Trh sa vydistil v prospech tych, co chcu na nhom
posobit’ dlhodobo
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Nabehli sme na Standardnu krivku rastov a poklesov

Relativne najhodnotnejsi ,,myslienkovy koncentrat“ z tohto pohladu priniesol prvy panel konferencie
nazvany Dopyt stagnuje - €o robit? Moderator Richard Chury (RE/MAX Slovakia) sa zhostil trochu
nevdacnej role klast otazky a udelovat slovo inym, a chtiac-nechtiac sa tak dostat do ich tiena. ,,Vlani
sme predali asi dvetisic nehnutelnosti. V roku 2010 sme zaznamenali narast. Trh sa mierne rozhybal, ale uz
sa nikdy nevrati tam, kde bol predtym. Dnes sme konecne nabehli na standardnu krivku rastov a poklesov, “
vzal si napriek rutinnému moderovaniu slovo. A pridal aj jeden kuriézny poznatok: dynamika rastu
predanych nehnutelnosti je na vychodnom Slovensku paradoxne vyssia ako v Bratislave.

Ako upozornil Stefan Rychtarik (NBS), pozicia centralnej narodnej banky nespociva v realitnom trhu, ale v
makroekonomike. Rok 2009 nebol z tohto pohladu optimisticky - doslo k vyraznému poklesu aktivity
podnikov. ZvySenie nezamestnanosti vyvolalo zniZenie dopytu po Uveroch. Previs na strane ponuky zase
sposobil, ze banky mali vyssiu mieru zlyhanych Uverov, ktoru nie je mozné prehliadnut’: 1,8 % zacCiatkom
roka 2009 - az 2,7 % vo februari 2010. Narast o takmer 1 percentualny bod je vyrazny: radovo predstavuje
desiatky milionov eur. Rezidencny segment je podla neho beh na dlhé trate, nezavisly od nalad na trhu.
,Optimizmus, ktory sa tu teraz prejavuje, je zatial krehky a musia ho podporit makroekonomické udaje.
Urokova sadzba je iba jedna zlozka dopytu,“ zddraznil Rychtarik a poukazal na neistotu v doméacnostiach.

Developer musi dokladovat’ svoju finanénu silu

Aké projekty dnes maju sancu? Pokial je takato otazka adresovana bankarovi, v jej podtexte automaticky
vyskoci slovko Gver. Andrej Lehocky (CSOB) reaguje bez $krupdl. ,,N&3 trh nieco také nikdy nezaZil, takze
zvysena opatrnost’ tu je namieste. Kupna sila bola imaginarna - Udaje o priemernej mzde hovorili nieco
iné. Ovela vacsi doraz preto kladieme na analyzy projektov. Developer nam musi dokladovat’ svoju
financnd silu, ¢i je schopny popasovat’ sa aj s pripadnymi problémami.“ Ako Lehocky dodal, realne velky
priestor vidi v rezidenénom segmente. CSOB zaroven rokuje o velkych multifunkénych projektoch, kde sa
vytvaraju syndikaty.

Ako sa vyvijal trh a ceny nehnutelnosti na Slovensku? ,,Pred dvoma rokmi chybalo u nas 250-tisic bytov -
teraz vidime ich previs. Vtedy bolo vsetko az na malé vynimky predané - dnes je situacia opacna. Myslim
si, Ze momentalne je trh nastaveny dobre. Napriek tomu v niektorych lokalitach s prebytkom ponuky budu
musiet’ ist’ developeri s cenami dole,“ argumentuje Lubomir Kardos (NARKS), no vzapati uvadza priklad
projektov 3nity alebo Perla Ruzinova, kde sa ceny nespUstaju. ,,Ked sme ale spustili jednotkovi cenu
velkometraznych bytov na 43-tisic za m2, okamzite boli predané,“ pripomina Kardos. Na trhu podla neho
Uplne absentuje segment najomnych bytov. Vacsou podporou ich vystavby by stat spustil vyrobu aj
zamestnanost'. ,,Budica vlada by sa mala zamysliet’ aj tymto smerom a poskytnut’ sUkromnym investorom
moznost’ stavat’ ich,“ uzatvara.

Zmena: kupujuci pochopil, ze pokles sa uz ustalil
Ako sa musel za uplynulé dva roky zmenit' developer? ,,V sucasnosti nedokazeme predat’ lad Eskimakovi - to

znamena klient je ovela rozhladeneijsi,“ mysli si Jozef Simek (GTC). Ani minuly rok neboli podla neho
mnohé marketingové aktivity az také funkcné. Potencialni klienti nekupovali - mali strach, ze hodnota
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nehnutelnosti moze byt o pol roka o 30 az 40 percent nizSia. Teraz vSak nastala zmena: kupujuci pochopil,
ze pokles sa uz ustalil. V dobre nastavenych bytoch nie je ziaden predpoklad, ze ceny p6jdu este dole.
,To, ¢o najviac hybe trhom, je cena a kvalita bytu,“ pripomenul Simek a na otazku, ¢i nebude neskoro
zacat’ pracovat na projektoch az potom, ked’ nastane ozivenie dopytu, reagoval zaporne.

,Dnes je klient tym, kto diktuje podmienky. Realny dopyt tu je, no zaujemca si robi prieskum trhu sam a
to jeho rozhodovanie sa niekedy pretiahne skoro na rok. Ak pride novy projekt na papieri, no splfia
poziadavky dobrej ceny a kvality, zazmluvneny je ihned’,“ tvrdi Filip Zoldak (Lexxus). Ako dodava, vo
stvrtom kvartali 2009 bolo v hlavnom meste Slovenska evidovanych priblizne 2 000 bytov volnych k
okamzitému nastahovaniu.

Kriza odstranila neprimerané developerské marze

»Banky su len jednou Castou trhu tvoriacou jeden celok. A ten sa vyvija. Na zapade su bezné marze 10-15
% na vlastny kapital. Opytajte sa nasho developera, i by bol ochotny na ne pristupit. A to je prave ta
anomalia. Zlepsovat sa musia vSetci vo vsetkych segmentoch. Je velmi nestastné, ako sa dnes k svojim
klientom spravaju mnohi investori. Akonahle im date zalohu, nastane obrat o 180 stupnov,“ mieni Lehocky
a medzi dalsie negativa zarad'uje fakt, ze u nas neexistuju analyticki novinari, ale iba statisti (toto povedal
ten, toto ten). ,,Novinari maji obrovskd zodpovednost a vplyv na vyvoj trhu,“ podporil ho Chury.

Ako ovplyvnujl predajnost’ samotného developerského projektu prevadzkové naklady? ,,Uvediem to na
priklade Troch vezi na Bajkalskej ulici. Narocnost' na spravu je tu vysoka - mesacné platby tu dosahuju
vysku hypotekarnej splatky,“ hovori Kardos a ilustruje to Cistenim vonkajsej Casti budovy, ktoré si tu
vyzaduje sluzby horolezcov. A aka je realna predajna hodnota developmentu? Kriza bola podla neho dobra
na to, Ze odstranila neprimerané developerské marze. Dnes su v priemere od 10 do 20 percent. ,,Je rozdiel
medzi developerom a developerom. Kriza vycistila trh v prospech tych, ¢o chci na nom posobit’ dlhodobo, “
dop(fa Kardosa Simek.
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