Momentalne sa nhachadzame vo faze, ked' trh
neodpust’a chyby

Author: SF / Juraj Pokorny | Published: 30.11.2011

Pozicia segmentov v kredithom portféliu bank

»Velké ndkupné centra uz boli postavené,“ skonstatoval na ivod moderator Ivan Carnogursky zo
spolocnosti IPEC Group, vytvoriac tak obsahovu prepojenost’ s predchadzajucimi diskusnymi blokmi. ,,Mate
ako banky stratégiu, do akej vysky maximalne poskytnete ziadatelovi Uver?“ Konkrétne sformulovana
otazka presla rovno ,,in medias res“, nenechajlic bez reakcie pritomnych zastupcov penaznych Ustavov.

»Projekty, ktoré financujeme na Slovensku, vyberame selektivne. Rezidencny, hotelovy a energeticky
segment nefinancujeme. Zvysné ano,“ povedala Monika Galabova z rakuskej bankovej skupiny Hypo Noe
Gruppe Bank AG, posobiacej na slovenskom trhu od roku 2005. Ako priklad dvoch projektov, ktoré sa banke
podarilo Uspesne vyfinancovat’, uviedla znamy bratislavsky kancelarsky komplex Digital Park a piestansky
Aupark.

»Financujeme prakticky vsetky segmenty. Najvacsie portfolio u nas roky tvorila rezidencia, ktora sa aj
vyfinancovala, a potom retail. Projekty, ktoré maju dobre zazmluvneny cash flow, maju aj skvelu sancu
byt splatené,“ skonstatovala Greta Slaninkova z UniCredit Bank.

,Hotely a pozemky nefinancujeme vébec. Najvacsie, 40-percentné portfélio mame v office, potom v retaili
(20 %), mensi podiel v bytoch a najmensi (zopar percent) v logistike. Dovod? V roku 2009 sa prisun novych
projektov zastavil,“ doplnil bankovi mozaiku Karol Bielovsky, vedici oddelenia financovania velkych
realitnych projektov v Slovenskej sporitelni, ktora popri inom Gverovala vystavbu bratislavského Auparku ci
obytnych suborov Maly Dunaj, Devinsky dvor alebo Perlicka.

Mensi objem uverov = nizsia miera rizika

Diskusia pokracovala d’alsim kolom, ktoré moderator Carnogursky roztocil otazkami, ¢i existuje aspon
strednodoby vyhlad pre objem Gverov, aka je tendencia vzhladom na pocet klientov, aky je u kazdej banky
pomer velkych a malych projektov alebo ¢i bude prostriedkov dostatok.
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,Co do poctu mame viac mensich projektov,“ potvrdil Bielovsky s tym, Ze Slovenska sporitelia financuje
najma nizsi a stredny segment. ,,Z nasho pohladu mensi Uver rovna sa mensia koncentracia rizik,“ doplnila
Slaninkova z UniCredit Bank. ,,Nasa otazka znie tak, ako vidi investor navratnost svojej investicie. Mame
stanovené pravidlo, Ze jeden projekt by mal mat objem od 10 do 20-25 milidnov. Ale pre banku moze byt
zaujimavé aj pat’ mensich projektov.“

,»Mensi objem Gverov znamena sice vacsiu pracnost, no mensiu mieru rizika,“ dala za pravdu svojej
kolegyni z konkurencnej banky Galabova z Hypo Noe Gruppe Bank AG. Pokial ide o regionalny aspekt, mimo
Bratislavy financuji len mensie projekty. ,,Co sa tyka projektov samotnych, problémy nemame Ziadne. Tie
Spekulativne nepodporujeme,“ spresnila Galabova.

,V pripade rezidencného projektu dokaze nasa banka poskytnit’ developerovi dobré Gverové podmienky,
lebo tam je splatnost’ jeden a pol roka,“ podotkla Slaninkova. Za priklad Uspesného projektu oznacila
Vinohradis, ktory UniCredit Bank financuje spolu s Bank Austria. ,,Tu je Uver takmer splateny - nast’astie, s
marketingom prisli skor, ako prisla kriza,“ dodala.

Délezité je, aby bol klient kooperativny

Podla Bielovského zo Slovenskej sporitelne si rezidencia vyzaduje zdroje do Styroch rokov (2 roky vystavba
a 1,5-2 roky predaj). ,,Postavim, zazmluvnim, isty cas podrzim a nakoniec predam - taka je stratégia
developera,“ poznamenal Bielovsky a vzapati reagoval na otazku moderatora, Ci existuje Sanca pre
developera ziskat’ Uver na svoj projekt, ktory moze financovat’ pod 40 % vlastnych zdrojov: ,,Ak nam klient
preukaze, ze aj v Case krizy sa da predat, nevylucujem to.“

,»My sme pod 20 percent ekvity nikdy nesli. Neviem, Ci to pred krizou iné banky robili, my vsak rozhodne
nie,“ podciarkla Slaninkova. Podla Bielovského je dolezité, aby bol klient kooperativny. ,,Pokial nie su
splnené kritéria na splatenie Uveru, hladame s nim riesenie - napriklad aj formou akcii, ¢o ho,
samozrejme, boli. Minimalne v jednom pripade sme developerovi hovorili dokonca do podorysov, aby boli
pre zakaznikov prijatelné,“ priznal Bielovsky.

Na zaver sa panelisti zhodli v konstatovani, ze sa momentalne nachadzame vo faze, ked' trh neodpusta
chyby, takze poziadavka na ekvitu investora Ci ,,hedging* (zaistovanie rizik resp. ochrana proti zmene) je
opodstatnend a velmi dolezita. Nepriamo tym potvrdili predpoklad Martina Capu z RK RieSime byvanie,
ktory sa v prvom konferenénom paneli vyjadril, Ze projektové financovanie bude aj do budicnosti tazké.
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