Real Estate Market 2016: Ako vybudovat’ miesto,
kde to zije?
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O byti a nebyti nakupného centra rozhodne zakaznik

Prvy blok konferencie bol venovany retailovému trhu a typické miesta, kde to Zije s nakupné a zabavné
centra. Pozvani odbornici potvrdili, ze nebudd doménou len velkych krajskych miest, ale aj mensich,
okresnych. Banky a investori vidia v retaile takisto velky potencial. Michal Balaz z oddelenia financovania
nehnutelnosti Tatrabanky: ,,Nas medziro¢ny narast financovania retailu je 20 %.“ Preziju vSak nové
projekty aj tam, kde uz perfektne funguje konkurencia alebo tam, kde moderny retail chybal? ,,Dolezité
je, aby sa zmenili navyky ludi. Ludi, ktori mali doteraz vo zvyku jazdit’ za nakupmi do Kosic,“ uviedol Peter
Pis, riaditel leasingového oddelenia spolocnosti J&T REAL ESTATE, ktora stoji za projektom OC Eperia v
PreSove. Metropola Sarisa s takmer 90 00 obyvatelmi totiZ doteraz podobné centrum nemala. Uplne iné
podmienky ma Stanica Nivy v Bratislave, ktora s objemom 70 000 m2 vstupuje na vysoko konkurencny trh.
,Blizke centra su inak poziciované. My sa budeme snazit’ ponUknut viacero funkcionalit pod jednou
strechou. Napokon zakaznik sam rozhoduje o tom, ¢i bude nakupné centrum Uspesné alebo nie,“ povedal
za developera HB Reavis Marcel Zelenak zodpovedny za retailovy leasing. Spolo¢nu rec nasli spikri aj v
termine ,,shopping experience“, teda zazitok z nakupovania. Ten zacina pri navstevach centier prevazovat'.
V sucasnosti uz si vzajomne konkuruji centra troch generacii a je evidentné, ze tie najmladsie vychadzaju
v Ustrety trendom novym mixom najomcov, velkostou, architektirou aj sluzbami. Zvysuje sa napriklad
pomer najomnikov zo segmentu potraviny a napoje a podiel mody.

Ked' legislativa komplikuje Zivot

Ako na Uvod konferencie povedal primator hlavného mesta Bratislavy Ivo Nesrovnal, ludia sa venujl
nezmyselnym procesom namiesto toho, aby sa venovali kvalitnej vystavbe. Prave najrozvinutejsi
developersky trh, akym je Bratislava, a ktory sa rozvija najma vd'aka sukromnym investiciam, ma velmi
nestastne rozdelenu zodpovednost’ za stavebné konanie medzi magistrat a 15 stavebnych Uradov. Mesto
nema zaujem zdrziavat’ projekty, len naraza na absenciu metodik a komplikovanost’ legislativy.

Vasnivla debatu v druhom bloku vyvolal Zakon o miestnom poplatku za rozvoj. V praxi bude znamenat, ze
definovani developeri budl povinni pri nadobudnuti pravoplatnosti stavebného povolenia zaplatit’ obci
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miestny poplatok za rozvoj az do vysky 35 €/m2. Ziskané prostriedky sa pouziju napriklad na vystavbu
miestnej infrastruktiry. Druhou novinkou je tzv. reverse charge, tuzemské samozdanenie. Ide o prenos
danovej povinnosti na prijemcu plnenia sluzby, teda firmy podnikajlce v stavebnictve si mézu navzajom
fakturovat’ bez DPH. ,,Problémy sposobuje zatriedenie jednotlivych stavebnych prac. Nemame pravnu
istotu, ¢i ta-ktord praca spada do sekcie F klasifikacie produkcie,“ povedal Peter Danovsky, dafiovy
poradca a partner, TPA. Drobni podnikatelia, ktorych rocny obrat nepresiahne 100 000 €, m6Zu prejst na
tzv. ,,cash accounting“ systém, teda zdanovanie az na zaklade prijatia platby. Inymi slovami DPH budu
platit az vtedy, ak dostan( zaplatené od odberatela. Richard Panek, Tax Partner spolocnosti EY hovoril o
danovych a pravnych uUskaliach financovania developerskych projektov s ohladom na pravidla nizkej
kapitalizacie. SpolocCnosti zacali napriklad viac emitovat’ dlhopisy a zmenky, lebo nové pravidla sa vztahuju
iba na uroky z Uverov, nie z inych financnych nastrojov.

Miestotvorba velkych urbannych celkov

Na prezentaciu I. Nesrovnala v tretom bloku niekolkokrat nadviazala hlavna architektka mesta Bratislavy
Ingrid Konrad . Hlavnému mestu zUfalo chyba napriklad koncepcia verejnych priestranstiev a koncepcia
vonkajsej reklamy. ,,Dari sa nam davat’ do zavaznych stanovisk k stavebnému povoleniu aj stanoviska k
verejnym priestorom. Viac developerov znamena viac vizii, viac myslienok, ¢o ma pozitivny dopad na
pestrost’ Uzemia. Nepotrebujeme vsak, aby mnozstvo réznych subjektov stavalo inzinierske siete a
komunikacie. Casto preberame verejné komunikacie a napriklad nevieme, aké st ich podlozia. Je velky
neporiadok v podzemnom urbanizme, ktory zastarany Uzemny plan ani neriesi,“ uviedla |. Konrad a dodala,
ze Zakon o miestnom poplatku za rozvoj by sa mal diskutovat’ na odbornej urovni, lebo uz teraz je ho
nutné novelizovat'. Viaceré vyhrady k zakonu mal aj riaditel developerskych projektov YIT Slovakia Radek
Psenicka, ktory poukazal na koncepcnu rozladenost’ zakona, nejasni metodiku vyrubenia poplatku a
prezentoval praktické uplatnenie podobného a dobre nastaveného zakona vo Finsku. Tam je skutocnym
prinosom pre miestotvorbu a obyvatelov.

Treti blok sa venoval urbannemu celku okolo ulice Mlynské nivy v Bratislave, byvalej industrialnej zéne.
Pozemok po tovarni Kablo asanoval developer HB Reavis, ktory musel zlikvidovat' tony toxického podlozia
po neekologickej priemyselnej vyrobe. Dnes tam finisuje Twin City. Podobne rozsiahly je projekt Stanica
Nivy, ktora ma ambiciu byt vyznamnym transportnym hubom. Jakub Gossanyi, development manager, HB
Reavis, podotkol, Ze ako integrovany a miestotvorny developer maju jedno celé oddelenie, ktoré sa venuje
implementovaniu novych poznatkov, well-being a aplikacii konceptu aktivneho vyuzitia priestoru. Dal$im
projektom v tejto lokalite je areal byvalej Cvernovky. Developer a investor YIT tu zachova star( Pradiaren,
ktora dotvara genius loci. Podobne ako v projekte Stein zachoval spilku. Recnici sa zhodli, Ze k takto
velkym Uzemiam je potrebné pristupovat citlivo nielen z pohladu pamiatkovo a kultirne hodnotnych
objektov, ale aj z pohladu infrastruktary a kvality pre zivot. I. Konrad kvituje, ze sa konecne dari menit’ aj
pomer plochy byvania k ploche komercnych nehnutelnosti v prospech rezidencii. ,Verime, Ze sa z
Mlynskych niv stane opat’ magistrala, pekna mestska trieda, ktora bude ponukat’ lepsi zivot v meste,“
vyslovil Zelanie Roman Talas, predseda Instititu urbanneho rozvoja a dodal: ,,Mesto by malo byt
zdruzujucim prvkom, a zaroven chranit’ svoje zaujmy a verejny priestor.“ Zaver bloku patril diskusii o
dopravnom zat'azeni a parkovani

Aby sa ludia citili v kancelarii ako doma

Moderator stvrtého panela Pavel Bartosik, partner, The Advisors uviedol, Ze najnovsie trendy v sektore
kancelarii si vyzaduju priestorovu a funkénu flexibilitu. Vsetci poznaju ,,Google koncept®, ich Smyklavky a
hojdacie siete, ale treba sa pytat’ preco ich mat’ a ¢o tym chce firma dosiahnut’. Panelisti sa zhodli v tom,
ze rbozne bary, oddychové a relaxacné zony, stolny futbal ¢i hoci aj lezecka stena v kancelarii, mozu
vyznamne posilnit’ HR (a) marketing firmy. Nie vzdy sa vsak stretn( so zamyslanym ohlasom u
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zamestnancov. Patrik Vanco, country manager spolocnosti Nowy Styl Group odporica urobit’ prieskum
medzi zamestnancami 3-4 mesiace po nastahovani a koncept doladit’ podla vysledkov ankety. Podstatné je,
aby zamestnavatel vytvoril prijemné prostredie na pracu. Aby sa [udia citili na a neutekali hned’ po skoceni
pracovnej doby a hlasno za sebou plesli dverami. ,,V budovach Polus Towers | a Il mame napriklad
kreativcov s londynskou cervenou telefénnou budkou v ofise alebo jednu nadnarodnd firmu, ktora ma v
kancelarii funk¢ny vyéap. V prvom rade vsak firmy iddce do vacsieho a novsieho priestoru najprv
zohladnuja zvysené naklady a o kreativhom zariadeni priestoru uvazuju az neskor,“ povedal Peter Ocovan,
Leasing Manager & Marketing Coordinator, IMMOFINANZ Services Slovak Republic. Naopak kreativa, zelen a
prijemné prostredie zname skor z lobby hotelov a kaviarni su dnes oc¢akavané od spolocnych priestorov a
recepcie. A to, ¢i ide o Uplne nové alebo rekonstruované projekty. P. Vanco upozornil, ze najma vo velkych
korporaciach sa méze v jednom priestore stretavat’ az pat’ generacii. Od senior manazérov, cez Baby
Boomers aZ po Generaciu Z. Kazda ma rozny styl prace, iné navyky, oCakavania a priority. Pri tvorbe
dobrého kancelarskeho prostredia je potrebné na to pamatat.

Dakujeme partnerom konferencie, ktorymi boli: Tatrabanka, Nowy Styl Group, EY, HB Reavis, TPA Horwath
, Kharisma, Polus Tower, UNIQ.STAROMESTSKA, YIT Slovakia.
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