec. Statistické vyzkumy Ekospolu ukazuji, Ze se pocet developeru realizujicich
alespon jeden developersky projekt s 50 a vice byty ze 115 na konci roku 2008 redukoval na sotva 70 na
konci roku 2010, tedy o zhruba 40 %. ,,K urcitému oziveni developerskych aktivit sice doslo opét v roce
2011, ale ocekavani velkého narlstu poptavky pod vlivem planovaného zvyseni DPH se nenaplnila,
pokracuje E. Korec a progndzuje, ze i vzhledem k tomu letosni rok bude znovu ve znameni Ubytku mensich
a kapitalové slabsich developerskych firem. Nevalny odbyt nékterych projekt( je ale jen jednou pricinou
ridnuti rad rezidencnich developert. ,,Banky na dobry rezidencéni projekt pGjci jen silnym a stabilnim
spolecnostem, takze ty malé a nekvalitni nemaji dnes prili§ mnoho $anci na trh vibec vstoupit,“ poukazuje
na dalsi akcelerator Cistky Marcel Soural z Trigemy. Pravé letos procistovaci proces také nejen podle jeho
nazoru nabral ekonomicky racionalni smér: ,, Konecné uz se da jednat o rozumnych cenach!*

Konecné adekvatni ceny

,Pred rokem byly takrka vSechny nabidky, které jsme méli na stole, nevyhovujici. Bud' z divodu Spatné
lokality, Spatné koncepce projektu nebo byly cenové predstavy prodavajicich premrsténé,“ rika E. Korec.
To se zménilo, a hned z vice duvodU. Problémovych projektd je zjevné docela dost, véetné téch

na cenové predstavy prodejct tlaci chaba poptavka. ,,Na trhu je jen par developerskych spolecnosti, které
maji pripravenou hotovost pro akvizici. A pokud se zvysuje nabidka a na druhé strané je omezené mnozstvi
kupcd, snizuji se i ceny,“ vysvétluje M. Soural a E. Korec fika jinymi slovy totéz: ,,Dnes jiz jsou projekty,
které mame na stole, mnohem kvalitnéjsi a i cenové predstavy prodavajicich jsou strizlivéjsi.
Pravdépodobné to bude tim, Ze oproti situaci pred rokem ¢i dvéma je dnes na trhu zase o néco méné
bonitnich kupcu s potfebnym kapitalem.“ Tytéz faktory také zjevné stoji i v pozadi toho, Ze se
developerské rezidencni projekty stavaji vice nez kdy jindy polozkami nucenych drazeb.

Radéji v drazbé?
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Podle Libora Nevsimala z drazebni siné Naxos jde doslova o prilom na trhu: ,,Jde o novy trend, k némuz
ovsem situace mnohych developerskych projekt( uz néjaky Cas spéla. Zainteresované strany uz nyni
poznaly, ze pokud nelze najit jiné uspokojivé reseni, je insolvence a prodej nemovitosti v ramci
konkurzniho rizeni jedinym vychodiskem pro uspokojeni pohledavky financujici banky.“ Pravé Naxos
zpenézil na sklonku roku 2010 vibec prvni takovy projekt v insolvenci - nedostavény bytovy dim
zkrachovalé firmy Kvalt v Pardubicich. ,,Vydrazili jsme ho za 36 milion( korun. Podarilo se tak uspokojit z
vetsi ¢asti pohledavky véritelld,“ uvadi L. Nevsimal.

Naxos chysta dalsi podobné prodeje - drazebni kladivko se rozmachne mj. i nad bytovym komplexem
Kollarova v centru Hradce Kralové Ci apartmany v krkonosském Vrchlabi, v sousedstvi tamniho zamku.
Vyvolavaci ceny jsou priznivé: hradecké byty se namisto proponovanych 40 000 K¢ za metr ctverecni v
drazbé budou nabizet za 27 000 K¢, vyvolavaci cena zminénych apartmand klesla z 50 000 na 23 - 32 000 K¢
za metr plochy. Tedy vyhodna prilezitost? ,Nejlepsi projekty se do verejné drazby nebo insolvencniho
prodeje nikdy nedostanou. Bud’ se dluznik, ktery disponuje atraktivnim projektem, se svym véritelem
vyporada naprimo, nebo si tyto projekty rozdéli zkuseni aktéri ve zmanipulovaném insolvenénim rizeni
takzvané pod pultem,“ je skepticky E. Korec.

V Praze naprimo

Trochu problémem je i to, ze Ceskym rezidencnim rajem je metropole. ,,Prazskych véci je méné, ale jsou.
Nicméné v téchto pripadech se postupuje velmi obezretné, insolvencni rizeni je casto velmi dlouho
odkladano a véritelé hledaji alternativni reseni,“ vysvétluje L. Nevsimal.

At uz ale prazské Ci regionalni - projekty se drazi a kupuji. ,,Nakupuji hlavné tuzemsti developeri.
Zahrani¢ni zajemce sice také evidujeme, ale jejich rozhodovaci procesy jsou Casto dosti zdlouhavé a
naroky na zhodnoceni investice vétsi - ¢i spise lze Fici, Ze vice vnimaji rizika nez potencial projektd.
Zahranicni investori, pohrichu predevsim ti, ktefi jiz maji lokalni zkusenosti, se vyhybaji projektim bez
Uzemniho rozhodnuti, nejatraktivnéjsi jsou pro né projekty s uz platnym stavebnim povolenim. Obavy z
Ceskych Uradu ¢i spise uredniku jsou obrovské,“ konstatuje L. Nevsimal. Na druhou stranu se u drazenych
projekt( nemusi provadét narocné due dilligence - protoZe nemovitost prodavana v insolvencnim fizeni je
ocisténa od jakychkoliv zavazk( pavodniho majitele.

Prazské projekty se nicméné pravdépodobné skutecné prodavaji hlavné naprimo.“Touto cestou jsme se
nevydali,“ rika k drazbam M. Soural a dodava: ,,Mame nyni rozjednany vstup do celé rady projektd. V
nejblizsi dobé zrejmé 3 - 4 nakoupime.“ Ekospol ma zatim jinou politiku. ,,Svuj akvizi¢ni potencial jsme
vyuzili na nakup dalsich volnych pozemkd, kde chystame projekty vlastni. Jde o pozemky pro radové 600 -
700 bytd,“ rika E. Korec.

Developeri v problémech samozrejmé maji i dalsi moznosti. Napriklad spolecnost Central Group nedavno
predstavila jiny model - pokud developer vlastni pozemek v hlavnim mésté s vydanym Gzemnim
rozhodnutim nebo stavebnim povolenim, skupina mu poskytne potrebné finance, na které on sam z
néjakych divodu nedosahne. Jinak feceno, Central Group projekt zafinancuje. Firma podle Dusana
Kunovského pro letosni rok na tyto aktivity vyclenila ¢astku 900 mil. K&, vedle toho dalsich 500 mil. K¢ na
spolecné podniky s mensimi developery.

Vizualizace: Alexander Kalina

19.04.2012 09:36, SF / Petr Bym

2/2


http://www.sxc.hu/profile/alexkalina

