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Soudé podle Zpravy o financni stabilité a koneckonci i irovné bankovnich ziskl, které krize zjevné
nijak nezasahla, se ceskym bankam dari skvéle. Je to tak?

Urcité nemame - v porovnani s jinymi zemémi - zadné zasadni problémy, a to mluvim o Raifeisenbank i
celém ceském bankovnim sektoru. V Cesku jsme méli né&jakou dobu potize s likviditou, na trhu schazela
hotovost, ale to jsme preklenuli mobilizaci vlastnich zdroju a kratkodobym navysenim ceny penéz. To uz je
ale pryc. TakzZe odpovéd’ na vasi otazku zni: ano, jsme v dobré kondici.

A jak je na tom vase banka s ivérovanim nemovitosti, presnéji receno s developerskymi uvéry?

Odpovéd’ musim rozdélit na dvé casti: uz cerpané Gvéry a novy obchod. Co se prvniho tyka, u nas tyto
Uvéry predstavuji stovky pripadu o celkovém objemu zhruba 30 miliard korun. Zatim mame jediny pripad,
ktery skoncil nedobrovolnou drazbou. Toto nase portfolio tedy bez prehanéni a samochvaly mohu oznacit
za stabilni a kvalitni. Vybirali jsme dobre jak projekty, tak samotné dluzniky. U téch mimo jiné vzdy
predpokladame jisté renomé spojené s urcitou podnikatelskou historii. Proto nemame s platebni moralkou
nasich developerskych klientl vétsi potize.

Nékteri developeri tvrdi, Ze pomalejsi prodej ale stejné ani pro né, ani banky nepredstavuje problém.
Uvér se prosté prolonguje, pripadné na néj nasadi trochu vyssi sazby a tim je vse vyrizeno ke
spokojenosti obou stran?!?

To neni realisticky nahled na véc. Pokud se za¢neme bavit o prodlouzeni doby splatnosti Gvéru, pak uz
mluvime o jeho restrukturalizaci. To znamena predevsim zménu jeho klasifikace, a to k horsimu. To pro
banku znamena povinnost vytvaret si potrebné rezervy, jinak re¢eno opravné polozky. V konecném
vysledku to pro hospodareni banky znamena pokles vynosnosti kapitalu. Netreba rikat, Ze to akcionari
nevidi radi a Ze to dopada i na nase platy, jsme samozfejmé hodnoceni podle vysledkd. Takze problém to
urcité je.

Mate jich hodné?

Nemame. Jak uz jsem rikal, do konkursu jsme zatim poslali jen jeden projekt. Drtiva vétSina nasich klient(
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ale neni zavisla na jednom projektu. Takze v pripadech, kdy prodeje ¢i pronajmy nabihaji pomaleji, jsou
schopni svou dluhovou sluzbu pokryt z jinych zdrojl, respektive prijmy z jinych projektl. Prisné vzato se
jedna také o zménu dohodnuté spoluprace, ale to jsme schopni akceptovat, protoZe vyssi porce vlastnich
zdroji dokumentuje davéru developera ve vlastni projekt.

Zminil jste uvérové smlouvy. Podle nékterych developerl a koneckonctli podnikatell viibec jejich
znéni déla z dluzniki jakési ,,zajatce bank“. A pravé nyni v souvislosti s konkursem OP Prostéjov
probiha odborna i medialni debata o osobach ovladanych a ovladajicich. NemUzZe se z toho stat pro
banky jakysi neprijemny precedens?

Myslim, ze problém neni primo ve znéni smluv. Ty jsou ostatné pro cely trh takrka stejné, obvykle je
formuluji externi pravnici a ti mimodék udavaji celé této oblasti jednotny ton a styl. Samozrejmé, ze
avérové smlouvy poskytuji maximalni bezpeci a komfort tomu, kdo na sebe bere nejvétsi riziko, tedy
avérujicim bankam, ale o to nejde. To, o ¢em mluvite, souvisi s vystupovanim banky ve vztahu ke
klientovi, k dluznikovi. Nebezpeci vznika, je-li prilis aktivni. Nasi pravnici nas také pred tim stale varuji,
avérujici instituce prosté nemlize primo zasahovat do chodu a rozhodovani Gvérovaného podniku, tim by
skutecné prejimala vétsi odpovédnost, nez ji prislusi. My s tim problém nemame.

Dobra, to je tedy minulost. A co soucasnost a budoucnost projektového developerského financovani?

Zatimco loni cely bankovni sektor jen tézko odhadoval, jakym smérem se tuzemsky realitni trh vyda, v
letosnim roce takové pochyby prinejmensim my uz nemame. Radi bychom developerské projekty
financovali, ale viceméné po tom neni poptavka.

Mam tomu rozumét tak, zZe Raiffeisenbank letos neposkytla zadny takovy aveér?

Tak to nevnimejte. Uvérujeme napfiklad prvni etapu rezidenéniho projektu ModFansky haj, velky Gvér na
komercéni nemovitost u nas letos ziskala spolecnost CPI. Ale je toho méné nez v minulosti. A hlavnim nasim
byznysem v projektovém financovani jsou dnes solarni elektrarny.

Neni slaba poptavka po Uvérech ze strany developerti odrazem striktnéjsich podminek financovani ze
strany bank? Mluvim o pozadavcich na predprodej a predpronajmy a i na vysi vlastniho kapitalu?

Tyto pozadavky se skute¢né zpfisnily, dnes po dluznikovi zadame trochu vice. U rezidenénich projekt( bych
to kvantifikoval na pomér 30 + 30 % predprodeju a podil vlastnich zdroja oproti nékdejsim 20 + 20 %, u
komercnich realit na 30 + 40 % misto 30 + 30 %. Ale se vsim se da pracovat. Predevsim je mozné projekty
délit na mensi dily, etapizovat je, potom se poZzadované parametry predprodeji ¢i pfedpronajmu plni
snadnéji. A zalezi také na tom, v jakém okamziku o Uvér developer zada, v ¢im pozdéjsi fazi realizace
projektu to je, tim jsou nase pozadavky mékci.

Developerskym usim by tohle mélo znit dobre, v jinych bankach se obvykle mluvi o 40 + 40 % ¢i jesté
vyssich cislech. Zajemce o projektové financovani, respektive developerské uvéry presto nemate. Cim
to?

Podle mne se dnes do vétsiho rizika boji vstupovat samotni developeri. Jestlize drive nas v obou téch
ukazatelich tlacili co nejnize, nyni jsou s nami zajedno. Pokud nemaji jistotu, tedy zajistény odbyt alespon

na cCast objektu, projekt pozdrzi.

Nemovitostni developerské uvery jsou ovsem nikoli nevyznamnou soucasti vasich uvérovych aktivit a
financovanim solarnich elektraren ho jen tézko muze nahradit. Neznepokojuje vas to?

Zatim ne. Trh prochazi podle mého minéni potfebnou korekci. V minulosti se znacné odprofesionalizoval.
Kazdy, kdo vydélal néjaké penize, je chtél otocit v developmentu. To se méni a je to dobre. Vsechno
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sméruje k vyssi kvalité produktd, do budoucna se dobfe bude prodavat nikoli vse jako drive, ale jen dobré
projekty.

A dobré jsou dnes jaké projekty?

My stale vérime rezidencim a administrativnim budovam. Kancelarsky trh sice na néjakou dobu skoro
totalné zamrzl, ale to je uz snad za nami a pomalu se navracime do normalniho, rekl bych udrzitelného
stavu. To v Praze znamena vystavbu novych 120-150000 metrua ¢tverecnich novych kancelarskych ploch
roc¢né. Naopak jako neperspektivni se nam nyni jevi logistika a stejné tak hotely. A nékde mezi témito
dvéma poly se pohybuji maloobchodni projekty, v tomto segmentu situace neni idealni, ale sance tady
urcité existuji.

Pravé jste definoval absorpcni schopnost prazského kancelarského trhu. Dokazete totéz udélat pro
rezidencni trh?

Ne. Trh administrativnich prostor je prehledny a dobre zmapovany, s rezidencemi je to presné opacné.
VZdyt nemame spolehlivé Udaje ani o tom, kolik novych byt( se postavi a proda v Praze.

V ekonomickych prognézach dnes u nas vladne uz skoro médni ton ,,opatrného optimismu“. Jak
nejblizsi vyvoj vidite vy?

Asi hodné podobné. Jsme na pocatku rlstové faze, ovsem pravé v tomto stadiu je rust nejzranitelnéjsi.
Hlavni riziko hospodarské budoucnosti Ceska ale vidim v politické sféfe, v dnes dobfe patrnych snahach o
vétsi regulaci bankovnich systému. To ale v nasich podminkach nema opodstatnéni. Nas bankovni sektor na
rozdil od jinych zemi neni zaplevelen témi velmi rizikovymi finanénimi derivaty, o nichz vlastné nikdo nevi,
co predstavuji a jakou maji skutec¢nou hodnotu. Cesko nastésti bylo a je v tomto ohledu velmi
konzervativni, proto my zadnou vétsi ¢i rozsahlejsi regulaci nepotrebujeme.

Hodné developert, ale i stavebni sektor se spiSe obava zvyseni dolni sazby DPH, které by mohlo
negativné postihnout rezidenc¢ni vystavbu?!

Vite, ono by to trochu paradoxné rezidencni trh mohlo rozhybat. Neni tomu tak dlouho, vsichni si to
pamatujeme, co podobna hrozba takhle zafungovala - vsichni developeri spéchali, aby dostavéli drive, nez
se DPH zvysi, zajemci o byt se chovali stejné. Pak se ukazalo, ze to byly plané obavy. Kdyby to dnes
probéhlo stejnym zplsobem, mohlo by to pomoci. OvSem pak by sazby jako tehdy musely zlstat na stejné
arovni.

Diskusni snidané casopisu Stavebni forum Banka vs. developer: krize a moznosti reseni se kond ve
Ctvrtek 16.9.2010 od 8:30 do 10:00 hodin v konferencnich prostordch Ceské spofitelny, Rytifskd 29, Praha
1 (registrace od 8:00 hod.).

Program:
» Workout - feseni rizikovych aktiv v oblasti nemovitosti a jejich strategie
» RozhodCi fizeni (arbitrdZ) - efektivni a moderni zpisob reseni obchodnich sport

» Drazby, exekuce a insolvence a jejich legislativni ramec
 Financovdni projektt v insolvenci

Vice informaci o programu a on-line pfihlasovaci formuldr naleznete na webu diskusi.

Na tuto diskusni snidani tématicky navazuje 23.9.2010 diskusni setkdni Restrukturalizace firem a
development aneb o prileZitostech.
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