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Soucasne trendy v pojisténi transakcnich
rizik

V posledni dobé vidime ¢im dal ¢astéji kombinaci pojisSténi prohldseni a zaruk z kupni smlouvy
(Warranty&Indemnity, W&I) a pojisténi tituld vlastnictvi k akciim, pripadné nemovitostem (Title
Insurance) na jedné transakci. Pro¢ tomu tak je?

Hlavni indikatory této kombinace pojistnych produktu jsou nasledujici:

e Hodnota transakce a limit W&I pojistky

 Potencialni riziko vyplyvajici z vlastnictvi akcii/nemovitosti - je treba pojistit celou hodnotu
transakce

e Jurisdikce a pripadné pochybnosti o zpusobilosti prodavajiciho k prodeji

Pro transakce v hodnoté do 200 miliona K¢ je jiz dnes bézné, ze W&I pojistka kryje celou hodnotu
transakce, predevsim s ohledem na minimalni pojistné, které pojistitelé zadaji na pokryti svych
nékladu s alokaci kapacity. V tom pripadé neni jiz treba uvazovat o soubézném pojisténi tituld
vlastnictvi, protoze W&I pojistka kryje také rizika spjata s pripadnym porusenim zaruk, tykajicich se
vlastnickych tituld.

Pokud je hodnota transakce vyssi nez 200 miliona K¢, je typicky 15-30 % této hodnoty kryto W&I
pojistkou. V tomto rozmezi kupujici vétSinou hodnoti potenciélni riziko vzniku Skody z poruseni
obecnych nebo danovych prohlaseni.

Pripadné zpochybnéni tituld vlastnictvi vniméme jako binérni riziko, proto vznika nepokryté zéna
mezi 15-30 % hodnoty transakce (pojiSténa W&I) a 100 % hodnoty transakce v pripadé poruseni
prohlaseni tykajicich se titull vlastnictvi.

Tato Sedé zona je idealné kryta pojisténim vlastnickych titult. V nékterych zemich je vlastnické
pravo snadno ovéritelné, napr. v registru vlastnika akcii nebo v katastru nemovitosti, v jinych zemich
mohou existovat skryta rizika, jako napriklad stale nevyporadané restituc¢ni naroky, které mohou
prevody majetku vyrazné zkomplikovat. JelikoZ jsou naroky na nahradu $kody plynouci z vad titula
¢im dal Cetnéjsi, kupujici nyni pozaduji plné pokryti tohoto rizika pojisténim. V pripadé W&I pojistky
je tfeba k uplatnéni pojistné udalosti prokazat poruseni daného prohlaseni. Pojisténi titull vlastnictvi
naproti tomu poskytuje vyznamné Sirsi pojistnou ochranu a kryje pripady zpochybnéni vlastnictvi

z mnoha ruznych pricin.

Pojisténi titull vlastnictvi muze byt sjednano jako excesové kryti nad limit W&I pojistky, v tom
pripadé tzv. exces, neboli spoluicast, muze klesnout na nulu po sedmi letech, coz je obvykla délka
trvani W&I pojistky. Druhou variantou je sjednani pojisténi vlastnickych titulll na celou hodnotu
transakce s nulovou spoluucasti.

Rizika vyplyvajici z vlastnickych titult, ktera se projevi az po prevodu aktiv a vedou k celé radé
soudnich sport, jsou v ramci EU stéle ¢astéjsi. Dokladem toho mze byt v Itélii probihajici soudni
spor mezi velkym instituciondlnim investorem a mistnim prodavajicim. Obé strany narokuji



vlastnické pravo k nemovitosti po vyporadani transakce. Prodavajici tvrdi, Ze kupujici vyuzil jeho
momentalni nepriznivé financ¢ni situace a nemovitost nabyl za cenu vyrazné nizsi, nez je trzni
standard, a z toho duvodu by mél byt prevod nemovitosti zneplatnén. Toto riziko vCetné nékladl
pravniho zastoupeni by bylo kryto pojiSténim titult vlastnictvi do celkové hodnoty transakce.

V souCasném ekonomickém klimatu se mohou objevit situace, kdy vlady jednotlivych zemi poskytnou
financ¢ni asistenci firmam, které se dostanou do potizi, a tak by mohly zablokovat nebo zneplatnit jiz
uskute¢néné prevody aktiv. Tato rizika by byla také kryta pojisténim titull vlastnictvi.

Prodavajici muze kupujicimu poskytnout indemnitu pro pripad zpochybnéni titult vlastnictvi ve vysi
100 % hodnoty transakce. AvSak pojisténi titult vlastnictvi se stava Siroce vyuzivané a prodavajici jiz
nejsou ochotni tato odSkodnéni v kupnich smlouvach poskytovat, zvlast v pripadé, ze se chystaji
uzavrit fond.

Kombinace W&I pojistky a titult vlastnictvi je v souc¢asnosti trendem i u mensich realitnich
transakci, kdy dochdazi napriklad k prevodu pozemku pro budouci komercni vystavbu s platnym
stavebnim povolenim. Jeji Sirsi vyuZiti ale spatrujeme predevsim u akvizic vétSich komercnich
nemovitosti nebo prumyslovych spolecnosti, spravovanych investi¢nimi fondy.
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