Definicia uspesného projektu v obdobi recesie
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Ani prvy tematicky panel konferencie Stavebného féra.sk Real Estate Market > Slovakia 2009, Veltrh
investicnych prilezitosti (24. 3. 2009) nemohol nereflektovat’ rozmanitost’ tendencii. Aktualna situacia na
poli developmentu a stavebnictva je predsa oblast, ktorej sa média venuju prakticky denne. Vplyv
restriktivnej politiky bank na osud projektov, vyuzitelnost’ marketingovych nastrojov na zvysenie ich
predajnosti, potencialna Uspesnost’ niektorych rozbehnutych a zacinajlcich realitnych projektov v ¢asoch
gradujucej krizy... Kto zo zasvatenych by k takto nastolenym sylabom nechcel nieco dodat’, podotknut’ i
pripomenut.

Receptom poznat’ Strukturu dopytu

Segment nadstandardného byvania u nas definitivne skoncil a zacal sa novy trend mensich pohotovostnych,
Startovacich alebo seniorov bytov - konstatoval hlavny architekt Bratislavy Stefan Slachta. Ako povedal,
relativne solventna generacia dnesnych sestdesiatnikov uz nechce byvat' v centre, ale takpovediac ,,v
zahradke“. Unik mimo mesta sa v$ak v si¢asnosti ukazuje ako velky problém, pretoZe rie$enie dopravy
formou obchvatu velkomesta je zatial v nedohladne. O to viac nabera na vyzname hladisko kvality a
dispozi¢ného riesenia bytov. , Treba spolocnymi silami odburat’ predsudok, ze si kvalitnd architektaru
nemozeme dovolit - nejde o luxusny tovar. Chcem, aby ste tUto vetu registrovali a posuvali ju dalej,“
apeloval Slachta. Moderator Ivan Carnogursky (IPEC Management) $ikovne vyuZil pritomnost’ kolegov z
rozlicnych odborov a dal medzi nich kolovat’ otazku, o je z ich pohladu Uspesny projekt v obdobi recesie.

Pragmatik Radoslav Jakab zo Slovenskej sporitelne ho definoval ako ten, ktory sa predava. ,Kazda banka
ma portfélio rezidencnych projektov, ktoré nema zaujem nefinancovat, ale diferencovat podla
potencialnej Uspesnosti,“ obhajoval nastrbenl povest’ penaznych Ustavov a dodal: ,,Zac¢iname pri 30
percentach vlastného kapitalu. Ekonomicka stranka projektu sa ukaze, az ked’ sa dokonci. Vela
developerov dnes redukuje svoje expanzné plany.“ Na trhu nastala disproporcia, preto treba dobre
spoznat’ StruktUru dopytu - prave tam je podla neho mozné dosiahnut’ Uspech. Potencialnu ,,masu“, pokial
ide o dopyt, vidi v segmente od 1 000 do 1 500 euro za m2. Kym este donedavna sa viazany ucet s
bankovou zarukou vyuzival na Slovensku minimalne, dnes sa tento produkt zacina uplatnovat’ pre pripad,
ze by sa projekt nedostaval. Pozitivny efekt zavedenia eura na Slovensku vidi Jakab v tom, ze vylUcilo
menové rizika. Negativom je, Ze pre okolité lokalne meny, ktoré oslabili, sa stalo drahsie. ,,Vsetko sa
odvija od dopytu, no v USA mu pomahali az do takej miery, ze to prerastlo do hypotekarnej krizy. Pokial sa
byty budu kupovat, nevidim dovod, aby bol stavebny sektor ohrozeny,“ uzavrel svoj pohlad.

Lokalita podrzi v dobrych aj zlych ¢asoch

1/3


http://www.stavebne-forum.sk/data/cms/13306/image-big.jpg
http://www.stavebne-forum.sk/slovensko2009
http://www.stavebne-forum.sk/slovensko2009

2/3




Dobre naslichat, ale mat pritom vlastnu hlavu a nebrat’ hned’ vsetko, ¢o sa hovori. Taka je univerzalna
rada, ktor( (ndm) vietkym adresoval Miroslav Tym z firmy DUBRA & PARTNERS. Polsko, Slovensko a Cesko
oznacil za jediné tri eurdpske staty, kde banky drzia prebytok likvidity v radovo stovkach miliard kordn.
Napriek tomu poziciavaju malo a neochotne. ,,Je otazka, ¢i im je to ich matkami umoznené,“ zauvaZoval
hypoteticky a dodal, Ze z tohto zadrhnutia sa treba dostat’. ,,Nemam na to recept, ale musia to urobit’
samy, “ zdoraznil Tym. A poukazal hned’ na d’alSiu zmenu, tentoraz na strane investorov, ktori si dnes
kupuju radsej ako projekt na zelenej like hotovy projekt alebo existujucu stavbu s historiou. ,Nevidim az
taky antagonizmus medzi tym, Co chce banka a ¢o investor,“ zaoponoval Peter Kordos z IURIS Group.
Riesenim je podla neho hovorit' s bankou otvorene - teda nielen o pozitivach, ale aj o rizikach projektu,
ktoré treba spolocne identifikovat a osetrit’. ,,Banky su ako zeny - s nimi tazko, bez nich este tazsie,
vypomohol si metaforou. Popri presune objektivu na nizsiu strednu triedu povazuje Kordos za predpoklad
Uspechu lokalitu, ktora podla neho ,,podrzi v dobrych aj zlych ¢asoch“.

Peter Danihel (BOND Reality) povazuje za Uspesny projekt taky, ktory ma jasnu cielovu skupinu. Podla neho
nastal ¢as prehodnotit’ rozsah bytovych jednotiek. ,Vraciame sa ku klasickym sidliskovym formatom, “
skonstatoval a pripomenul, Ze nadej na Uspech maju dnes také zacinajlce projekty, ktoré obsahuju
kombinaciu malometraznej alebo radovej vystavby ,,na kli¢“ s opciou modulového spajania bytov. Ako
uviedol, kazdy projekt, aj ten najvacsi, sa da realizovat’ na etapy, aby ludia netrpeli 10-rocnou vystavbou a
mohli ¢im skor byvat'. ,,Nebudeme stavat’ monstra, ale porcovatelné projekty. Lepsie sa predava 10 bytov
70 60 ako 60 zo 180,“ nadviazal na jeho slova Carnogursky. , Treba ¢o najskér zabudnit' na prudké 20 az
30-percentné narasty,“ pokracoval Danihel. ,,Pokial ide o marketingové nastroje, investorom radime
nezavadzat' klientov, nekreslit im pekné fasady, vzdusné zamky. Ludia chcl kupovat realitu, treba im
ukazat hotovy byt, zastrngat’ kli¢mi. Na kazdom kontrolnom dni sa dnes riesi, na com usetrit, aby sa
mohla zniZit' cena,“ prezradil a dodal, Ze developerov treba viest' tak, aby nehnutelnost’, ktor( postavia,
mal aj kto spravovat.

Co so zle nastavenymi projektmi?

Na otazku, Co s leziakmi, ktorymi su dnes velkometrazne a predaja neschopné dvoj- a trojizbové byty s
vymerami nad 100 m2, Danihel pripomenul, Ze na tUto disproporciu poukazoval uz pred troma rokmi.
Bankar Jakab v tom ziadny sSpecialny problém nevidi: klient, Cize developer bud’ preda tolko, Ze banku
vyplati, alebo nastavi predaj tak, aby v nom mohol pokracovat napriklad Upravou ceny nadol. ,,Kupci na
velkometrazne byty stale sU a je mozné ich so zaujimavym profitom predat,“ mysli si naopak Tym. Zaroven
vsak poukazal na terajsie ,,pretahovacky“, ked stovky ludi, ktori prejavili o ne v Prahe zaujem, teraz
zistili, Ze m6zu naklpit vyhodnejsie. ,,Vsetko meriame a porovnavame s rokom 2007, ked’ bol absolutny
boom. Preco nie oproti standardnej situacii? Pocitajme to Cislami na byvanie, a nie na investovanie!“ -

odporucil Tym.
Prinosom prvého panelu konferencie bolo, Ze nepriniesol vyluéne ,,Variacie na tému Kriza“, ale si
tematicky ,,odskocil“ aj do problematiky zlého nastavenia projektov v nedavnej minulosti. Napriek tomu,

ze konkrétna odpoved’ na vysloven( otazku, ¢o s nimi, tentoraz nezaznela.
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