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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Financovani projektu - Developerske
projekty, cast 2.

Pri financovani projektu je nezbytné rozlisit, zda se jedna o maly, stiedni ¢i velky projekt. Zatimco
malé projekty jsou v mnohych pripadech financovany z vlastnich zdroja, u ostatnich typu projektu je
treba vyuzit také cizich zdrojt.

U nereziden¢niho projektu pujde zejména o zdroje z financujicich bank, u rezidenénich projekti pak
také o zdroje budoucich vlastnikt bytovych jednotek, a to ve formé zéloh na kupni cenu. V. mnohych
pripadech lze realizovat rezidencni projekt pouze z vlastnich zdroju a zaloh od budoucich kupujicich.

Financovani velkych projektli méa urcité zvlastnosti - jde zejména o komplexnost pohledu na projekt.
Projektové financovani je pro banku velmi rizikové, vyjednavani trva ¢asto nékolik mésict a dochézi
k uzavirani ¢etné rady dokumentt. Nejde pouze o smlouvu o uvéru (mize jit i o syndikovany Gvér),
ale i o0 komplexni zajiStovaci dokumentaci. Banka vzdy pozaduje maximalné mozné zajiSténi celé
transakce. Zvlastnosti projektového financovani je rovnéz skutecnost, ze dluznikem ve vztahu k
bance, ktera uvér poskytuje, obvykle neni developer, ale zvlastni spole¢nost zalozena developerem
pro konkrétni projekt (takzvand projektova spolecnost, viz nize).

Smlouva o Uvéru v ramci financovani developerského projektu obvykle obsahuje cetnd omezeni
vztahujici se k moznosti Cerpani prostredkt. V mnohych pripadech je podminkou ¢erpani prislusné
transSe pouze potvrzeni ze strany projekt manazera nebo cost surveyera. Tyto osoby nemohou byt
vybrény developerem libovolné, ale pouze ze zvlastniho seznamu vedeného bankou.

Banka standardneé vyzaduje od dluznika zpravu o postupu praci, ktera je ovérena nezavislou instituci
(kterou muze byt konzultant nebo projekt manazer). Dluznik (tedy zpravidla projektova spolecnost a
zcela vyjimecné samotny developer) je obvykle omezen v moznosti nakladani se svym majetkem, v
mnohych ohledech je vyzadovan predchozi souhlas bank k takovému nakladani. Dluznik rovnéz
nemuze bez souhlasu banky zménit smluvni dokumenty projektu, zejména smlouvy se zhotovitelem.
Dluznik je rovnéz povinen postupovat v souladu s harmonogramem vystavby a zkolaudovat dilo v
predpokladaném terminu. Jakakoli podstatna zména v projektu, konstrukci ¢i zptusobu vyuziti dila
byva bez souhlasu banky vyloucena.

Uvérovéa smlouva obvykle obsahuje omezeni ve vztahu k moZnosti vyplaty podilu na zisku, k moZnosti
dalSiho zadluzovani projektové spole¢nosti a k moznosti uzavirani smluv se spriznénymi osobami.
Banky vyzaduji klauzuli podrizenosti a klauzuli pari passu.

Zajisténi zavazku vuci bance
Nejdilezit&j$i otdzkou uvérového vztahu je zajisténi zadvazki dluznika viici bance. Uvérovéa operace
souvisejici s developerskym projektem je povazovana ze strany bank za velmi rizikovou. V zapadnich

zemich se banky obavaji, aby jim nezbyla prazdna budova, ktera se tézko pronajima, nebo aby
nedoslo k dramatickému poklesu cen nemovitosti nebo hladiny n&jmu.

V zasadé lze Tici, ze se zrizuji zastavni prava témér ke vSemu, co z pravniho hlediska zastavit lze.



Nejcastéjsimi zajistovacimi instrumenty v rdmeci financovéani developerskych projekti jsou zrizeni
zastavniho prava

- k pozemkim,

- k rozestavéné stavhé,

- k pohledavkam z bankovnich G¢ta.

Daéle jde napriklad o

- postoupeni prav vyplyvajicich z (budouciho) ndgjemného,

- postoupeni prav na financni plnéni z poskytnutych zaruk za jakost a bankovnich zaruk,

- vinkulace nebo postoupeni pojistného plnéni z uzavrenych pojistnych smluv,

- zastava ostatniho majetku dluznika (projektova spolecnost ovSem zadny jiny majetek nez
zhotovované budovy zpravidla nema).

Banky rovnéz vyzaduji zastavu obchodniho podilu nebo akcii developera v projektové spolecnosti (v
tomto pripadé tedy neni zastavcem dluznik-projektova spolecnost jako v ostatnich pripadech, ale
samotny developer, coby materské spolecnost dluznika). Developer vSak nezastavuje veskery svij
majetek, ale pouze sviij podil v projektové spolecnosti.

V souvislosti se zajiSténim uzaviraji banky i jiné dokumenty. Jde naptiklad o opéni smlouvy na
pozemkKy, opcni smlouvy na rozestavéné budovy, predkupni smlouvy a podobné Rovnéz je casto ze
strany bank vyzadovan letter of comfort.

Kazda uvérova smlouva dnes obsahuje jako samozrejmost ustanoveni o kiizovém poruseni zavazka
(cross-default), tedy, Ze poruseni zavazku jinych, nez uvedenych v ivérové smlouvé, je rovnéz
porusenim uvérové smlouvy, respektive ze toto poruseni vyvolava urcité nasledky (napriklad
moznost banky pozéadat o predcasné splaceni ivéru, moznost odmitnout poskytnuti dalSiho uvéru a
podobné).
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e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody
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e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)

» Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh“
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