Developer musi byt’ perfektny pravnik, obchodnik
a financmajster
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Priemysel: namiesto strategickych rozdrobené mikrozény

Bolo to, o bolo pred krizou, prirodzené? - pokusil sa recnicky zafarbenou otazkou rozohrat zaciatok
panelovej diskusie skiseny bankar a osvedéeny moderator Jozef Foltyn (Proficon). ,Nie,“ zareagoval
Stefan Salapa zo spolocnosti Avalon Consulting. ,,Na Slovensku je dnes velmi slaba technicka a pravna
pripravenost’ projektov. Papier znesie vela, ale obavam sa, Ze to stagnuje,“ pokracoval. Ako dodal, z
priblizne 1 200 priemyselnych parkov splfia u nas v sG¢asnosti len zhruba 100 lokalit medzinarodné kritéria.
,Ochota bank financovat tento segment sa vsak zlepsuje, nejaky kapital sa da natiahnut’ aj zo zahranicia.
Pre roky 2012 a 2013 predpokladam rast,“ uzavrel vstupni introdukciu Salapa.

,»Trh bol vtedy prehriaty. Teraz bude vela zavisiet’ od toho, ako dokaze Slovensko zabojovat’ o investorov,“
pridal svoj pohlad vykonny riaditel PointPark Properties SK, s.r.o. Peter Becar, porovnajuc pocet
dorucenych m2 v Polsku (700-800-tisic), Cesku (300-400-tisic) a na Slovensku (100-tisic). Podla Salapu sa v
priemysle a logistike v SR nevytvorili tzv. strategické priemyselné zény - to na rozdiel od CR, kde maji nad
100-150 ha. Dokonca aj EU tlaci na to, aby u nas vznikli aspon tri takéto zony s rozlohou vyse 50 ha. ,,Naco
podporovat’ mnozstvo rozdrobenych mikrozon, ked zostanl aj tak neobsadené,“ spytal sa zastupca Avalon
Consulting.

Moderator Foltyn tvrdi, Ze odpoved’ treba hladat’ v bankovej sfére. Materskej banke uz podla neho nestaci,
aby si upravila svoje likvidity, ale to isté je nutena ziadat od svojich dcér na Slovensku. ,,AZ taky zasadny
nie,“ reagoval predstavitel PPP na jeho otazku, ¢i pocituje obrat v spravani sa financnych institucii.
»Rozdiel je len v tom, Ze dnes klient predprenajme plochu pred vystavbou. Znamena to, Ze z nasho biznisu
sa vytratil Spekulativny development, no priestor na jeho ¢iastocny navrat tu znova vznika, “ mysli si
vykonny séf P3.

Rezidencia: kruto nastavené podmienky financovania

Ste na obidvoch brehoch rieky - ako developer i banka. Je to komparativna vyhoda? - obratil sa Foltyn na
vykonného riaditela J&T Real Estate, a.s. Pavla Pelikana. ,,J&T banka je privatna banka, ktora moze
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zafinancovat’ prakticky vsetko. Myslim si, ze Co nevidiet tu budeme mat vela Ziadosti o refinancovanie
projektov. Vsetky banky, ktoré tu nemaju zastupenie, sa totiz stahuju z trhu,“ odpovedal nepriamo
Pelikan a na okraj predkrizovej situacie poznamenal: ,,Nekonecny rast neexistuje. Ti, ¢o robili akvizicie do
roku 2008, dnes s projektmi stoja alebo neexistuju. “

Jozef Futrikani¢ (CSOB) potvrdil, Ze v sii¢asnosti je poskytnt dlhodobé financovanie (¢ize viac ako na 5
rokov) naozaj problematické. ,,Mame 30 az 50 klientov, s ktorymi sme aktivne v kontakte. Ak ide o velké
Uverové zdroje nad 30 milionov eur, banka financuje klientov, ktori maju velké rezervy, aby to v pripade
dlhodobejsich Uverov vedeli vykryt. Ale preco by developerovi projektu, ktory vykazuje vyborny
predpredaj, pri 20-25 percentach vlastnych zdrojov nepozicala?“ - zdéraznil zastupca CSOB.

Stefan Salapa poukazal, naopak, na neochotu bank financovat rezidenéné projekty a na ich ¢asto tvrdo az
kruto nastavené podmienky, ako su napriklad 50-percentny predpredaj alebo financovanie 50 az 80 percent
nakladov z vlastnych prostriedkov developera. Prevahu tak maju investi¢cne menej narocné malometrazne

byty.

,Nie je pravda, Ze by zo strany bank nebol zaujem o financovanie dobrych projektov,“ nesuhlasi
Futrikani¢. Momentalne vidno podla neho velké oZivenie v Kosiciach, kde nie je tolko nepredanych bytov
ako v Bratislave, takze sa tam zacina pripravovat niekolko novych investicnych zamerov.

,SU banky, ktorych politika nedovoluje, aby sa risker z(castnoval na priamych rokovaniach - to v zaujme
toho, aby bolo riziko oddelené od obchodu,“ reagoval Futrikani¢ na otazku, prec¢o banky nepustaju ku
klientom riskerov, ktori by odhalili mieru skrytého rizika. Naproti tomu Peter Becar potvrdil, Zze v
poslednych rokoch sa s bankovymi riskermi v troch pripadoch stretol.

Ti, ktori budu vediet’ ukazat’ svoje referencie, preziju

V d’alSom bloku sa tok panelovej diskusie zameral na samotné projekty. Ako uviedol moderator Jozef
Foltyn, hoci bol projekt J&T Zuckermandel v bratislavskom Podhradi kvalitne pripraveny, ma nielen svojich
priaznivcov, ale aj oponentov, ba az militantov. ,,Tak priemerny projekt takéto reakcie nikdy nevyvola,“
zareagoval neskromne Pavel Pelikan. ,,Pre mna je najdolezitejsie, aby nikdy neoklamal klienta. Ti, ktori
budu vediet ukazat' svoje referencie, budu Uspesni a preziju. Nehovorme uz o krize,“ vyzval zastupca J&T.

,Slovensko je v EU Uplne na chvoste, ¢o sa tyka schopnosti cerpat z eurofondov,“ poznamenal Jozef Foltyn
a vzapati nastolil otazku, ¢i financovanie infrastruktirnych projektov s pomocou statu nemoze byt jednym
z tych prostriedkov ako nastartovat’ stavebn( vyrobu. ,,Tam, kde to ma zmysel, nech sa cerpaju zdroje EU,
ale tam, kde sa ma pestovat' red’kovka...“ naznacil postoj Pelikan.

»Dnes je vyhodné byt bankou, lebo ta si mdéze vyberat’ len medzi kvalitnymi projektmi a prihodit si k tomu
ete 3-4 % rizikovej marze,“ vratil sa na chvilu k predchadzajlcej tematike Salapa. Projekty dnes podla
neho musia byt superstrukturované, investor, respektive developer musi byt’ ,,perfektny pravnik, obchodnik
a financmajster“, aby si vedel najst koncového hraca. Pokial ide o ingerenciu statu, vela krajin, ako dodal,
eurofondy vyuZilo, nie vSak Slovensko. V spojeni EU, SR a stkromného investora vidi Salapa spdsob, ako by
sa mohol realitny trh nastartovat’ a fungovat'.
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