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PRIPADOVA STUDIE

Zachrana developerského projektu pred
konkurzem

Jak jsme projekt v insolvenci a pod exekucemi dovedli od hroziciho konkurzu ke kolaudaci a prodeji

jednotek. Anonymizovand verze.

PROJEKT PRAVNLI TYM

TYP Developersky projekt rozdéleny do Mgr. Petr Uklein, vedouci advokat, ev. ¢. CAK
nékolika SPV 19791

FART Insolvence s ndvrhem na konkurz, Mgr. Oleksandr Spitsyn, advokat, ev. ¢. CAK
exekuce na majetek 21443

Mgr. David Imre, advokatni koncipient, ev. ¢.
VYSLEDEK  Kolaudace, predani a prodej jednotek & P

45923

PROBLEM RESENI VYSLEDEK

Projekt na hrané konkurzu Dohoda misto drazby Projekt dokonéen a proddn

Insolvence hlavni SPV, exekuce Plan pro insolvenéni soud, dohoda s Bez konkurzu a rozprodeje v

na majetek, zastavena stavba, exekutory, véritelé jako partnefi pres drazbé. Kolaudace, predani a

rozdrobeni véritelé. SHA, nové zdroje cash flow. prodej jednotek.
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CAST I. Shrnuti pFipadu. Projekt byl strukturalné rozdéleny do nékolika samostatnych SPV.
Takovy model ma chranit jednotlivé casti developmentu od sebe navzajem, ale
zaroven znamena, ze problém v jedné klicové spole¢nosti miize ohrozit fungovani

celku.

Presné to se stalo: hlavni projektova spolec¢nost se ocitla pod navrhem na prohlaseni
upadku spojenym s prohlasenim konkurzu, na majetek byly vedeny exekuce a

s v

insolvenéni fizeni smérovalo ke konkurzu a rozprodeji majetku v drazbé.

V tu chvili do projektu vstoupil novy investor. Koupil prava k projektu za vyrazné
nizsi cenu, nez odpovidala jeho cilové hodnoté po dokonceni, vyménou za prevzeti

rizika a povinnost projekt skutec¢né dotdhnout do konce.

CAST II. Stav na startu. Nez jsme mohli zaéit stavét, museli jsme zastavit rozklad. Soubézné

jsme resili Ctyti problémy, z nichz kazdy by sdm o sobé stacil k zastaveni projektu.

Insolvencni fizeni Aktivni exekuce

Hlavni projektova spolec¢nost pod navrhem Exekuce na majetek projektové

na konkurz. spolecnosti.

Poskozend dlvéra zdkaznikl Rozdrobeni véFitelé

Zakaznici s podepsanymi smlouvami Vedle bank i dodavatelé a projektanti s
sledovali, jak se projekt hrouti. vlastnimi pohledavkami.

Klasicky postup, tedy nechat insolven¢niho spravce majetek zpenézit v drazbé, by

neprinesl uspokojivy vysledek nikomu z vériteld ani zdkazniktim.

,»Rozprodany a nedokonceny projekt md jen zlomek hodnoty dokonceného dila.
Proto ddvalo smysl hledat dohodu, ne drazbu.
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PRUBEH ZACHRANY VE CTYRECH FAZIcH

FAZE 1 FAZE 2 FAZE 3 FAZE 4
Zastaveni rozkladu Stabilizace Vystavba a Dokonceni
financovani
e Insolvencni fizeni e Véritelé vstupuji pres e Sité, COV, dokumentace e Kolaudace
SHA
e Jednanis exekutory e Prodej casti pozemkua e Predanijednotek
e Obnoveniduvéry pripojek ;
sakaznikil e Prodej areklamace

e Predprodejjednotek

Kroky uvniti kaZdé fdze probihaly soubézné. Délku fdzi studie zdmeérné neuvddi.

CAST III. Zastaveni insolvence a exekuci. Prvnim krokem bylo presvéddit insolvenéni soud,
Ze pokracovani projektu, typicky formou reorganizace nebo obdobného feseni misto
konkurzu, pfinese véritelim vyssi uspokojeni nez okamzité zpenézeni majetku.
Presné tuto logiku insolvenéni zakon umoznuje, pokud existuje redlny a dolozitelny
plan.

Soubézné jsme jednali s exekutory o zastaveni exekuci. V praxi to znamena tvrda
vyjednavani o tom, jak a kdy budou pohledavky uspokojeny, aniz by exekuce
fakticky zlikvidovala majetek, na kterém stavba stoji. Snadné to nebylo, ale stalo to

za to.

CAST 1IV. Stabilizace vztahl: véFitelé a zdkaznici. Klicovym krokem bylo piesvédcit hlavni
véritele, kterym logicky dosla trpélivost, aby se z protistrany stali spoluticastniky
reSeni. Vstoupili do projektu, ziskali kontrolni mechanismy pfes Shareholders

Agreement (SHA) a priibézny prehled o postupu vystavby.

Soubézné jsme museli obnovit diivéru zakaznikd, kteti byli po zastaveni stavby
opravnéné nespokojeni. To zahrnovalo pfima jednani, transparentni komunikaci o
novém planu a postupné obnoveni reputace projektu na trhu, véetné prevzeti

zavazku dokondit rozestavéné budovy nastupnickou spoleénosti.
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CAST V.

CAST VI.

CAST VII.

Obnoveni vystavby a dokumentace. Po stabilizaci pravni situace jsme navazali na
prerusenou stavbu. Dohodli jsme se stavebnimi firmami na dokonceni inzenyrskych
siti, zajistili vystavbu COV (&istirny odpadnich vod) jako technické podminky pro
kolaudaci a vyjednali s projektanty, ktefi byli sami mezi vériteli, pfedani projektové

dokumentace nezbytné pro pokracovani praci.

Financovani cash flow v pribéhu zachrany. Zachrana projektu bez plného
financovani z jednoho zdroje vyzadovala kreativni feSeni cash flow. Vyjednali jsme
prodej ¢asti pozemku investicnimu fondu po vydani izemniho rozhodnuti, ¢imz
projekt ziskal okamzitou likviditu. Doplinkové jsme resili prodej pripojek na
kanalizaci jako dalsi zdroj financovani v kritické f4zi.

Soubézné probihal predprodej jednotek, jehoz vySe byla klicovou podminkou pro
Cerpani developerského uvéru: ¢im vyssi predprodanost, tim lepsi pristup k

bankovnimu financovani.

Dokonceni a predani. Posledni faze zahrnovala uzavieni smluv a prodej cilovych
nemovitosti, kolaudaci, predani jednotek novym vlastniktim, zprovoznéni projektu a
nésledné reSeni reklamaci. Tedy kompletni pravni servis od zachrany az po uzavreni

celého Zivotniho cyklu projektu.
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CAST VIII. Pouéeni pro developery a investory. Ctyti zkusenosti, které plati pro developery i

investory, ktefi zvazuji vstup do problémového projektu.

01 Klicovou SPV méjte pod stejnou kontrolou jako celek

Rozdéleni do vice SPV chrani jednotlivé ¢asti projektu. Klicovou spolecnost je ale

nutné kontrolovat stejné pevneé jako cely projekt, jinak se problém v ni pfenese na

celek.

02 Insolvence a exekuce nejsou automaticky konec

S doloZenym planem lze insolvencni soud i exekutory presvedcit o pokracovani

projektu.

03 Véritelé byvaji ochotni stat se partnery

Casto radé&ji vstoupi do projektu, nez aby ¢ekali na nejisty vytézek z drazby, pokud

dostanou redlnou kontrolu pres SHA.

04 Cash flow nefesi jen novy Gvér
V krizové fazi Ize likviditu ziskat i prodejem dil¢ich ¢asti projektu, napriklad ¢asti

pozemku nebo pripojek.

RESITE PODOBNOU SITUACI?

Projekt v insolvenci, pod exekuci nebo na hrané konkurzu? Do 24 hodin se ozveme s

terminem schiizky a posleme NDA.

KONTAKT

TELEFON +420 732 394 849
E-MAIL info@modernipravnik.cz
ADRESA Manesova 48, 120 00 Praha 2

HODINY Po-P4 9:00-18:00

IDENTIFIKACE KANCELARE

OBCHODNI FIRMA ModerniPravnik.cz, advokatni kancelar
S.T.0.
1¢o / DIC 19211325/CZ19211325

VEDOUCI ADVOKAT  Mgr. Petr Uklein, ev. ¢. CAK 19791

POUCENI

NASKENUJTE TELEFONEM
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Stranka sluzby WhatsApp

Postup, cenik, formuldrf Napiste nédm hned

sipLo Manesova 1175/48, 120 00 Praha 2 -
Vinohrady

ZAPIS V C 383137 vedena u Méstského soudu v Praze
OBCHODNIiIM
REJSTRIKU
DOHLED Ceska advokatni komora, www.cak.cz

Pripadova studie je anonymizovana: neobsahuje ¢isla, jména ani jiné udaje, podle kterych by bylo mozné projekt nebo klienta poznat.

Popisuje postup v jednom konkrétnim pripadé a nepredstavuje pravni radu; kazdy projekt posuzujeme podle jeho vlastnich okolnosti.

Advokati kancelare jsou vazani povinnosti ml¢enlivosti podle § 21 zakona ¢. 85/1996 Sh., o advokacii. Organem mimosoudniho feSeni

spottebitelskych sport je Ceska advokatni komora.
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