Aké su brzdy zdravej konjunktury v stavebnictve?
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Rezidencny trh prekonava cisla z roku 2008

Moderator prvého panelu Filip Zoldak, partner v spolo¢nosti Herrys, uviedol niekolko charakteristik trhu:
,V rokoch 2013 a 2014 sme povazovali prirastok novych bytov na hranici absorbovatelnosti trhom, ba az
nezdravy. Rast vSak pokracoval a dnes mozeme skonstatovat, ze sme sa dostali nad Cisla z predkrizového
roku 2008. Ceny bytov rastU. Priemerna obsadenost’ bytov je 64 %, pricom pocet dokoncenych bytov je
menej ako 5 % z celkovej ponuky.“

HLbsi, ekonomicky pohlad na trh, poskytol auditoriu analytik NBS Mikulas Car: ,,Vybavenost' bytmi na
Slovensku je v eurépskom porovnani pomerne slaba. Dopyt bude teda este pretrvavat, najma zo strany
generacie tzv. Husakovych deti. Pozorujeme i trend navratu do miest z okolitych obci a primestskych
oblasti. Koncom roka ocakavame dokoncenie viacerych projektov, ¢im ponuka prevysi dopyt. Vyznamnym
hybatelom trhu st nizke Grokové sadzby Gverov na byvanie.“ Dve komercné banky dokonca ponukaju
hypotekarne Uvery s Grokom pod 1 %, pri trojrocnej fixacii a splneni réznych d'alSich podmienok. ,,NBS sa
snazi opatreniami predist’ turbulenciam na financnom trhu. Vyratali sme kompozitny ukazovatel vyvoja
cien byvania. Mozem na jeho zaklade konstatovat, Ze trend je rastlci, ale nie sme ani vo faze rizika ani vo
faze realitnej bubliny,“ potvrdil M. Car a dodal: ,,Prostredie je zdravé, a aj pri trocha zhorsenych
podmienkach budu klienti bank schopni splacat’ Gvery.“

Ludia chcu byvat’ v dobrej lokalite

Panelisti - developeri potvrdili, Ze dopyt po byvani je stabilny a dokonca uz rozbehnuté projekty zdrazovali
v zavislosti od vysky Startovacej ponuky, a to od 5 do 15 %. Projekty sa predavaju prave v prvych troch
mesiacoch, podla Herrys je to v objeme 25-40 % ponuky bytov. ,Klienti castejsie zvazuju socialny vyvoj
Uzemia. Zaujima ich, ako bude mikrolokalita vyzerat a je to vyznamny rozhodovaci faktor pri vybere medzi
dvomi podobnymi nehnutelnosti,“ uviedol Karol Machanek, projektovy manazér Corwin. ,,Pozorujeme silny
lokalpatriotizmus. Ludia sa zo starych bytov stahuju do novych v danej lokalite,“ podotkol Michal Pauer,
riaditel predaja a marketingu CRESCO GROUP.

Konkurencny boj prinasa stale kvalitnejsi komunitny charakter byvania s trznicami ¢i inym retailom a
sluzbami a moznost'ami Sportového vyzitia. V ponuke su rozne technologické Speciality, vyssia kvalita
dokoncenia stavieb a doraz na environmentalnu zlozku vystavby. Samozrejmostou je dopravna dostupnost’,
dostatok zelene, napriklad v podobe parkov a ihrisk. Prémiovejsie projekty musia ratat’ s tym, ze klienti si
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chcu byty dotvorit’ podla svojich kritérii. ,,Developeri sa predhanaju v tom, ¢o poniknu klientom navyse,

evVr

Lucron Group.

Samosprava ako brzda rozvoja?

Nelichotivé poznamky zazneli na adresu samospravy najrozvinutejsieho trhu - Bratislavy. V bloku
venovanom Uzemnému planu spikri upozornili, ze trh sa meni rychlejsie a legislativa nestiha reagovat na
jeho potreby. Mnohé projekty sa od zameru po realizaciu musia viackrat ,,prekreslovat®, nakolko
schvalovacie procesy trvaju niekolko rokov. Niektoré projekty boli naopak schvalené za zvlastnych
okolnosti a su neprimerané danému Uzemiu. Mame stary stavebny zakon a diskutabilny Uzemny plan
schvaleny este v roku 2007.

»,Stavebny zakon zial nema definovany ani verejny priestor. Podobne v Uzemnom plane su chranené velké
zelené Uzemia, ale nespominaju sa tu vnutroplochy a namestia. Bola by velka skoda, ak by sa balik ,,04“
neschvalil, avSak obavam sa, ze nebude schvaleny ako celok, hoci stale obsahuje mnohé ,,naslapné miny“.
Dolezité je zachovat najma metodické zmeny,“ uviedla hlavna architektka mesta Bratislava Ingrid Konrad
a dodala: ,,Digitalizacia Uzemného planu je softvérova priprava na novy dokument. Mal by sa prekryvat s
katastralnymi mapami.“

,Som optimista a tiez sme sa naucili s Gzemnym planom Zit. Snazime sa s tym co je, robit’ ¢o najlepsie
projekty. Aj keby sme vycistili stol a povedali si, ze ideme urobit’ novy Gzemny plan, nepoznam nikoho, kto
by to dokazal dokonale. Uzemny plan ma byt nieco ako Ustava. Nema diskriminovat’ obyvatelov a ma byt
vSeobecny, akoby pisany ,,na hrubo“. Nerobme z Uzemného planu modlu a nezachadzajme do zbytocnych
detailov. Ak chceme tvorit’ kvalitné mestské prostredie, musime sa bavit' o vacsej mierke,“ uviedol
architekt Juraj Benetin zo studia Compass, ktoré stoji za projektami Nové Lido, Cvernovka, Slnecnice alebo
Ahoj Park.

Mesto nema jasnu predstavu, ¢o sa ma diat’ a z izemného planu sa o tom nedozviete vela. Plan by mali
interpretovat kompetentni. Hovorit' o nom. ,,V zahranici je bezny dialdog mesto - investori - obcania.
Odbornici pripravuju detailné plany zén a na ich zaklade sa udeluju stavebné povolenia. Vitaju investorov a
spoliehaju sa na odbornikov, urbanistov,“ povedal Radek Psenicka, Business Development Director, YIT
Slovakia a.s. Personalnu a odborn(i poddimenzovanost pocituji ako problematickl aj dalsi panelisti.
Rudolf Kusy, starosta mestskej Casti Bratislava - Nové Mesto by privital obnovenie Utvaru hlavného
architekta.

Matuce legislativne prostredie

Na Slovensku je bezné, Ze sa prijme zakon a vzapati sa novelizuje. Zaroven je k nemu potrebny sStos
metodickych usmerneni a vysvetliviek. Konkrétne Uskalia novelizovaného zakona o miestnom poplatku za
rozvoj pomenovala vo svojej prednaske JUDr. Tatiana Prokopova, office managing partner, Squire Patton
Boggs. Povodny zakon napriklad nerozliSoval jednotlivé mestské Casti Bratislavy. Poplatok budu obce a
mestské Casti vyrubovat’ pravdepodobne o najskor po vydani stavebného povolenia. Konkurencny tlak nati
developerov investovat z vlastnych prostriedkov do zelene a socialneho vybavenia - teda do tych istych
oblasti, ktoré ma z vybranych poplatkov zvelad'ovat obec. Otvorenou otazkou zostava mechanizmus, ktory
by kontroloval obec, ¢i vybrané prostriedky investovala efektivne a v primeranom ¢asovom horizonte.

Obdobie konjuktury v ekonomike odporucaju odbornici vyuzit' na pripravu na ,horsie ¢asy“. Aj v
stavebnictve s spoloCnosti, ktoré sa mozu dostat’ do ekonomickych problémov. Velky zaujem v sale
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konferencie Real Estate Market preto vyvolala prednaska o sofistikovanej financ¢nej kriminalite. Forenzny
vysetrovatel a Managing Director spolocnosti Surveilligence, s.r.o. Jan Lalka ukazal, aké atributy sledovat’
a ¢o vsetko moze byt prejavom tunelovania, teda toho, Ze sa firma pred Upadkom snazi ,,vyviest“ majetok
mimo firmu. ,,Tunelovanie uZ dnes pripravuju najaté timy pravnikov, expertov, poradcov a znalcov. Prave
zlozita, kvalitne spracovana, az komplikovana pravna dokumentacia ohladom plnenia alebo zlozité schémy
najma hotovostnych transakcii moézu byt indiciami, Ze nieco nie je v poriadku.“

Viac informacii a prednasky najdete na webe konferencie http://www.stavebne-forum.sk/...ar/index.php

Video z panelu o rezidenénych projektoch a panelu o Uzemnom planovani si mozete pozriet tu:
1.panel: https://www.youtube.com/watch?...
2.panel: https://www.youtube.com/watch?...
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http://www.stavebne-forum.sk/slovensko2017/jar/index.php
https://www.youtube.com/watch?v=W_euk0glXCo&amp;feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=Ac0jal7viM0

