Trh s pozemkami silné otrasy nezazil - zostava
relativne stabilny
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Developeri sa presuvaju na okraj Bratislavy

Ako Colliers International vo svojej sprave uvadza, napriek tomu, ze dopyt je najvacsi v hlavhom meste,
prave tu ceny pozemkov medzirocne paradoxne klesli v priemere o 16 %. Developeri vsak uz davnejsie
zacali s reorientaciou na periférne zéony mesta. Pric¢iny st minimalne dve: Siroky vyber pozemkov réznych
dispozicii za nizSie ceny a obmedzeny pocet volnych pozemkov v Uplnom aj SirSom centre. Projekty ako
South City na okraji bratislavskej Petrzalky i Bory Mall za Lamacom su toho jasnym prikladom.

Centrum metropoly, dnes zvacsa uz zadané, akoby Cakalo na svoju druh( prilezitost. Developeri buddcich
lukrativnych lokalit (Mlynské Nivy, Landererova, Chalupkova) sa svojich rozsiahlych projektov, ktoré
vzniknd na uz jestvujlcich brownfieldoch, nad’alej nevzdavaju a netrpezlivo ¢akaju, aké konzekvencie
ohladom dopytu a rozsahu jeho oZivenia prinesie rozuzlenie dva roky trvajucej krizy.

Rezidencia: silnie orientacia na stredny Standard

Pokial ide o reziden¢nu vystavbu, ktora sa po dlhsom Utlme opatovne rozhybala, do kurzu sa dostavaju
pozemky najma v mestskych Castiach Dubravka a Nové Mesto. Nedavno sa tu cena za m2 s pravoplatnym
Uzemnym rozhodnutim pohybovala v rozmedzi 500 az 600 eur, dnes je podla medzinarodnej realitnej
spolocnosti asi 0 15 az 20 % nizSia. KedZe kriza donutila developerov nanovo definovat svojho cielového
zakaznika, zacali vyhladavat’ pozemky vhodné na bytové projekty stredného, pripadne stredného vyssieho
standardu. Velkometrazne byty, ktorych kolosalny prebytok je v Bratislave stale ocividny, v ich
strategickych zameroch uz nefiguruju - zameranie na 2- aZ 3-izbové byty sa stava mottom doby.

Ako Colliers International dodava, v ostatnych krajskych mestach pretrvava prevaha ponuky nad dopytom.
Aktualne narasta potencial v oblasti Nitrianskeho a Trnavského kraja, kym dopyt v regidone Banskej Bystrice

Vidno teda, ze rozpatie v ramci regionov je o nieCo mensie ako v pripade starsich bytov.

Popri komercii a priemysle aj polnohospodarstvo

Aj d’alsie funkcie pozemkov, pokial ide o ich zvazované vyuzitie, sa dostavaju do stredobodu zaujmu
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potencialnych investorov. Na komercné Ucely ich najviac vyhladavaju v krajskych mestach, najma v
Kosiciach a v Bratislave, kde hraju prim predovsetkym lokality v mestskej Casti Dubravka a v okoli Avionu,
pripadne letiska. ,,Pozadované ceny su vsak vyssie ako ocakavania kupujlcich,“ upozoriuje konzultant
Milan Kollar, ktory sa v Colliers International Specializuje na problematiku pozemkov.

Specifikom priemyselnych pozemkov je, Ze ich ceny sa oproti predchadzajlicemu obdobiu prili§ nezniZili.
Podla Colliers sa pohybuju v skale od 30 do 80 eur za m2, a to prakticky na celom Uzemi Slovenska. Zaujem
developerov industrialnych a logistickych parkov pritahuje bezprostredné okolie pozd(Z dialnic D1 aj D2,
ale aj vychodoslovenské regiony, ¢o je podla vsetkého pric¢inou tunajsich cenovych Spekulacii. Majitelia
pozemkov podla Kollara o znizeni cien nielenze neuvazuju, ale vacsina z nich dokonca pozaduje ceny
vysoko nad Urovnou 80 eur za m2, pricom v niektorych pripadoch vraj ide o pozemky bez existujlucej
infrastruktury. ,,Takéto ceny, samozrejme, odradzaju zaujemcov o vstup na tento trh,“ vysvetluje.

Po miernom opadnuti zaujmu o polnohospodarsku podu (vyvolanom zrejme aj ni¢ivym potencialom pocasia
v poslednych rokoch) zaznamenali profesionali z oblasti realit jeho ozivenie. Sposob vyuzitia deklaruju
investori dvojaky. Bud’ na polnohospodarske ucely ako pestovanie rastlin ¢i Zivocisna vyroba (s
koncentraciou najma na juzné a juhozapadné Slovensko). Horna cenova hranica Urodnej pody s bonitou 1
az 3 sa tu podla Colliers International pohybuje na Urovni do 0,9 eur za m2. ,,Druhym typom klientov su
zaujemcovia o polnohospodarsku podu s vyuzitim na obnovitelné zdroje energie. Tu vSak cena za m2 zavisi
od viacerych pravnych, technickych a ekonomickych parametrov,“ spresiuje informaciu spominana sprava.

Prvé vyznamné transakcie uz ¢oskoro

Predstavitelia spolocnosti Colliers International, ktora prostrednictvom 480 pobociek po celom svete
poskytuje Siroké portfolio sluzieb vlastnikom nehnutelnosti, rovnako ako aj investorom po celom svete,
oCakavaju, ze do konca roka 2010 zostan( ceny pozemkov stabilné. K poklesu ich ceny vsak moze dojst’ v
pripade, ak je ich majitel nuteny predat, alebo ak boli v minulosti zjavne predrazené.

Prvé vyznamnejsie transakcie v tomto segmente ocakavaju odbornici uz teraz - v druhej polovici roka 2010.
,Dopyt po pozemkoch je podporeny zvysenou flexibilitou predavajucich v savislosti s pozadovanou cenou.
Predavajlci su takisto ochotni plnit poziadavky kupujlcich v otazke ziskania povoleni, ¢o sa odzrkadluje vo
zvysenej aktivite investorov a developerov,“ uzatvara Milan Kollar.

Nad'alej plati to, ¢o platilo aj doteraz

Ci uz dlhodobou alebo $pekulativnou, kazdopadne v$ak najstabilnejSou realitnou investiciou je stavebny
pozemok, ktory zohrava v priprave projektu a pri tvorbe jeho konecnej ceny vyznamnu Ulohu. Napriek
tomu, ze s jeho vkladom do katastra byvaju spojené urcité rizika, odbornici odporicaju nad jeho kupou
zbytoc¢ne nevahat.

Popri cene zohrava pri vybere pozemku rolu niekolko faktorov, ktoré ju priamo Ci nepriamo aj ovplyvnuju:

1. zakladné parametre: velkost, geometricky tvar, orientacia na svetové strany

2. prirodné parametre: geologické vlastnosti podlozia, vyska spodnej vody, vertikalna Clenitost’ terénu
(jeho sklon a pripadné nerovnosti, ktoré stavbu technicky komplikuju a finanéne predrazuju),

3. lokalita, poloha a okolie: izemny plan mesta resp. obce obsahuje planované vyuzitie konkrétneho
Uzemia, ako aj mozné pohyby strategickych investorov.

4. vybavenost infrastruktirou (pozemky bez nej si spravidla o 15 az 20 % lacnejsie):
1. pozemné komunikacie: spevnené cesty a chodniky
2. pripojky inzinierskych sieti: vodovod, kanalizacia, elektrické rozvody, zemny plyn, telefénna a

kablova siet’
5. dopravna dostupnost’ a napojenie na hlavné cestné, pripadne dialnicné tahy
6. obcianska vybavenost’ a celkova komplexita priestoru (obchody, sluzby, skolské a zdravotnicke
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zariadenia).

V katastralnej mape a liste vlastnictva mozno popri skutocnom tvare a presnych rozmeroch preverit, ci
pozemok nelezi v pamiatkovo chranenom Uzemi, ¢i nie je zatazeny hypotékou, verejnou drazbou,
predkupnym pravom alebo vecnym bremenom, ¢i pristup nan vedie z verejnej komunikacie alebo po
sukromnej parcele, sposob ziskania, platnost’ nadobudacich titulov, Ci je predavajici skutocnym a jedinym
vlastnikom a nakoniec - ¢i ide vobec o stavebny pozemok.

Pri dobrej informovanosti a sucinnosti so zainteresovanymi odbornikmi (architekt, Uzemny planovac,
bankovy ci realitny poradca), ako aj bezchybne odvedenej praci katastralneho Uradu, méze byt
nadobudnutie stavebného pozemku z dlhodobého hladiska spravnou a madrou investiciou v ¢asoch
predkrizovych aj pokrizovych. Platnost tejto konstanty si ti, ¢o do nehnutelnosti investuja s
prezieravost'ou, zacinaju opatovne uvedomovat'.

Ilustracné foto - autor, Siebert + Talas
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