Insolvence? Konkurz? Drazba? Zbyte¢né obavy!!!
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Trh s byty se zase rozpohyboval. To ovsem znamena, Ze banky uz maji Sanci prodat za slusnou cenu
projekty, u nichz developer nesplaci uvér - tolik nazor Omara Koleilata, frontmana spolecnosti Crestyl.
Podle néj se proto pocet insolvencnich rizeni ve sfére tuzemského developmentu bude postupné zvysovat.
Par takovych pripadu ostatné uz trh v nedavné minulosti zaregistroval: rezidenéni projekt firmy Kvalt v
Pardubicich, logisticky areal Continentalu v Brandyse ¢i obchodni centrum Galleria Moda v Tuchoméricich;
v soucasnosti pozornost pouta hlavné a predevsim insolvence firmy ECM. Nicméné néjaky masovy run
véritel( na developerské dluzniky v prodleni podle odbornikll nelze ocekavat. A za jejich nazory, které
zaznély na poslednim diskusnim setkani Stavebniho fora, stoji vcelku padné argumenty predevsim
ekonomické, ale i pravni povahy.

Vyprodej nezadouci

,Ceské banky jsou v dobré kondici, nesplacené developerské dluhy nam nedélaji problémy. Naopak neradi
slySime o néjakych masovych vyprodejich pod cenou, to by hodnotu nasich zastav degradovalo,“ vysvétluje
Daniel Hribal z Ceské spofitelny, pro¢ ma CS, ale nejen ona, s developery ve splatkovém prodleni tolik
trpélivosti. Jeho slova by pravdépodobné vzali za sva i jinde. Ceské banky prosté& s Gvérovymi ,,defaulty“
(nejen developerskymi) nemaji problémy a podle nedavné analyzy CNB je ani pfipadné pokracovani krize v
tomto ohledu nedostane do vétsich potizi. Jisté i proto maji - a to nejen verbalné - pro své developerské
klienty pochopeni a jejich platebni potize vétSinou pricitaji nikoli Spatnému fizeni projektd, ale objektivni
situaci na trhu, na ktery nedavna realitni i hospodarska krize dopadla vice nez citelné.

Jako dalsi brzdici faktor developerskych insolvenci nepochybné pulsobi slaba investorska poptavka po
realitach. ,Situace je naprosto odlisna od toho, co jsme prozivali do roku 2008. Potencialni investory,
napriklad Gcastniky drazeb, kde skonci tak tretina konkurzl, dnes musime aktivné vyhledavat. Navstévnost
nasich webovych stranek se v porovnani s predkrizovym obdobim snizila o 75 %, s investory je dnes treba
komunikovat primo,“ rika Libor Nevsimal z aukcni siné Naxos. Pritom se podle néj okruh potencialnich
investor velmi dynamicky proménuje v Case: ,Investice nasich klient( se pohybuji v Fadu desitek miliont
korun, pricemz casto jde o jednorazovou akci, po niz se z trhu uz stahuji.“

Problematicka sprava
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PFitom ale realitni investice u nas praveé letos rostou a podle nékterych prizkumd je Cesko spolu s Polskem
a Némeckem povazovano v tomto ohledu za nejperspektivnéjsi evropskou lokalitu. Jenze to je nazor a
postoj velkych institucionalnich investor(. Ti se ovSéem na jedné strané zajimaji o investice v radu stovek
milion( korun, a na strané druhé je rezidencni projekty nezajimaji. Pravé ty ovsem dnes u nas pro
insolvencni navrhy pripadaji do Uvahy nejvice a navic ani svou cenou (obvykle v radu desitek miliond korun)
pozadavkum velkych investor( neodpovidaji.

Vedle obav véritell z vyraznéjsiho poklesu hodnoty jejich zastav a nedostatecné investorské poptavky je
ve hre jesté jeden ekonomicky kalkul. Insolvencni rizeni jsou standardné dlouhodobou zalezitosti.
Nemovitosti, které se stavaji soucasti konkurzni podstaty, ale treba i procesu reorganizace, je ovsem treba
,udrzovat v chodu® nebo alespon v hibernaci bez negativnich nasledkd. ,,Zakonzervovani tuchomérického
obchodniho centra Moda zjevné stoji mésicné miliony korun,“ konstatuje Libor Nevsimal. A treba Udrzba
rozestavénych vyskovych budov ECM na prazském Pankraci bude pro insolvencniho spravce zjevné jesté
vetsi zatézi.

Nevyzpytatelné (a pomalé) pravo

Pokud jsou brzdou developerskych insolvenci na prvnim misté penize, pak hned tésné za nimi je pravo.
Insolvencni rizeni se snad vsude ve svété vyznacuji vysokou komplikovanosti a z ni plynouci zdlouhavosti, v
Cesku ale ,last, but not least“ je$t& znaéné nejistymi vysledky. ,,Pro rozhodovaci procesy v ramci
insolven¢nich Fizeni je pro Cesko typicka hlavné nevypocitatelnost soud,“ tvrdi Daniel HFibal a dodava:
,Novy insolvenéni zakon, platny od roku 2008, sice postaveni véritell zlepsil, ale vyklad nékterych jeho
ustanoveni neni jednoznacny a jina jsou zase z naseho hlediska neprakticka.“ Tyka se to hlavné dohod
mezi vériteli - napriklad v nékterych fazich rizeni maji znacné slovo véritelé nezajisténi, a to i v téch
pripadech, kdy jejich naroky z konkurzni podstaty zjevné nebudou uspokojeny. Nékdy pak staci dohoda
mezi takovym véritelem a dluznikem a fizeni se mize pfinejmensim vyrazné protahovat. Nevyzpytatelnych
prvku je tak podle D. Hribala vice nez dost: soud, spravce, ale pravé i véritelé, pokud pomineme
samotného dluznika.

Deficit insolvencénich spravci?

Jakousi odmocninou problémd se soudy a legislativou je kvalita prace insolvenénich spravcd. Na jedné
strané jejich renomé - a nejspis pravem - znacné poskodilo nékolik kauz tzv. konkurznich mafii, na strané
druhé stejné jako soudy narazeji na znacnou spletitost pripadi a mozna také na personalni stavy. ,,Nesmi
se zapominat, Ze soucasti implementace nové legislativy byla i znacna redukce poctu spravcu. Z nékdejsich
takrka tri tisicovek jich dnes zbylo jen zhruba 350, pricemz zvlastni zkousky k vedeni vétsich rizeni ma jen
27 spravcul. Bylo by prinejmensim zajimavé pozorovat, co by se stalo, kdyby do insolvence upadlo vice
vétsich developerskych projektl &i spolecnosti,“ fika spravce Lee Louda.

Takovy vétsi a tedy slozitéjsi pripad bezesporu predstavuje soucasny Upadek ECM. Vzhledem ke viem
okolnostem a mezi nimi zejména k tomu, ze ECM s vériteli jen tézko nachazi spolecnou rec, bude jisté
zameéstnavat soudy, spravce i média delsi dobu, nepochybné pocitanou v letech. Juraj Alexander z
advokatni kancelare Salans Europe véritelim v tomto pripadé nevésti nic dobrého: ,,Firma ma sidlo v
Lucembursku, zaroven jde o holding a navic je ECM kétovano na burze. Jenom tyto elementy budou pro
insolvencni rizeni predstavovat znacny problém a zvysené naroky na cas.“

Neni tedy nic zarazejiciho, ze banky celkové projevuji - jak rika Daniel Hribal - ,,tendenci se insolvencnim
rizenim vyhybat“. Plati to nepochybné i pro problematické developerské projekty. Neznamena to

samozrejmeé, ze pravé tomuto oboru podnikani se insolvence budou totalné vyhybat. Napriklad pravé nyni
jsou kromé uz zminénych pripadd na stole soudl a spravcd dva prazské (rezidencni a hotelovy) projekty. A
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jisté se budou objevovat dalsi. ,,K insolvencnim fizenim ale bude dochazet hlavné tam, kde se vztah
dluznika k jeho zavazkim dostane do polohy nezajmu, obstrukci anebo dokonce trestnépravni, tfeba v

podobé snah o vyvadéni majetku z predluzenych firem,“ prognézuje Lee Louda. Cesky developer se solidni
dluznickou moralkou se tedy snad insolvence nemusi prilis obavat.

Aktualnim stavem prazského rezidencniho trhu a jeho vyhledy v souvislosti s deregulaci najemného se
bude zabyvat diskusni setkani, které se kona 20.10.2011 v hotelu Adria v Praze. Jednim z bodl
programu bude i ocefiovani nemovitosti a pristup bank. Vice informaci o programu a on-line
prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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