Skoncovat’ s vy¢kavanim - presmerovat’ vizie do
buducnosti
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Pravne a financéné poradenstvo v obdobi recesie a Investicné prileZitosti v nelahkych ¢asoch. Malokto by
predpovedal, kolko budi mat obidve akcie sty¢nych bodov. V interaktivnej myslienkovej osmdze medzi
aktivnymi recnikmi a Ucastnikmi jedného i druhého podujatia rezonovalo celé spektrum napadne
podobnych problematickych okruhov: luxusny segment na Ustupe (rozumné projekty za rozumné ceny),
prognoza vyvoja ponuky a dopytu po byvani alebo vykon zaloZného prava na nehnutelnosti.
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Z realitnej kancelarie informacna

s

Na Uvod pracovnych ranajok - v Casti venovanej bytom vyslovil moderator Jiri Majer (accace) nazor, Ze to,
¢o sa dosial u nas vydavalo za luxus, bolo dané len lokalitou. Teraz je vsak podla neho nadej, ze stavebné
firmy zacn( stavat’ konecne poriadne a zavedie sa Standard aj pre tUto kategoriu.
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,»My sme krizu zaznamenali uz vo februari, ale minulého roka. A zacala sa prave luxusnym segmentom, “
pripomenul Peter Danihel (BOND Reality) a pridal svojskd radu: ,,Zabudnime na to, ¢o bolo. Doteraz nikto
nerozmyslal nad tym, komu preda byvanie za 3 az 4,5-tisic eur - tolko stoji u nas luxus. My pocivame
konecného spotrebitela, lebo ten nam najlepsie povie, o chce,“ zdoraznil. Nezdravy rast cien
sekundarnych nehnutelnosti (az 30 percent medzirocne), ktory sa vysplhal az nad 4 miliony, ma teraz
kazdy mesiac za nasledok pokles o 100-tisic, Co smeruje k asi tretinovému prepadu na sekundarnom trhu
(zlé adresy ho maju este hlbsi) a momentalne dosahuje Uroven uz iba 2,4 az 2,6 miliona za stary byt.

Poznamku moderatora, Ze u novostavieb sa pokles musi niekde zastavit, aby predaj pokryl aspon stavebné
naklady, Danihel komentoval tak, ze developeri sa uz nepozeraju na to, kolko percent zarobili, ale kolko
neprerobili. Pripustil tieZ, Ze zaujemcov o kipu novostavby chodi dnes do realitnej kancelarie menej. Casy
sa zmenili a ludia chcu podla neho platit’ za hotovu realitu. ,,Ak donedavna kupil nehnutelnost 1 klient z
10, dnes je to 1 z 25. Z realitnej kancelarie sme sa zmenili na kancelariu informacnu,“ trpko skonstatoval
zastupca BOND Reality.

Developer a spravca v jednej osobe

»Skutognost’ je takd, Ze Bratislava - aZ na par bytoviek, ktoré tieto kritéria sp(fiaju - luxusny segment
nema,“ mysli si Matej Majercak (CB Richard Ellis). Dolezita je podla neho nielen likvidita, ale najma
zamer, s akym kupujem: Potrebujem byvat’ alebo investovat? ,,.Dnes sme vo velkom vakuu neistoty a
rozhodnutia sa prijimaju tazko. Je zlozité nacasovat’ si transakciu, pokial nie ste Spekulant,“ vypichol
Majercak a dodal, Ze situacia na trhu sa obratila - ten, kto diktuje ceny, je kupujuci. Ukladat peniaze do
bytov je pritom lepsSie ako do bank. Pohlad ,Nekupujte byty teraz, lebo budl este lacnejsie“ je podla neho
velmi plytky. Vyrok recnika, Ze luxusny produkt nebojuje o lokalneho, ale o globalneho zakaznika, sa
stretol s vacsinovym nesuhlasom: takyto segment moze byt uréeny aj ,,Uzkej skupine bohatych lokalnych
ludi“.

Na zaver sa Majercak pokusil o definiciu ,,cenovej bubliny“: ta podla neho vznika vtedy, ked’ je cena aktiv
napriec trhom celého Slovenska vyrazne vyssia ako ich realna hodnota. ,,Akonahle ceny padnu na dno, v tej
chvili za¢nu rast’,“ doplnil ho predrecnik Danihel. Ako upozornil, stale nie je u nas doriesené, kto bude
objekt po dostavani spravovat’. Podla neho nie je zlé, ked sa buduci spravca podiela uz na dozorovani
stavby, ale najlepsi model je, ked sa developer stava zaroven spravcom, pretoze nekvalitne odvedena
praca by sa mu vratila ako bumerang.
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Kauza banky a zalozné pravo

Otazkou, ¢i ma niekto konkrétnu skdsenost’, ze si banka uplatnila zalozné pravo na nehnutelnost’, nacal
moderator Majer d'alsi diskusny blok. ,,Sucasna pravna Uprava zabezpecuje bankam vyhodnu poziciu. Ale
zakonné garancie ochrany klienta su malé - to im umoznuje okamzite siahnut’ na nehnutelnost’, pokial nie
je v zmluve dohodnuté inak. Aj pri relativne nizkej pohladavke maji moznost’ prikrocit k predaju celého
komplexu,“ uviedol Roman Gasparik (bnt - Sovova Chudackova & Partner), ¢im vlastne odstartoval mald
slovnl prestrelku medzi sympatizantmi a kritikmi sektora, ktory si u niektorych vysl(zil epiteton ,,Stat v
State“.

Banky vsak maju tiez ,,svoju pravdu®. Kriza, ktora sa rychlo rozsirila cez globalny trh cennych papierov, ich
dohnala ku stratam. ,,Hoci banka nie je realitna kancelaria a instit(t predaja je u nej az na poslednom
mieste, je to pre nu casto jedina poistka,“ oponoval Ucastnik z pléna a v tom ho podporil aj moderator,
ktory by neobvinoval banky zo vsetkého zlého. Gasparik trva na svojom - nase banky uz zacali realizovat
zalozné pravo, preto navrhuje stanovit’ postup proporcionalneho predaja. ,,Pokial ma dlznik podozrenie zo
Spekulativneho vykonu zaloZzného prava, neostava mu iné, ako sa obratit’ na sud,“ dodal a odporucil, ze ak
nie je schopny dodrzat’ lehotu splatenia dlhu, mal by poziadat’ banku, aby preniesla zalozné pravo na inu
nehnutelnost’ a zalohovant mu tak uvolnila na predaj.

Odcitujme i zaujimavl odpoved’ na otazku, ako budu banky postupovat’ vtedy, ked’ klient strati
zamestnanie a nebude schopny splacat’ Gver, ktor( na januarovej diskusii vyslovil Miroslav Jankovic z
Privatbanky: ,,Ziadna banka nechce siahat na budovy &i byty ludi - potrebuje len, aby splacali peniaze.
Komunikacia s klientom je velmi dolezita. Je potrebné identifikovat situaciu, v ktorej sa nachadza, a
Specifikovat’ problémy, ktorym celi.“

Pod zamrznutou vrstvou sa Cosi deje

V tomto kontexte je vhodné opatovne si pripomenut aj vyrok Martina Ohlidala z firmy Centire, ktory na
spominanom podujati zaznel: ,,Dolezité je byt pripraveny na navrat konjunktury, aby nas nezaskocil.
Zostat’ strnulo stat’ a ¢akat,, Co sa stane, je isty druh panického chovania.“ Na potrebu urychlene zmenit
motivaciu ucastnikov trhu, skoncovat so stavom neistoty, vyckavacou periédou a reanimovat’ dopyt
apeloval vtedy aj riaditel KPMG Slovensko Ladislav Janyik.

Nezodpovedanou zostala este jedna otazka. Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska (NARKS)
pred par diami deklarativne vyhlasila, Ze zatial nezaznamenala Ubytok poctu svojich clenov. Ak sa vsak
vseobecne ocakava, ze jednym z pozitiv krizy je ,,oCistenie trhu“ od - nazvime to - Spekulativnej peny,
potom nemoze existovat’ ani vynimka z pravidla. ,,Trh s nehnutelnostami sa jednoducho musi
transformovat’ z kratkodobého na dlhodoby biznis. Tento rok sa vykrystalizuje, pricom mnohé realitky svoju
cinnost’ ukoncia a ostatné budi mat buddcnost’ iba na stabilizovanom realitnom trhu, ktory pride potom,“
predpoklada v protiklade s doterajsou Statistikou NARKS Jankovic.

Ak vychadzame z premisy, Ze kazda kriza sa raz skonci, potom vsetci - developeri, investori, realitni
makléri, bankari i spotrebitelia - klienti musia uz teraz presmerovat svoje vizie do budicna. Pretoze pod
tenkou vrstvou zamrznutych planov, zdanlivého Gtlmu &i rozpacitého vyckavania sa Cosi deje. Co asi? Moze
to byt ticha vojna medzi ponukou a dopytom, stupnujlce sa napatie z odhadov, kto to prvy vzda, ale
rovnako preskupovanie sil a vytvaranie si pozicii na konkurenény boj v novych podmienkach.

Ilustracna vizualizacia a foto: J&T a archiv redakcie
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