Developeri budu musiet’ pocuvat’ viac svojho
architekta a realitného konzultanta
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Strednodobym faktorom dopytu demografia

Moderator Roman Talas z architektonickej kancelarie Siebert + Talas vyzval na Uvod panelistov, aby
vyjadrili svoje oCakavania, pokial ide o najblizsi vyvoj trhu s byvanim, napriklad aj z pohladu 200 miliénov
eur, ktoré s momentalne v bytovej vystavbe, a sucasnych zhruba 3 000 nepredanych bytov.

,Osobne verim vlastnej skdsenosti s klientom. Tie projekty boli vyrabané v historicky inom kontexte, ked’
sa prili$ nepozeralo na to, ako byty dispozi¢ne vyzeraj,“ povedal Martin Capo z realitnej kancelarie
Riesime byvanie. Trojizbovy byt s vymerou 150 m2 dnes uz podla neho nikto nekUpi. Zaroven, ako
zdoraznil, existuje asymetria medzi Slovenskom a Bratislavou, kde stale pretrvava silny dopyt po byvani.
,Podla mojho nazoru rast aj pokles cien ovplyvinuju nalady a sentiment. Pokial chceme ovplyvnit cenovy
vyvoj pozitivne, musime si povedat, Ze nebudeme robit’ paniku,“ pokracoval Capo. To, ¢o strednodobo
ovplyvnuje dopyt, je podla neho demografia. Ak sa aj cena nejakym smerom pohne, bude to pohyb len
docasny, pretoze dopyt tu je.

»Ako architekt vidim problém v tom, Ze nepredané byty nie st rieSené dobre. Dal§im kamefiom Urazu je
mestské planovanie, kde mame dostatok prikladov toho, ako sa to nema robit’,“ pridal svoj pohlad Talas s
poukazom na projekt Vienna Gate. Tak ako jeho predrecnik, aj on povazuje za d’alsi dolezity faktor
demografiu: ,,Bratislava rychlo starne. Musime sa rozhodnut, i sa chceme rozvijat. Ak nie, nebudeme
stavat’ ani byty.“

Ceny uz d'alSi prepad necaka - udrzia sa

,Pokial vlastnici postavenych budov nepdjdu na nizsiu cenu ¢i dokonca pod cenu, tie byty nepredaju, “
domnieva sa prezident Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska (NARKS) Lubomir Kardos. Ako
dolozil, dlhodoby vyvoj cien naznacuje, ze po kulminacii cenovej krivky v piatom mesiaci 2008 zacala tato
medzirocne klesat’ o 4 percentd, co sa tykalo najma velkometraznych a luxusnych kategorii. Investorovi
dnes podla neho diktuje banka: Ak nespustis cenu, zoberiem ti objekt. ,Nie je vSak pravdou, ze ceny caka
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prepad - predpokladame, Ze sa udrzia a stabilizuju,“ ocakava napriek tomu Kardos. Zaroven pripUsta, ze
panika moze sposobit’ dalsiu vinu krizy.

,Ceny bytov klesaju uz treti rok. Za toto obdobie dosiahol pokles 15 % u novostavieb a 30 % u starych
budov, no neplati to pre kazdy projekt,“ vysvetluje Filip Zoldak zo spolo¢nosti Herrys. Ako siéasne
pripomina, predavajl sa najma malé byty, ktoré s na jednotku obytnej plochy drahsie. Pocit vSeobecného
poklesu podla neho podporuje aj skutocnost’, Zze masa bytov, kde cena klesa, je vacsia ako pocet
projektov, kde cena stapa. ,,V poslednom Case naozaj dochadza k optimalizacii ponuky bytov, “
skonstatoval predseda predstavenstva spolocnosti Gravitas, a.s. Peter Gerek, a dolozil to aktualnym
pomerom poctu bytov dokoncenych a vo vystavbe 60:40.

Norma méze odradit’ investorov aj klientov

Na margo pripravovanych novych investicii Martin Capo poznamenal, Ze tu treba spomenit aj zivotny $tyl,
pod ¢im sa rozumeju projekty obsahujlice aj nejakd hlbsiu myslienku, nez je len cena za m2 alebo
dispozicné riesenie. ,,Developeri budi musiet pocuvat’ viac svojho architekta alebo realitného konzultanta,
ktori mozu projekt urobit’ Uspesnym,“ podotkol Martin Capo.

Podla Lubomira Kardosa treba projekt osadit’ tam, kde nie je kolizia s ned’alekymi velkymi projektmi. ,,My
sme ju v nasich projektoch uz davno prekrocili,“ podotkol na okraj novej normy o pocte parkovacich miest
na bytovy dom. ,,PoZiadavka, aby sa cela staticka doprava presunula pod zem, vyvolava tlak na
developerov, aby oni riesili mestské potreby,“ postazoval sa Kardos. Pozemky dnes podla neho maju
koncept na osadenie stavby, ktory vSak nezodpoveda zmenenej situacii.

Peter Gerek vidi problém v pozemkoch, ktoré predtym developeri vykupili. ,,Ak je dnes priemerna cena
parkovacieho statia v Bratislava 14 300 eur, u malych bytov to niekedy navysuje cenu az o 20 percent, ¢o
mnohi klienti nie sU schopni zaplatit',“ upozornil Gerek. ,,Navysenie stavebnych nakladov podla normy
mdze investorov odradit, aby v tejto oblasti dalej podnikali,“ poznamenal k tomu Filip Zoldak: ,,Asi by
malo byt na rozhodnuti developera, ¢i problém so statickou dopravou bude alebo nebude riesit. V kazdom
pripade by to nemal byt diktat samospravy,“ vyjadril svoj nazor Capo. Podla neho treba tlacit na to, aby
kazda norma bola vzdy na prospech veci.

Tento rok je o efektivite vystavby a ponuky

,»Poucili sme sa? Ked' sa postavia byty, a teda vsetci budli mat’ pracu, predaju sa?* - polozil k poslednému
tematickému okruhu o vztahu medzi stavebnou produkciou a predajom bytov otazku Roman Talas. ,,Myslim
si, Ze ano. Dopyt tu je, len je otazne, ¢i budd aj nové projekty. Tento rok uz nie je o kompromisoch, ale o
efektivite vystavby a ponuky,“ zareagoval Filip Zoldak.

,»ESte v roku 2008 boli na kazdej krizovatke zeriavy. Dnes ich uz tolko nevidno - predavaju sa totiz len
realne byty. Developer v sucasnosti postavi rad aj rodinny dom, len aby sa na trhu udrzal,“ ponukol vlastny
postreh Lubomir Kardo$. Martin Capo viak predpoklada, Ze projektové financovanie bude tazké aj do
buducnosti.

Spojit Uzemné planovanie s rozvojom technickej infrastruktiry povazuje za velmi dolezitu tému Roman
Talas. Systém dvoch peciatok (vyzadujuci suhlas k projektu zo strany mesta aj mestskej Casti), ktory je
dnes zavedeny, izemné a stavebné konanie podla neho len zdrziava a komplikuje. ,,Uzemny plan je dobry
vtedy, ked ho pochopi obycajny, bezny obcan,“ uzavrel Talas prvy konferencny panel.
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