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Trendem jsou prodeje velkych nadnarodnich
portfolii nemovitosti a pojistky chranici
investice

eFocus

S trochou nadsazky se da rici, Zze stavebnictvi a trh s nemovitostmi jsou takovymi ,tektonickymi
oblastmi“. Obé totiz zaznamenaly nejeden otres. Zméni se to do budoucna? A co muze pomoci
dopady pripadnych otfesti zmirnit? O tom jsme hovotili s Ladislavem Storkem, vedoucim partnerem
Dentons pro CR a SR a Jifim Strzinkem, partnerem v prazské kancelafi Dentons a jednim ze dvou
vedoucich tymu pro nemovitostni pravo, zodpovédny za CR a SR. Pravé advokatni kancelar Dentons
je totiz lidrem v oblasti nemovitostniho prava, a to nejen v Ceské republice, ale i ve svété.

Nemovitosti jisté nejsou jedinou oblasti, které se Dentons vénuje...
Kromé nemovitosti mame podstatnou bankovni a insolvencni praxi, sporovou agendu, roste nam
oblast fuzi a akvizic a private equity. Zajimavé zkuSenosti mame v pracovnim a trestnim pravu.

V oblasti nemovitostniho prava jste ale svétovymi leadery. Co to pro vas znamena?
Ladislav Storek: To, Ze jsme povazovani za lidra v oblasti nemovitosti v Cechach i ve svété, nas
samoziejme tési. Skutecné, nase globalni realitni praxe je v souCasnosti nejvétsi na svéte.

Jak dlouho se jiz drzite na Spici?

Ladislav Storek: V oblasti nemovitosti si pozici lidra na trhu drzime jiz pfes 13 let, mimo jiné i diky
tomu, Ze mame nejvétsi nemovitostni tym v Cesku (26 pravniki) a jeden z nejvétsich a
nejaktivnéjsich tymu v celé stredni a vychodni Evropé. Pravidelné ziskdvame ocenéni mezinarodni i
ceské odborné verejnosti.

Napriklad?

Ladislav Storek: Dlouhodobé jsme vedouci kancelati v mezindrodnich roéenkdch Chambers Europe a
Legal 500 EMEA v oboru nemovitosti. Od roku 2009 jsme 6 x zvitézili v kategorii , Developerské a
nemovitostni projekty” v soutézi Pravnicka firma roku, kterou porada epravo.cz. V letech 2012, 2014
a 2015 kancelar ziskala také ocenéni Czech Law Firm of the Year v soutézi, kterou organizuje
prestizni realitni mésic¢nik CiJ. SouCasné tézime z loajality a duvéry Siroké rady nemovitostnich
klient?, diky niZ se podilime na vét$iné nejvyznamnéjsich realitnich transakci v CR i CEE.



Zleva - Ladislav Storek, Jifi Strzinek

Jaké jsou hlavni trendy v oblasti nemovitostniho prava?

Jiri Strzinek: Asi nejvyraznéjSim trendem, ktery sledujeme, jsou prodeje velkych nadnarodnich
portfolii nemovitosti, které casto umoznuji prodat jako soucast takto rozsahlého baliku i jednotlivé,
méné atraktivni budovy. Soucasné pri prodejich vidime nékolikakolova vybérova rizeni a mnohem
Castéjsi zapojovani pravniki do tohoto procesu (at uz na strané prodavajici, ¢i kupujici) nez drive.
DalSim trendem je sjednavani tzv. ,warranty a indemnity insurance” (pojisténi odpovédnosti z
prohlaseni a zaruk ve smlouvé), které umoznuje prodéavajicim fondového typu likvidaci takového
fondu i pri trvani zaruk z prodejni smlouvy. V neposledni radé vnimame i rostouci priliv ¢i névrat
némeckych investora, vstup zcela novych investi¢nich fondi a v oblasti prumyslovych nemovitosti
také vyrobnich firem.

Cemu z oblasti nemovitostniho prava se nejvice vénuje prazska kancelar Dentons? A kdo je
takovym Vasim typickym klientem?

Ladislav Storek: T&Zi$té nasi prace v této oblasti tvoii transakéni poradenstvi - akvizice nebo prodeje
velkych nemovitostnich celka, at jsou to ruzna portfolia staveb, obchodni centra atd. V o néco mensi
mire jde o development, asset management Ci spory v oblasti nemovitosti, pricemz i v této oblasti
dosahujeme vyznamnych tspéchu. Velmi ¢asto pro nase klienty pracujeme na souvisejicim realitnim
financovani. Nasim nejcastéjSim klientem jsou instituciondlni investori v oblasti nemovitosti, banky ¢i
globalni hraci porizujici nemovitosti pro své podnikani.

Jednou z nejpodstatnéjsich zalezitosti kazdého nové vznikajiciho projektu nebo koupé
nemovitosti je jejich financovani. Jaké nastroje se v tomto sméru vyuzivaji? A jsou v této
oblasti néjaké novinky ¢i trendy?

Jiri Strzinek: Nékteri klienti, napriklad velké investicni ¢i penzijni fondy, jsou schopni financovat
celou transakci z vlastniho kapitalu a nemaji potrebu bankovniho financovani. To je samozrejmé
vyhodné zejména z hlediska urychleni transakce. Pro klienty ale bézné zarizujeme klasické bankovni
financovani, pricemz nase financni a akvizi¢ni tymy jsou propojené a maximalné koordinované.
Setkavame se také s mezaninovym financovanim c¢i spiSe kombinaci bankovniho a mezaninového
financovani, i kdyZ klienti v Ceské republice stale jesté nevyuZivaji vyhody tohoto typu financovani
naplno.

Muzete nam blize vysvétlit, jak mezaninové financovani funguje?



Jiri Strzinek: Mezaninové Gvéry jsou takovym hybridem mezi financovanim dluhu a financovanim z
vlastnich zdroji. Nejsou zajisténé klasickou zéstavou nemovitosti, nebot ta by byla az v druhém
poradi po financujici bance, ale pouze zastavou akcii na rovni materské spolecnosti nebo jinou
formou zajiSténi. To je vétSinou vyrazné slabsi, nez kterym disponuje financujici banka v prvnim
poradi.

Jaké ma tento zpusob financovani vyhody a eventualné také nevyhody?

Jiri Strzinek: Vyhodou je relativni rychlost, se kterou jsou tyto fondy schopny takovéto financovani
poskytnout. Na druhou stranu s ohledem na rizikovost takového financovani bez patricného zajisténi
jsou tyto uvéry vétsinou velmi vysoce uroceny, ¢asto hodné pres 10 ¢i 15 %. Kdybych meél pouzit
néjaké srovnani, tak je to takovy spotrebitelsky uvér na vybaveni domu, kdyz uz mate hypotéku na
jeho porizeni ¢i vystavbu.

Jaké subjekty u nas vlastné mezaninové financovani poskytuji? A pro jaké ucely byva tento
typ financovani vyuzivany?

Ladislav Storek: I v tomto segmentu se jiZ etablovali specializovani hra¢i. V dnes$ni dobé tento typ
financovani poskytuji zejména specializované mezaninové fondy, nové na trhu vidime i nékteré
tradi¢ni banky specializované na korporatni klientelu nebo na poskytovani rizikovych avéra. V
nékterych odvétvich se jako mezaninovi investori etablovali také investori privatni.

Pro jaké ucely byva vyuzivané?

Ladislav Storek: Mezaninové financovani se nejéastéji pouziva pravé pii financovani akvizic nebo pii
rekapitalizacich spoleénosti. V téchto pripadech se vétSinou kombinuje s klasickym bankovnim
financovanim. Mezaninové financovani ale muze fungovat i samostatné, vét$inou jako provozni
financovani nebo financovani kapitalovych vydaju.

Jiz jste zminili, Ze tento typ financovani lze kombinovat s bankovnim, nebo chcete-li
seniornim financovanim. Jak takova kombinace funguje v praxi?

Jir{ StrZzinek: Seniornimu (bankovnimu) financovani je takovy Gvér podrizen a vztahy mezi
jednotlivymi veériteli se vétSinou resi v ramci

tzv. ,intercreditor agreement”, coz je pomérné komplikovana pravni smlouva, casto podle anglického
prava. Jednou z nasich konkurenc¢nich vyhod je, Ze v Praze muzeme poskytovat poradenstvi i podle
anglického prava.

Nezbytnym krokem pro kazdy nové vznikajici projekt je také vyrizeni vSech potrebnych



povoleni. A to je - jak znamo - v soucasnosti proces ,,na hodné dlouhé lokte”. Bezpochyby je
praveé toto véc, ktera muze investory odrazovat. V legislativnim procesu je nyni novy
stavebni zakon. Domnivate se, Ze by se po jeho prijeti - v nyni navrhované podobé - mohla
situace v tomto smeéru zlepsit?

Ladislav Storek: Jedna véc je legislativni zdmér, druhd praxe. V1adni navrh novely stavebniho zdkona
si skutecné klade za cil urychleni a zjednoduseni procesu povolovani staveb na principu jedna stavba
= jedno rozhodnuti. K tomu by mélo dojit zavedenim univerzalné vyuzitelného jednotného
povolovaciho fizeni, tj. moznosti sloucit tfi dosud samostatna rizeni potrebna k realizaci stavebniho
zameru - Tizeni Uzemni, stavebni a rizeni ohledné vlivu na zivotni prostredi (EIA) - do jednoho.

A pokud jde o tu praxi, vidite to jak?

Ladislav Storek: Pokud se tento postup ujme v praxi a urady nové postupy zvladnou, véetné
nahrazeni nékterych rozhodnuti pouhymi zavaznymi stanovisky, muze tento postup opravdu pripravu
a realizaci staveb zrychlit. Ve strednédobém horizontu bych ovSem pri planovani (fazovani) novych
staveb a developmentu klientum radil byt strizlivy. V zdsadé pro ziskéni potfebnych povoleni
uvazujeme o stejnych casovych narocich jako dosud, nebot jak jsem jiz zminil, praxe v oblasti
povolovacich procest obvykle byva horsi nez zaméry legislativce.

Jaké vyhody by podle Vas mohl novy stavebni zakon prinést pro velké stavebniky?

Ladislav Storek: Z hlediska pozice developerskych spole¢nosti by se mélo v koneéném diisledku
jednat o zrychleni povolovacich rizeni prostrednictvim koordinovaného povoleni. Novela vsak
zachovava i souc¢asnou Upravu samostatného izemniho rizeni a stavebniho rizeni, tedy moznost
investora zvolit si soucasny postup a nevyuzit pripravovany institut jednotného rizeni. Otazka je, zda
ponechéni této volby nepovede k zachovani stavajicich poradki, resp. spiSe neporadkd... (smich).

A co napriklad zkraceni trileté lhuty pro podani navrhu na zruseni opatreni obecné povahy,
tedy uzemnich plana nebo jejich ¢asti na 12 mésicu? Co muze prinést?

Ladislav Storek: Tato zména miiZe posilit pravni jistotu majiteld pozemkd &i potencidlnich investort.
Praveé existence trileté lhuty pro moznost napadnout prijaté opatreni obecné povahy (mezi néz patri i
uzemni plany) totiz zptsobovala v nékterych pripadech velkou nestabilitu a nejistotu. I podle nazoru
Nejvy$siho spravniho soudu byla tato lhiita mimotrddné dlouhé. U¢elem pripravované tpravy je
vyloucit pripady, kdy je izemni plan napaden po relativné dlouhé dobé, kdy uz podle néj a v souladu
s nim obyvatelé i investori jednaji. To muze situaci v oblasti novych staveb a projektu jen zlepsit.

Rizika s sebou muze nést rovnéz koupé nemovitosti, a to i pokud jde o samotné vlastnictvi.
V této souvislosti se muzeme setkat s terminem ,title insurance” neboli pojisténi
vlastnického prava k nemovitosti. Jak je tento institut vyuzivan v zahranici a jak u nas?
Jaka je vibec jeho historie?

Jiri Strzinek: Jde o institut, ktery pochazi z USA, kde je také nejvice rozvinuty. Dnes se s nim ale
muzete setkat prakticky kdekoli. Myslim, Ze prvni pojiStovaci spole¢nost se zamérenim na tento typ
pojisténi vznikla v USA uz okolo roku 1850. U nds byla prvni pojistka vydana v roce 2003 a nase
advokatni kancelar byla u toho.



Jak toto pojisténi vlastné funguje?

Jiri Strzinek: V principu jste pojiStén proti riziku ztraty vlastnického prava k nemovitosti. Tedy v
pripadé soudniho rozhodnuti, Ze Vdm nemovitost nepatri, respektive patri nékomu jinému, at uz z
divodu vadného nabyvaciho titulu, restitu¢niho néroku, atd.

Stejné jako u jakéhokoli jiného pojisténi, jsou ale i z tohoto pojisténi nejruznéjsi vyluky a vyjimky.
Néktera rizika jsou velmi tézce pojistitelnd nebo nejsou pojistitelna vibec, takze vyjednani prislusné
pojistky je treba vénovat velkou pozornost. Je to pomérné slozity instrument, ktery se Casto
kombinuje i s jiz zminénou ,warranty insurance”.

Ale...

Jiri Strzinek: Presto je to institut, ktery v ramci relativné rigidniho prévniho prostredi v CR umi
pomoci preklenout nékterd rizika identifikovana béhem due diligence. Vzhledem k tomu, Ze se v CR
stéle neni mozné plné spolehnout na stav zapist v katastru nemovitosti, je to svym zptusobem jedina
ochrana, ktera se investorum nabizi. Proto také toto pojisténi nasim klientim doporucujeme. Mame s
nim velké zkus$enosti, v ramci nasi kancelare mame nékolik kolegt, kteri se na néj vylozené
specializuji.

Pri jakych transakcich je vyuzivan? A kdo ma o tento produkt nejvétsi zajem?

Jiri Strzinek: Pouziva se pri velkych transakcich tykajicich se portfolii a prakticky vSude tam, kde se
béhem due diligence vyskytne néjaky problém. Obecné muze existence takovéhoto pojisténi velmi
zjednodusit a zrychlit samotny prodej. Kromé institucionalnich investort, kteri se po takovém
pojisténi sami dotazuji, maji o tento produkt zdjem i banky, pro které pojiStovna umi vystavit i
pojistku kryti ztraty z avéru z divodu ztraty vlastnictvi dluznika.

Jak byste viibec zhodnotil stav investici do nemovitosti v CR?

Jiti Strzinek: Ceské republika i region stfedni a vychodni Evropy jsou pro investory v sou¢asné dobé
velmi atraktivni. V roce 2015 investice v CEE vzrostly oproti roku 2014 o 25 %, v CR dokonce o 40
%. Velmi pozitivni vyvoj v CR pokracuje i v leto$nim roce, ktery mozna nakonec bude i rekordni.
Jinymi slovy, my se rozhodné nenudime (smich...).

Ladislav Storek: To uré¢ité ne (smich...).

Foto: Jan Kolman
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