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Spolutcast’ verejnosti na zmenach a doplnkoch UP

Obe vychodoslovenské krajské centra - Kosice i Presov - vychadzali v poslednych mesiacoch najma zo
starsich projektov, ktoré zastavila alebo docasne stopla kriza a opatrné spravanie sa investorov. No
architekti oboch miest sa nevyhli Upravam v Gzemnych planoch (UP).

Povereny hlavny architekt Ko3ic Martin Jergus poukazuje na vyvrcholenie dvojro¢nej prace Utvaru hlavného
architekta (UHA) na digitalizacii infradtrukt(ry v UP mesta. Obsahuje tak existujlci stav vietkych
inZinierskych sieti a ich rozvodov, ako aj nové navrhy. V textovej forme je vykres dopravy UP priebeZne
dopliany o grafick( ¢ast’ chodnikov, zelene, ale aj sucasti Integrovaného dopravného systému (IDS), siete
MHD ¢i cyklotras.

V stéasnosti sa o kosickom UP diskutuje so zainteresovanymi, vratane obyvatelov dotknutych lokalit.
Aktualne riesi budicnost $portovych ploch v okoli Popradskej a Toryskej ulice v mestskej ¢asti (MC) Zapad,
ako aj moznost’ dopravného prepojenia Slovenskej a Hlinkovej ulice v MC Sever. Na rok 2012 prijima
podnety obyvatelov sidliska Terasa, ktoré oslavi svoju 50-roc¢nicu. Ma pripravenych niekolko lokalit pre
rezidencnu vystavbu: apartmanovy komplex Borovicovy haj na Popradskej, obytné sibory Panorama
Heringe$ a Lorin¢ik-Haje, i rie$enia rodinnych domov v MC Barca. V Kosiciach-Krasnej sa na zaciatok
uvazuje v dvoch lokalitach pre polyfunkéné domy s rodinnou zastavbou.

Mesto sa ako developer ukazuje malo efektivne

Na jar 2011 schvalil PreSov na zaklade geologickych podkladov zmeny a doplnky UP najmé pre okrajové
Casti mesta. PrinGtili ho k tomu zosuvy vodou podmacanych lokalit s rodinnymi domami. Podla hlavného
architekta mesta Vladimira Ligusa sa tym zmensilo Uzemie vhodné pre tento druh zastavby. ISlo o jedinu
zmenu oproti UP PreSova platnému od roku 2009. V novembri sa otvorila moznost’ d’alSich zmien a
doplnkov, a to az do marca 2012.

SUcasné zony Presova vhodné na rezidencné projekty vychadzaju najma zo skor vypracovanych projektov,
ktorych realizaciu ovplyvnila kriza. Jednou z najvacsich a najperspektivnejsich sa javi Udolie Sekcova, kde
je znacna plocha pre investicie tohto druhu medzi starou ¢astou mesta a tzv. vychodnym mestom.
Umoznuje aj realizaciu pomerne vysokych bytovych stavieb. Zaroven je k dispozicii aj dostatok ploch pre
rodinné domy, napriklad v lukrativnej Casti Presova Kralova hora. No developeri Uzemie zatial iba
pripravuju a vybavujlu ho inZinierskymi sietami. Vystavbu domov vsak nechavaju na individualnych
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stavebnikov.

Presovsky hlavny architekt sa dotkol aj retailu - 1:5 je skore zrealizovanych ku povodne planovanym
obchodnym centram (OC). Medzi nepostavenymi je aj City Park Presov, v susedstve historického centra.
Developerov by uvitali i v spominanom Sekcove a v rozvojovych lokalitach Priemyselného parku Grofske, v
Priemyselnom okrsku Juh, ¢i v zapadnej Casti Presova. V pozicii developera ma totiz mesto ovela
komplikovanejsiu situaciu - prejavuje sa to i pri projektoch Kupele Solivar alebo Mestecko seniorov
Cemjata, kde by spoluticast’ developera rozhodne uvitalo.

Pribudne k bytom viac parkovacich miest?

Tuto otazku si polozili mnohi po tom, ako Slovensky Ustav technickej normalizacie zmenil normu STN 73
6110 Projektovanie miestnych komunikacii s cielom zvysit' kvalitu zivota v mestach. Norma upravuje pocet
miest na odstavenie a parkovanie aut a doplia poZiadavky na dopravny prieskum. Prvé ohlasy zo strany
urbanistov a investorov metodiku normy oznacili ako znacne naddimenzovanu a varovali pred jej moznym
premietnutim sa do cien novych bytov.

Vladimir Ligus tvrdi, Ze predosla norma bola na sicasné podmienky nevyhovujlca. Skusenosti poslednych
tyzdnov ilustruja, ze pokial pocet parkovacich miest v projekte developera nezodpoveda novej norme,
banka projekt nepodpori. Martin Jergus suhlasi s potrebou investovat do novych parkovacich miest.
Zaroven vsak hovori o potrebe zodpovednejsieho pristupu i zo strany majitelov aut: ak chcem auto, musim
investovat’ aj do jeho parkovania. Vychadza pritom zo skusenosti domacnosti, ktorej ¢lenovia vyuzivaju
Casto i viac ako tri auta.

KoSicky Immopark ziska regionalny primat

Konciaci sa rok 2011 oznacuje za prelomovy Jifi Suremka, zastupca spolocnosti Immopark Kosice, ¢lena
medzinarodnej skupiny Erste. Skupina v uplynulych rokoch zrealizovala viacero Uspesnych kancelarskych
projektov najma v Prahe. Zdarne ale pokracuju aj slovenské projekty logistickych parkov, pricom
Immopark nabera svoje realne kontlry okrem Prahy aj v Ziline, Kosiciach a v chorvatskom Zahrebe.

,Kosicky Immopark ma ambiciu stat’ sa najvacsim priemyselno-logistickym parkom na vychode Slovenska na
ploche 60 ha a s ponukou stvrt’ miliona m2 logistickych, priemyselnych a kancelarskych ploch, tvrdi
Suremka. Momentalne sa realizuje vystavba prvych dvoch logistickych budov z celkovo piatich v prvej
etape. ,,UZ dnes Caka na dokoncenie prvej mnozstvo mensich firiem, v sucasnosti etablovanych v troch
lokalitach Kosic,“ doplfia. Podla Suremku je zamerom spolo¢nosti vyuZit' aj elektri¢kov( trat’ z mesta do US
Steelu. Planuje vybudovat cestu a mimoulrovnové krizovanie pre jednoduchsie napojenie Immoparku i
kosSického letiska na rychlostni cestu E571.

V pripade Zilinského Immoparku ide sice o mensi projekt ako v KoSiciach, polohou v susedstve letiska a

dialnice D1 by sa vSsak mal stat’ tiez atraktivnou lokalitou pre investorov. S vystavbou planuji zacat’ koncom
roka 2012.

Co je nepredajné, nema u banky 3ancu...

Skdsenosti s financovanim a postupom bank ma slovensko-izraelska spolocnost’ Nes-Pan & Marada
Development pri financnom kryti projektu obytného siboru Zelena stran. Ide o 10 bytovych domov s 330
bytmi v lokalite Kosicka Nova Ves s realizaciou rozdelenou na 15 rokov. Podla zastupcu firmy Dalibora
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Gajdosa kriza Ciastocne vycistila trh a banky striktne a tvrdo posudzuji kazdy predlozeny projekt. U
rezidencnych projektov jednoznacne odmietaju luxus; nechcl ho vlastne ani klienti. Minulostou si Casy
viery developerov v lahsie predavanie luxusu. Postavené 5-6-izbové byty teraz prerabaju na dva mensie.

Banky akceptuju skor 2-3-izbové byty, pricom vyhodou je dobra lokalita z hladiska pristupu a zhodnotenia
regionu. Aj preto chce investor na Zelenej strani stavat’ najma 3-izbové byty s rozlohou 65 a dvojizbové s
plochou 55 m2. Ide o parametre, ktoré mu aktualne diktuje trh. Napriek tomu hovori Gajdos o nedovere
bank voci realitnému trhu na vychode republiky, vyplyvajlucej z nezamestnanosti a z nepriaznivej situacie s
pracovnymi prilezitostami v regione. Vysledok? Banky pozadovali na projekt Zelena stran 40-percentny
predpredaj a rovnaké percento ekvity. Developer chce preto zaciatok vystavby pokryt z vlastnych zdrojov,
a az potom zacat' s marketingom a zmluvami o buddcich zmluvach.

,Nepredajné nema pri podpore bank a finan¢nych spolocnosti Sancu,“ hovoria skusenosti financnej
poradkyne zo spolocnosti BASICC Michaely Kostacovej. Ako dodava, ak su Uverové projekty nepredajné,
banka obmedzi ich d'alSiu podporu. Momentalne sa vyzaduje spolupodiel autorov na projekte v minimalnej
hodnote ekvity 30 %. Vynimkou su len velké a velmi dobré projekty, kde v niektorych pripadoch znizili
ekvitu aj na 15 %. DiZka Gveru pritom kopiruje d(zku ndjomnej zmluvy, jeho prediZenie zavisi od existencie
opcie na najom za velmi konkrétnych podmienok.

Na margo spominanej nedovery bank k realitnému trhu na vychode SR Kostacova odporuica riesit’ Uvery nie
oslovenim bankovej centraly, ale tlakom na jej regionalnych manazérov.

Financovanie retailového segmentu pokracuje

Pocas diskusie zaznelo aj viacero prikladov pokracujlicej podpory a realizacie najma komercnych a z nich
osobitne retailovych projektov. Peter Kardos z pobocky rakiskej Hypo-Bank Burgenland spomina pat’
bankou prefinancovanych kosickych projektov tvoriacich viac ako tretinu jej celkového portfélia v SR.

Martin Varacka (Colliers International) hovori o momentalnej naplnenosti Kosic v ramci obchodnych
centier. Posledné odovzdané, Aupark Kosice, ma velmi dobru polohu, no ako nevyhodu vnima Varacka
absentujucu moznost zabavy, napriklad v podobe kinosal, pretoze na Slovensku - aj v Case krizy - narastla
ich navstevnost' az o 30 %. Aj preto zacala spoloc¢nost’ Colliers International s pracou na projekte a s
hladanim lokality pre umiestnenie retail-parku s velkostou 12 az 15-tisic m2, o ktory je medzi
zahrani¢nymi spolo¢nostami zaujem.

Peter Murko z PeeMDe Global aj preto dava do pozornosti komplex Cassovar, kde by malo v septembri 2012
najst’ zamestnanie az 2 500 IT-pracovnikov. Na mieru tejto klientele projekt prisposobuje aj retailovl Cast’
komplexu s plochou 14 000 m2, ktor( uz dnes maju naplnent na 85 percent. Mirko Gejgus zo spolocnosti
Alea Invest Michalovce dokladuje skutoCnost’, Ze prebudzaju sa aj regiony - napriklad pripravou Uzemia v
Michalovciach a v SpiSskej Novej Vsi pre retail-parky. Prvy planuji kolaudovat’ uz v marci 2012.

Na zaver este navrat k reziden¢nému trhu. Oktobrové Statistiky Narodnej asociacie realitnych kancelarii
Slovenska (NARKS) podla jej generalneho sekretara Martina Lazika dokumentuju vysoky zaujem klientov
najma o ,,Startovacie“ 1-izbové byty Ci garsonky s rozlohou 25 m2 v lokalite Bratislavy. Slovenskou realitou
na trhu s bytmi je fakt, Ze hoci z porovnania cien 2-izbovych ,starych“ bytov a novopostavenych vychadza
percentualne nizsi rozdiel ceny za Stvorcovy meter a vyrazne vyssi v cene absolutnej, klienti sa priklanaju
ku kvalite uprednostnuji novopostaveny byt. Postoj, ktory moze, no nemusi sGvisiet' i s nejasnou situaciou
okolo eura.

Obrazky - Erste Group Immorent Slovakia (1,4), Mesto Presov (2,3)
1 - Immopark Kosice: celkovy pohlad
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2 - Projekt City Park Presov
3 - Projekt Kupele Solivar Presov
4 - Immopark Zilina: celkovy pohlad
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