Negativne trendy v eurozéne sa v roku 2010
prenesu do domacnosti
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Dlhodoby najomny model - produkt budicnosti?

,Nas ani tak netrapi, ked sa Uvery nedavajl, ako skor ked’ sa nevracaju,“ prekvapil mozno niektorych
Marek Li¢ak z Narodnej banky Slovenska (NBS), ktorej poslanim je strazit’ stabilitu meny a bankového
sektoru. A prave trh komercnych nehnutelnosti oznacil v sicasnosti za dost’ zranitelny. ,,Informacie, ktoré
mam ja, sU nepriaznivé. V eurozdne sa hromadia negativne trendy. Kapitalova hodnota tu klesa, dochadza
k vyraznym prepadom,“ pripomenul a uviedol, ze Standardy komercnych bank sa budu este viac sprisfiovat,
pretoze tok financii voci realitnému developmentu neplanuju zvysovat. Negativne dopady sa podla Licaka v
roku 2010 prenest do domacnosti.

,Pod vplyvom sentimentov, ktoré na trhu vladnu, som mal iny nazor,“ priznal v reakcii moderator Peter
Nitschneider (King Sturge), ktory ale v predchadzajicom vstupnom prihovore pripustil poznatok, ze
zahranicni investori maju obavy, do akej miery je u nas bankovy sektor zdravy.

Na Slovensku funguju dva trhy: primarny (BA) a sekundarny (BB, ZA, KE, PO). Banky, ktoré financovali na
zaklade vizie, to robia podla dopytu. V projektovom financovani je zase snaha robit’ veci jednoduchsie, aby
sa minimalizovali rizika. Takto sa pokusil pomenovat’ dva badatelné trendy Vladimir Krno (Slovenska
sporitelna). ,,V rokoch 2004 az 2008 sme boli svedkami takej vystavby, aka tu chybala 15 rokov,“ podotkol
a medzi sektory, ktoré maju teraz dvere k financovaniu na nejaky Cas zatvorené, zaradil hotely a zimné
apartmany. Naproti tomu Michal Balaz (Tatra banka) potvrdil, Zze v tomto roku uz financovanie
Spekulativnej vystavby nebolo.

Pavol Hajdu (VUB banka) je presvedeny, Ze banky musia vzdy hladat nové a nové produkty. ,,0 dva-tri
roky to budd mozno najomné modely financovania. A tie mozu oslovit’ prave tu skupinu ludi, ktora nema na
kdpu. Zabezpeci sa tym aj plynulejsi tok penazi,“ uviedol. Vsetky projekty sa podla neho urcite nedaju
premenit’ hned’ na dlhodobé najomné modely, CiastoCne vsak ano. ,,Megaprojektom odzvonilo alebo si
trochu pospia, no v kazdom pripade nebudu v najblizsich 3-4 rokoch ani zacaté. Ani do vzdialenejsej
budlcnosti pravdepodobne nebudu financovatelné iba jednou bankou,“ mysli si Hajdu. ,,Nasa odpoved’
nikdy nebude NIE, ale: Za tych a tych podmienok si to vieme predstavit’,“ odpovedal na otazku o stucasnej
Gverovej politike VUB banky, ktora sa sUstred’'ovala vzdy na rezidenény segment, a najnovsie sa pustila aj
do logistiky a retailu.

Insolventnost’: najlepsim indikatorom predaj

,Banky hladia na to, ¢i budd mat’ dost’ kapitalu. Tie nase sU jednostranne orientované na domacu
ekonomiku. My im dokazeme nasimulovat’ formou stresového testovania buduci vyvoj (napriklad pri zvyseni
HDP). Ten vysiel v roku 2009 dobre. Aj vysledky, ku ktorym sa dopracovala Europska komisia, dopadli pre
banky pozitivne - ukazali sa ako schopné prezit,“ povedal za NBS Licak.

Pripadov je dnes urcite viac ako v roku 2007, ale zase nie aZ tak zavratne, povedal na margo insolventnosti
Krno. Vzapati vsak upozornil na specifikum: ,,20 % klientov vam dnes zaberie 80 % Casu!“ Rieseni ako
postupovat’ v takejto situacii je podla neho mnozstvo, takze to nie je iba Cierne alebo biele. ,,Ak vidime
volu dostat’ slovu, hladame ich. Nikto nerozmysla nad tym, ako nieco odsunut’ do suplika, ktory
neexistuje,“ skonstatoval Krno. Treba pritom rozliSovat’ vstup do nového projektu a riesenie existujucej
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situacie. Kazdy projekt sa da totiz rozfazovat do Casu a rozparcelovat’ na pozemky, domceky, parcely. Aby
vsak realizacné ceny spadli tak, ze by developer nebol schopny splatit’ banke Uver, to sa vraj u nas este
nestalo.

»Aj tento rok sme stravili nejaky cas s klientmi, kde sme riesili prolongacie a podobné problémy. Treba
pripomendt, ze zmluvy nam umoznuju riesit’ situaciu aj radikalne,“ zdoraznil Balaz. Aj on vsak potvrdil, ze
v kancelarskom segmente sa este nestalo, ze by developerovi klesol najom tak, aby nemohol splacat’ tver.
V budlcnosti ma podla neho rozhodovat’ predovsetkym kvalita projektu, pricom Gvery na byvanie oznacil
za najmenej rizikové. Licak ubezpecil, Ze na Slovensku nie je situacia okolo zlyhanych Gverov taka zla ako
v zahranici.

,Bolo by asi ¢udné, keby som tvrdil, Ze vo VUB takychto klientov nemame. Na druhej strane je aj miera
trpezlivosti ohrani¢ena. Niektoré Uverové pripady isteze defaultuju. Hladame vsak v prvom rade spésob,
ako tie projekty dokoncit, lebo v nich mame svoje peniaze,“ podciarkol Hajdu. Pokial ide o novu vystavbu,
odporucil najprv vypredat to, €o sa uz postavilo, a potom pripadne stavat. ,,Najlepsim indikatorom pre nas
je, ¢i ten rezidencny developer aspon z casu na Cas predava. Ak sa predaj zastavi, venujeme tomu
pozornost: Podcenila sa cena? Marketing? Za VUB mdZem povedat, Ze developeri nie st viazani tym, za ¢o
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smu, ale za ¢o nesmu predavat,“ nechal Hajdu nazriet’ do Uverovej kuchyne svojej banky.
Na zaverecnu otazku, Ci lizing nehnutelnosti nemoéze byt alternativou dlhodobého financovania, odpovedal
Balaz kladne. Je to vsak podla neho risk, pretoZe banky pristupuju skor na strednodobé financovanie. ,, Ak

banka neda pozitivne stanovisko, kolega z lizingu to urcite nepresadi,“ upozornil Balaz.

Ilustracné foto - autor

01.12.2009 09:42, SF / Juraj Pokorny

2/2



