Ponuknut’ standard v podobe zlatych kluciek dnes
uz nestaci
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Prepad virtualnych penazi vyvolal opatrnejsie minanie

Na Gvod tretieho panela prezentoval jeho moderator Michal Sourek (MS architekti s.r.o.) Shillerov diagram,
¢o je graf vyvoja cien rezidenénych nehnutelnosti v USA zachytavajlci obdobie od roku 1870, cez obe
svetové vojny, az po sUcasnost’ (2010). Zauzivany nazor, ze cena nehnutelnosti v dlhodobom horizonte,
ocistena od vplyvu inflacie, rastie, podla neho nezodpoveda pravde. Najvyssia hodnota - 210 percent v roku
2007 - sa teraz niekam prepadla. Podla tedrie RENT-GAP sa idealna pozemkova renta a cena nehnutelnosti
v konkrétnej lokalite rozchadzaju az dovtedy, kym nepritiahne zaujem developerov. Potom sa Splha spat’
nahor, pri¢om, ako Sourek zdéraznil, jedna takato perioda trvala v minulosti priblizne 60 rokov, v
stcasnosti vSak moze byt ovela kratSia. Vznika otazka, ¢i trh na Slovensku bude sledovat’ rovnaky trend.

,Dnes sa stale hovori o krize, ale ja si myslim, Ze ta sa uz skoncila. Ti, ¢o to nepochopili, zo stavebného a
realitného trhu coskoro odidu. Prepad virtualnych penazi vyvolal opatrnejsie minanie. Klient je dnes vyssie
ako kedykolvek predtym,“ prezentoval svoj pohlad na trh Pavel Pelikan zo spolocnosti J&T Real Estate. Ako
dalej podotkol, celych 20 rokov isla krivka prudko nahor, ¢im sa vytvoril obrovsky previs ponuky nad
dopytom. ,,Bol to Cas projektov v radovo stovkach milionov eur. Vynakladali sa velké peniaze na veci, ktoré
neboli toho hodné. Dnes vznikol priestor na mensie a etapizovatelné. Toto nahrava aj cene za prenajom,
ktora sa ustali na 11 az 12 eur/m2,“ uviedol zastupca J&T na margo kancelarskych priestorov. Pokial ide o
logistiku, dnes sa podla neho nikomu nechce stavat’ nieco, ked’ este nevie, pre koho. V segmente byvania
zavisi uspech od toho, ako uspokoji projekt poziadavky klientov. ,,Poniknut standard v podobe zlatych
kluciek dnes nestaci. Treba pridani hodnotu v podobe dobrej lokality a komplexnosti prostredia,
zdo6raznil na zaver Pelikan.

V PreSove pretrvava velky nedostatok a dopyt po bytoch

»,Kazda samosprava ma zaujem, aby vytvorila Gzemny plan, ktory bude slizit vSetkym. Predstavuje nielen
urcitl viziu, ale aj mapu investic¢nych prilezitosti pre developera. Mesta a obce st v nasom finanénom
systéme znacne podkapitalizované, preto treba pritiahnut niekoho, kto sa tam toho chopi,“ povedal na
Uvod prezentacie o smerovani developmentu v meste Presov jeho hlavny architekt Vladimir Ligus, ktory
prisiel na konferenciu namiesto povodne ohlaseného primatora Pavla Hagyariho. Ako uviedol, bytov sa v
Presove stavia malo, hoci ich nedostatok a dopyt po nich je tu velky. Podla neho je segment rodinnych
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domov zaujimavy prave na vychodnom Slovensku.

Kriza postihla aj retail - povodne tu malo vyrast' 5 obchodnych centier, zatial sa zrealizovalo len jedno z
nich. Ako priklad este nepostaveného OC uviedol City Park Presov. ,,Zaujimavou zoénou, kde by sme privitali
developerov, je oblast’ Sekéov vo vychodnej Casti mesta,“ dodal Ligus. Za d’alSie rozvojové lokality v meste
oznacil Priemyselny park Grofske, Priemyselny okrsok Juh (kde lezi aj PP Zaborské), Presov - Zapad (mensi
vyrobny okrsok), Kupele Solivar (vyuzitie miesta s jedinym loziskom soli formou kupelnictva) alebo
Mestecko seniorov Cemjata, o ktorom sme na nasom portali uz pisali. Pokial ide o dopravnu infrastruktdru,
nadradenu cestnu siet’ treba podla Ligusa budovat’ v spolupraci so statom.

,Cim monofunkénejsia je zéna, tym menej je udrzatelna. Je to len mdj pocit, 7e v PreSove prevlada
monofunk&nost’, ktora sa developerom viac hodi?“ - nadhodil otazku moderator Michal Sourek. ,,Cez
regulativy Uzemného planu st stanovené podmienky, ktoré musi developer dodrzat'. My radsej ideme
cestou presviedcania. Aby (udia po prvotnom nadseni tieto obytné zény neopustali,“ skonstatoval v reakcii
presovsky hlavny architekt.

Developeri stale nezohladnuju rodinné rozpocty

,Developeri stavaju preto, aby mohli nieCo exitovat, Cize predavat. Ocakavame, ze budl referencné
transakcie, ktoré ukazu, ¢i sa oplati developovat. Projekty z rokov 2007-2008 vsak treba redevelopovat,“
skonstatoval Ermanno Boeris z poradenskej spolocnosti Colliers International, pricom za jeden z
najzaujimavejsich segmentov pre developerov oznacil retail, kde sa vynosy z prenajmu maju dlhodobo
zvysovat. Oblastou, kde Slovensko jednoznacne meska, su podla neho zelené budovy. ,Rezidencia je
stroha matematika. Malo developerov zohladnuje rodinné rozpocty. Nasa rola spociva v tom, aby sme im
otvorili oéi,“ poznamenal Boeris.

Michal Sourek o matematike nepochybuje, treba vsak sledovat’ i psycholdgiu. Na Slovensku maju podla
neho svoje miesto nalady, pricom mnozstvo majetku maju ludia alokovaného prave v nehnutelnostiach.
»Zmenit' nalady je tazké. Napriklad najomné byvanie predstavuje sice novy trend, no nebude sa tak rychlo
vyvijat,“ domnieva sa Boeris v reakcii na otazku moderatora o vyvoji domacich nalad.

Namiesto komplexnosti uplne monofunkéna masa

,»Vyskusal som si uz pozicie projektanta, architekta, developera, chybal mi vSak pohlad samospravy. Teraz
som sa dostal do prostredia, kde totalne prevlada monofunkcia,“ povedal novozvoleny starosta obce
Chorvatsky Grob Miroslav Maryncak. Ako dodal, Uzemny plan z roku 2001, ktory doznal 14 zmien a
doplnkov, predpokladal rovnovazny pocet ludi v podvodnej obci a jej miestnej casti Cierna Voda (1500 :
1500). Ta je vsak dnes domovom oficialne 4-tisic a neoficialne 6- az 7-tisic obyvatelov! Za velkd chybu
povazuje dominanciu v tej dobe Ziadanych rodinnych domov, ako aj fakt, Ze jednotlivé zony medzi sebou
nekomunikuju.

,Dnes ma obec 38 rozostavanych projektov. Je to obrovska, ale maximalne monofunkéna masa. Developeri
ich predali z vykresov a teraz to nechavaju na d'alSich stavebnikov. Namiesto jedného tak mame mnohych,
ktorych musime nahanat, ¢o obec nemieni akceptovat,“ postazoval si starosta. V d’alsej casti poukazal na
katastrofalny stav ciest, Ziadne centrum, obchody, skoly ¢i Skolky. Developeri sa podla neho musia
podielat’ na dobudovani infrastruktiry. ,,Pokial pre svoje projekty nenajdu nové podnety, predaj sa zastavi.
Obec len povolovala stavby a nikdy z toho ni¢ nemala. Nenazranost’ developerov a neschopnost’ obce nieco
riadit’ ju dostava do tohto stavu. Na tému ,Chyby developerov a obce‘ sa da doslova prednasat’. A znova sa
dostavame ku komplexnosti,“ uzavrel Maryncak.

»Dnes mam pocit, e ked’ sa povie developer, tak je to nadavka. Cierna Voda je perfektny priklad

nespravneho developovania Uzemia. Nie je predsa mozné, aby malo polmiliénové mesto 45-tisicovy satelit
bez jediného prijazdu,“ nadviazal Pavel Pelikan z J&T na vypoved’ starostu Chorvatskeho Grobu. Kritike
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podrobil aj fakt, Ze v tejto obci neexistuje kontinuita samospravy. Jediné obchodné Centrum Monar je
podla neho efektny, no absolutne neefektivny projekt.

Obrazky - UHA mesta PreSov (1-8), Obecny Grad Chorvatsky Grob (9)
1) Historické jadro Presova

2) Uzemny plan mesta PreSov

OC City Park Presov

Zo6na Sekcov

Priemyselny park Grofske

Priemyselny park Zaborské

Kupele Solivar

Komunikacny systém mesta Presov

Uzemny plan obce Chorvatsky Grob z roku 2001
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