Casy, ked' ludia kupovali byty na papieri, su
nenavratne prec
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Ako v introdukcii prvého a obsahovo najpestrejsieho tematického panela Realitny trh - vyvoj v roku 2009 a
perspektivy povedal jeho moderator Jozef Foltyn (Proficon), svet zachvatila najvacsia kriza v dejinach,
ktora nesie tri Specifika: $irku (finanéna, ekonomicka, hospodarska), hibku a genézu (vyvolana realitnym
sektorom). Podtémy - situacia v jednotlivych segmentoch, rok 2009 z pohladu developerov, ocakavany
vyvoj cien, klucové faktory trhového prostredia, najnovsie trendy v obchodovani s nehnutelnostami a vizia
realitného trhu na rok 2010 - sa navzajom prelinali, az ich chvilami nebolo mozné od seba odlisit.

Byvanie nie je méda, zaujem vzdy bol i bude

Lubomir Kardos (NARKS) pripomenul, Ze v marci to budd uz dva roky, ¢o sa zacala kriza prejavovat v
realitnom segmente. Dnes sme zhruba na Urovni roka 2007. Ide o pokles relativny - zalezi, kto kedy
nehnutelnost’ kupil. ,,Vieme, kolko developerov stalo postavit jeden m2 a za kolko ho v skutocnosti
predavali,“ podotkol Kardos a na margo ocakavaného vyvoja cien povedal, Ze u novych bytov momentalne
prevlada ponuka nad dopytom, preto pokial projekty nemaju vlastné financné zazemie (ako napriklad 3nity
alebo Perla Ruzinova), musia ceny spustat’ alebo vymyslat' rozne benefity. ,,Pridlhé vyckavanie vsak moze
vytvorit’ nerovnovahu na trhu,“ uzavrel Kardos.

,My sme nas projekt (Maly raj v Slovenskom Grobe - poznamka autora) spustili v tichosti pred rokom.
Byvanie nie je modna zalezitost, zaujem tu vzdy bol aj bude. Ak sa prestane realne stavat, kde budi ludia
byvat o pat’ rokov?“ - polozil si otazku Martin Popik (ISl Group), ktory vnima krizu ako jav, pri ktorom sa
spojilo viacero faktorov. Predtym boli ludia nabudeni - bol tu obrovsky boom v ponuke i dopyte. Po jeho
poklese by malo prist’ uvolnenie. Pokial nebudd dostupné Uvery, nehnutelnost’ si nebudi méct’ kupit,
pretoze v strednej triede uz podla neho nie je priestor na znizovanie a cena za m2 byvania sa ustaluje na 2
000 eur.

Rezidencia doteraz kopirovala ponuku a dopyt, podotkol Peter Pis (Quinlan Private Golub), kym v
administrative bolo na trh dodanych 300-tisic novych m2. Bankové financovanie sa priskrtilo a firmy, ktoré
chcu ziskat’ zaujimavé najomné podmienky, by sa mali rozhodnUt prave teraz. Zaujem o byty podla neho
pretrvava (¢o podoprel 80-percentnou zazmluvnenost'ou v projekte Tri veze), no Coraz viac sa zacina
prejavovat strach zo straty zamestnania.

Obdobie vhodné na pripravu novych projektov

,»Suhlasim s tvrdenim, Ze je prave vhodné obdobie na pripravu novych projektov, lebo ked sa znovu objavi
dopyt, tie priestory budd chybat'. Priprava je totiz dlhsia nez samotna realizacia,“ povedal Gabor Zaszlos
(TriGranit Development Slovakia), ktory sam seba nazval opatrnym pesimistom. ,,Pokial sa prebudi
spotreba v Nemecku, tak aj nam sa bude lepsie dychat’. Ale na tie rasty, ktoré tu boli, treba zabudnut,“
mysli si Zaszlds. Potvrdil, ze kapitalovo silné spolocnosti lepsie prekonavaju krizové vykyvy. ,,Znizovanie v
acku nepripustame, lebo ak cena kvality klesne, len velmi tazko sa uz potom vrati na pévodnu Uroven.
Takisto dobra adresa ma svoju marketingovu hodnotu. “

,»Kriza sice prisla, ale v spravnom okamihu. Mali sme tu trh najomcu a vela spekulativnych projektov,“

zdoraznil Joerg Kreindl (CB Richard Ellis) na adresu kancelarskeho segmentu. Tohtorocna situacia, ked’ sa v
Bratislave odovzdalo viac ako 180-tisic m2, sa uz podla neho nezopakuje. Za najvacsiu zmenu oznacil fakt,
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ze neexistuje trh kupujuceho, takze vynosy sG momentalne nezaujimavé. ,,Osobne som optimista,“ uviedol
Kreindl a hospodarsky rast SR v roku 2010 vyhladovo odhaduje na 2,5 az 3,5 %.

Ceny kancelarskych najmov este poklesnu

Momentalne sl aj vo Viedni cenovo atraktivne priestory, existuje tam velmi rozvinuty sekundarny trh,
potvrdil Kreindl. V Bratislave teraz zazivame st'ahovanie zo starych do novych priestorov. Otvaraju sa
zaroven moznosti pre malé firmy, ktoré si rozlozia svoje sidlo v ,,béckach®. Ceny najmov budu podla neho
este nejaky cCas klesat, ich opatovny narast predpoklada aZ v rokoch 2010-2011. Pokial ide o regiény mimo
Bratislavy, ani v budlcnosti neocakava silny zaujem developerov, pretoze tam neexistuje dopyt. Tyka sa to
aj Kosic, no naopak - dobré sance im predpoveda na retailové projekty.

S Kreindlom nesuhlasi Zaszlos. Vychodoslovenska metropola ma podla neho Uplne Specifické postavenie a
vd'aka iniciative Europske hlavné mesto kultUry tam nastane pohyb kapitalu. Foltyn tiez zaoponoval, a to
prikladom retazca MAX, ktory zvolil in0 taktiku: expanziu do regiénov, kde obsadil centra miest ako prvy
,vediac, ze do piatich rokov si tam nikto nekopne*“.

Treba si ujasnit’, pre aku vrstvu staviame

Konkurencia, ceny, bankové vztahy, bonita klientely - takto vidi Kardos klicové faktory ovplyviujlce trh.
,Banky nam sice k boomu dopomohli, ale ho aj pritlmili,“ neodpustil si Séf NARKS kritiku. Najprv rocna
priprava vratane Upravy okolia, az potom reklamna kampan a predaj. Novy faktor na realitnom trhu? ,,Tie
Casy, ked ludia kupovali nehnutelnost’ na papieri a po nastahovani sa este dlho brodili v blate, st uz
nenavratne prec,“ poznamenal Popik v suvislosti s uz spominanym projektom Maly raj. ,,Rezidencny trh je v
podstate zacarovany kruh,“ mysli si Pis. Vacsie projekty potrebuju 30 az 40-percentnu predpredajnost’, aby
dostali bankovy Gver. V administrative trva rozhodovaci cyklus 11 az 12 mesiacov.

Foltyn sa pyta, Ci aj politicka, hospodarska a menova stabilita nie su faktory, ktoré k nam pritahuju
investorov. ,,Personalny substrat aj know-how na Slovensku je. V kazdom pripade mozno hovorit’ o dobrom
podnikatelskom prostredi a stabilite,“ tvrdi Zaszlds, ale dodava: ,,Treba si vsak ujasnit’, pre aku vrstvu
staviame. Nie nadarmo sa hovori, Zze v poslednych 10 nepredanych bytoch je ukryty profit developera.“
Podla Kreindla je vsak dolezité, ako sa bude vyvijat zamestnanost'. Z pohladu investorov slovenské platy od
zavedenia eura st(pli. Cas vraj ukazal, Ze za 20 rokov sa niekde da stihnGt to, ¢o inde za 50. ,,Klic¢om je
najma doprava v Bratislave. Pokial nebude vyriesena, developeri budi mat’ velké problémy,“ pripomenul
Zaszlos.

Developeri musia byt’ odteraz viac proaktivni

Pokial ide o nové trendy v obchodovani s nehnutelnostami, podla Kardosa ich mozno sledovat uz dva roky.
,Niektoré su legalne, iné na hrane zakona,“ podotkol. Popik registruje dve novinky: benefity u projektov
tesne pred dokoncenim (napriklad v podobe kuchynskej linky) a moznost splacat’ byt prvé roky z jeho
prenajmu (napriklad projekt Vinohradis).

Developeri boli dosial pasivni, odteraz musia byt proaktivni a hladat’ sposoby, aby usetril aj ich klient -
domnieva sa Pi$ a ako nazorny priklad uvadza Save Rent - iniciativu CB Richard Ellis a Quinlan Private
Golub. Naproti tomu Kreindl nejaky zasadnejsi zvrat v doterajsich trendoch nevidi. Ak, tak jedine v tom,
ze prave teraz je prihodny Cas zmenit’ kancelariu. Foltyn naproti tomu predpoklada, ze znizovanie
nakladov v polozke najomné prinuti niektoré firmy presunit’ sa do starsich priestorov v centre Bratislavy,
co bude zaroven znamenat ich renesanciu.

V roku 2010 by sa mal ozivit' najomny sektor

V budcom roku by mali kone¢ne zacat’ prekvitat najmy, nazdava sa Kardos. ,,Stat dosial tento sektor
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velmi nepodporoval. Snad’ to napravi,“ povedal a dodal, ze zmeny v pristupe ocakava aj zo strany bank.
Podla neho regiény vzdy nejakym sposobom kopirovali Bratislavu a je vecou kazdého developera, ako si
nastavi profit. Popik vSak upozornil, ze ak najom dosiahne vysku splatky za Gver, klient logicky uprednostni
kdpu nového bytu. Pis ocakava v budicom roku rast trhu, ale aj nezamestnanosti, ¢o je v tejto chvili velka
neznama.

,Kriza nas poslva do situacie, ze napriek 30-percentnému prepadu mozeme byt v administrative mierni
optimisti,“ predpoklada Zaszlos. Pokial ide o rezidenciu, treba sa podla neho v prvom rade zamysliet, co
na Slovensku chyba. ,,Myslim si, Zze v tomto Case tu vladne zdrZanlivy optimizmus. Developeri ho vyuzivaju
na nakup lacnejsich pozemkov a planovanie mensich, ekonomicky vyhodnejsich projektov. Situacia sa raz
obrati, ale urcite to nebude skor ako na prelome rokov 2010/2011,“ pokusil sa na zaver panelu o
prognosticky odhad Kreindl.

Partneri konferencie: bnt - Sovova Chudackova & partner s.r.o., Salans Europe LLP a ISI group s.r.o.

Clanok k 2. a 3. tematickému panelu konferencie prinesieme v najblizsich droch.
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