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VPLYV EKONOMICKEJ KRIZY
NA TRH S NEHNUTELNOSTAMI A PROJEKTOVE SPOLOCNOSTI

IMPACT OF THE ECONOMIC CRISIS
ON MARKET OF REAL ESTATE AND DEVELOPMENT COMPANIES

Despite the positive predictions of Slovak analysts, the economic crisis hit Slovak
republic in a strong extent. The impact of reduced demand for real estate experienced the
developers operating in Slovak republic, which were completing or constructing real
estates. Reduced demand for real estates has led to more stringent rules from banks in
providing loans for big projects, this has resulted in the suspension or postponement of
some large construction projects. Positively on the crisis was that, it cleared the market of
real estate from speculators who had no experience and just wanted to get rich very quickly.

Vyvoj a sufasna situacia trhu s nehnutel’nost’ami na Slovensku

Stavebnictvo na Slovensku zazivalo od roku 2005 najvacsi rozmach od vzniku
samostatnej Slovenskej republiky. Stavebna produkcia v rokoch 2005 az 2008 (Tab. 1)
zaznamenala rast v stalych cenach v priemere 0 11,8 percenta. Podiel na jej raste mali aktivity
zo strany verejného sektora, ako vystavba dialnic, Zeleznic a miestnej infrastruktary
s vyuzitim finan¢nych prostriedkov z eurofondov. Najvacsim akceleratorom bol vSak
sukromny sektor, ktorého investicie do nehnutelnosti presiahli investicie verejného sektora
prvykrat po viac nez pat'desiatich rokoch.

Tab. 1 Stavebna produkcia na Slovensku v rokoch 2005-2009 (mil. EUR)

Ukazovatel 2005 2006 2007 2008 2009
Stavebna produkcia v tuzemsku 38856 | 4688,6 | 5135,8 6066,6 5527.6
novd vystavba, rekonstr. 3107,9| 3850,0| 43197 4969 | 45394
a modernizdacie
opravy a udrzba 756,2 813,1 798,1 1077,2 950,5
Stavebna produkcia v zahranici 171,3 156,8 186,1 259,6 222.1
Stavebna produkcia spolu 40570 48455 | 53219 6326,3 5749,7
Index (%) 1147 1148 105,7 112 88,7

Poznamka: absolutne hodnoty su v beznych cenach, indexy rovnaké obdobie minulého roku=100 (v stalych
cendch roku 2000 a 2005)

Zdroj: SU SR
Priaznivé podnikatel'ské prostredie atrh s nehnutelnostami Specificky vysokym dopytom

a nizkou ponukou nehnutel'nosti v rokoch 2005 az 2007, spdsobili Zze Slovensko sa stalo
atraktivnym pre vel'ké spolo¢nosti zo zahranicia, ktoré sa rozhodli investovat’ do komerénych
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aj reziden¢nych nehnutel'nosti. Az neskor sa popri zahrani¢nych investoroch dostavaji do
popredia aj domace podniky a developeri. Banky reagovali na vzniknuta situdcia na trhu a
zacali ponukat developerom uvery vo vySke 60 az 80 percent zceny nehnutelnosti
a v niektorych pripadoch az 90 percent.
Projektova spolocnost’ pri ziskavani potrebnych finanénych prostriedky na realizaciu
projektu, musi splnit’ r6zne kritéria a podmienky vyzadujice zo strany banky, ktoré rozhoduju
0 poskytnuti Gveru. Patria tu:

« skusenosti a referencie developera/investora,

« typ a koncept projektu,

e vyska vlastnych zdrojov,

e zmluvné krytie buducich prijmov,

« lokalita,

e iné garancie developera/investora [1].
Zatial’ je najviac zrealizovanych a realizujucich sa stavebnych projektov hlavne v Bratislave
a blizkom okoli, no pre developerov majii potencial aj iné vi¢sie mesta ako su Kogice, Zilina,
Banska Bystrica, Zvolen a turistické oblasti, v ktorych zacal za posledné roky ozivat’ stavebny
ruch. Pri rozhodovani developerov investovat’ do tychto miest zohrava vyznamnua ulohu ich
ekonomickd aktivita, nizka nezamestnanost’ a rastiice prijmy obyvatel’stva.
Vplyvom vzniknutej finan¢nej krizy a ¢akania prichodu eura zacal trh s nehnutel'nostami na
Slovensku v roku 2008 pomaly stagnovat’, ¢o sa v§ak najviac odrazilo na stavebnej produkcii
v roku 2009, ktora oproti predchadzajucemu roku klesla az o 12,3 percenta. Taktiez aj trzby
za vlastné vykony a tovar v stavebnictve klesli o 11,7 percenta (Tab. 2).

Tab. 2 Vyvoj vybranych ukazovatelov stavebnej vyroby SR ako celku v obdobi 2005-2009
(mil. EUR)

Ukazovatel 2005 2006 2007 2008 2009
Trzby za vlastné vykony a tovar

v stavebnictve (mil. EUR b. c. 6346,10 | 747069 | 839933 |10333,75| 912091
Index (%) 1222 117,7 112.4 123,0 88,3
Priememy evidovany pocet 143038 | 156347 | 165735| 180836 | 184 384
zamestnancov

Index (%) 106,9 109,3 106,0 109,1 102,0
Priemernd nomindina mesaéna 46056 | 48353 | 51686| 55570 | 558,76
mzda zamestnanca (EUR)

Index (%) 106,0 105,0 106,9 107,5 100,6

Zdroj: SU SR

Stavebny boom v rokoch 2005-2008 spdsobil, Ze stavebné podniky mali nedostatok
kvalifikovanej pracovnej sily. Chybali hlavne tradicné profesie ako murdr, tesar, inStalatér,
klampiar a odbornici na nové technologie. Nezaujem o tieto profesie je spdsobeny niclen
nizkou priemernou mzdou V stavebnictve, ktora za posledné Styri roky vzréstla len o 98,20
EUR a v roku 2009 sa pohybovala na trovni 558,76 EUR, ale aj nutnostou dochadzat’ za
pracou na vacsiu vzdialenost’.

V stcéasnosti developerské spolo¢nosti viac trapi znizeny dopyt po nehnutel’nostiach, ako
nedostatok kvalifikovanej pracovnej sily a sprisnené pravidla pri uverovom financovani
novych projektov.
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Trh s rezidenénymi nehnutel’nost’ami

Bytova vystavba na Slovensku do roku 2005 stagnovala, inymi slovami, nebola skoro
ziadna. Pribudali len byty financované z verejnych zdrojov, ale ich pocet nebol prilis vysoky.
Potencial v nedostato¢nej ponuke bytov na slovenskom trhu s nehnutel'nostami vyuzili
developeri uz v roku 2005, ked” bolo v Bratislave zacatych niekol’ko vécsich rezidencnych
projektov. Vystavbou prevazne luxusnych rezidenénych suborov sa developeri zamerali na
klientelu z oblasti finan¢nych investorov a Spekulantov, ktori kipu takéhoto bytu brali skor
ako investiciu a nie rieSenie bytovej situacie. Navratnost’ tychto projektov bola rychla, ¢o bolo
pre developerov vel'mi lakavé a navySe ceny nehnutelnosti uréenych na byvanie vzrastli od
roku 2006 do roku 2008 v priemere 0 20,9 percenta. Najvacsi narast zaznamenali rezidencné
projekty v roku 2007, kde sa ceny bytov a domov zvysili oproti predchadzajicemu roku az o
23,9 percenta. (Tab. 3).

Tab. 3 Ceny nehnutelnosti na byvanie podla typu bytu a domu (€/m?)

Typ nehnutelnosti 2005 2006 2007 2008 2009
Byty 841 998 | 1276 1574 1375
1-izbové 885 1068 1453 1 806 1511
2-izbové 866 1062 1355 1 655 1424
vtom: | 3-izbové 819 959 1203 1452 1292
4-izbové 783 928 1157 1416 1300
5-izbové a viac 941 1098 1 306 1472 1491
Domy 915 1004 1130 1270 1206
v tom: dom 901 992 1115 1256 1179
vila 1498 1603 1730 1877 1775
Byty a domy spolu 856 1000 1238 1511 1344
Index (%) 89,7 116,8 123,9 122,1 88,9
Zdroj: NBS

Hypotekarne uvery sa stali vtomto obdobi T'ahko dostupné pre vécSinu zarabajuceho
obyvatel'stva a zdujem o byty bol eSte stale vysoky. Pre kupujiceho nebol problém ziskat
hypotekarny uver vo vyske 100 az 120 % z ceny kupovanej nehnutelnosti. Prevladalo
presvedcenie, Ze ceny bytov uz klesat’ nebudu, iba d’alej rast. Takyto zvySeny dopyt po
bytoch sa odrazil aj na cenach starSich bytov, ktorych ceny sa pohybovali na skoro rovnake;j
urovni ako pri novych bytoch. Po vypuknuti krizy sa vSak ceny bytov v roku 2009 oproti roku
2008 znizili 0 11,1% a Spekulanti, ktori skupovali byty ako investiciu sa dostali do straty.
Banky sprisnili pravidla nielen pri poskytovani hypotekdrnych tverov stkromnym osobam,
ale tlm nastal aj pri poskytovani finan¢nych prostriedkov developerskym spolo¢nostiam.

Do popredia sa postupne dostava klientela zo strednej vrstvy so zdujmom o menej metrazne
byty za prijatelnt cenu. V sucasnosti mladi I'udia, ktori rieSia svoju bytovl situdciu maju
obavy so straty zamestnania a neschopnosti splacat’ vysoky uver na byt. Aktudlnemu vyvoju
na trhu s rezidenénymi nehnutelnostami sa prispdsobili len niektori developeri ati zacali
vystavbu takychto cenovo dostupnejSich bytov. Najvacsi zaujem za posledné roky je o dvoj
a trojizbové byty v beznom Standarde s vymerou od 50 m? do 80 m>.

V roku 2008 a 2009 bolo spolu dokoncenych 36 018 bytov (Tab. 4), no priblizne tretina z nich
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nie je eSte stale obsadenych. Pocet novych bytov v roku 2009 oproti roku 2008 klesol o 7996
bytov, ¢o je pokles oproti predchadzajucemu roku o 28,2 percenta. Bolo to spdsobené tym, ze
niekol’ko novych reziden¢nych projektov vicsieho charakteru, bolo docasne pozastavenych.
Ci sa nicktoré znich eSte niekedy zrealizuji, ukaze len &as a daldi vyvoj na trhu
s nehnutel'nostami.

Pred par rokmi, ked’ bol na trhu nedostatok reziden¢nych nehnutelnosti, bol panom developer,
ktory stanovil predajni cenu nehnutel'nosti. Dnes sa ulohy vymenili a kupujuci je ten, kto si
diktuje podmienky. Developeri sa snazia prilakat kupujucich réznymi zlavami alebo
bonusmi, aku su parkovacie miesto zadarmo alebo kuchynskou linkou zadarmo. Kladie sa
vacsi doraz aj na kvalitu projektu, ktord je spojena s dispozi¢nym rieSenim bytu, sluzbami
Vv okoli, Standardy materidlov, celkova architektira a dostatok parkovacich miest.

Tab. 4 Zacaté, dokoncené a rozostavané byty podla druhu viastnictva

Byty 2005 2006 2007 2008 2009
Zacaté byty

Sektor verejny 3023 3374 2632 3399 2719
Sektor sikromny 16 773 | 17218 | 15484 | 24922 | 17606
Spolu 19796 | 20592 | 18116| 28321 | 20325
Index (%) 119,4 104,0 88,0 156,3 71,8
Rozostavané byty k 31.12

Sektor verejny 5503 6 374 5600 6 081 6 254
Sektor sikromny 43371 | 47712 49659 | 60041 | 61343
Spolu 48874 | 54086 | 55259 | 66122 | 67597
Index (%) 1111 110, 102,2 119,7 102,2
Dokoncené byty

Sektor verejny 2103 2 143 3155 2632 2 356
Sektor sikromny 12760 | 12301 | 13318| 14552 | 16478
Spolu 14863 | 14444 | 16473| 17184| 18834
Index (%) 118,0 97,2 114,0 104,3 109,6

Zdroj: SU SR
Trh s komer¢énymi nehnutel’'nost’ami

Aj pri komerénych nehnutel'nostiach bol rok 2005 prelomovy a roky pred nim boli
charakteristické nedostatkom komerénych priestorov, hlavne kancelarskych priestorov.
Vystavba a prendjom novych kancelarskych priestorov sa tak stala pre developerov financne
zaujimava. Dopyt po kancelarskych priestoroch sa zvysil prichodom zahrani¢nych firiem na
Slovensko, ktoré prilakala lacna kvalifikovana pracovna sila a rozne vyhody zo strany vlady.
Ani v pripade vacsich Spekulativnych projektov nebol problém s predajom alebo prendjmom
priestorov. Nové administrativne priestory nachadzajuce sa priamo v centre alebo v uzsom
a SirSom centre, s dobrym napojenim na dopravné komunikacie a S dostatoénym poctom
parkovacich miest, spiiiaju aj najvyssie $tandardy triedy A. Stretivame sa aj s rekonstrukciou
uz existujucich budov, ¢o je finan¢ne naro¢nejSie ale v pripade vyhodnej lokality sa
vynalozené finan¢né prostriedky pomerne rychlo vratia. Nevyhodou je, ze tieto
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zrekonstruované projekty su menej flexibilné a malokedy sa da u nich z réznych technickych
dévodov dosiahnut’ najvyssi Standard.

Vystavba kancelarskych priestorov dosiahla za posledné roky vysoku dynamiku, centrom
rozvoja sa stala podobne ako pri rezidenénych nehnutelnostiach Bratislava, kde mdzeme
hovorit’” uz o jej postupnom prehustovani. Vystavba novych kancelarskych priestorov sa
pomaly rozbieha aj v inych mestach, nielen v Bratislave. Kriza sa prejavila aj pri komerénych
nehnutel'nostiach a rok 2009 mal vo vSeobecnosti klesajucu tendenciu. Aj napriek tomu, na
konci 4. stvrtroka presiahla plocha modernych kancelarskych priestorov hranicu 1,3 miliona
m?. Od zagiatku roku 2009 sa zvysila plocha modernych kancelarskych priestorov priblizne o
130 000 m?. Ceny za prendjom sa V sucasnosti pohybuju v rozmedzi od 8 az do 17 €/m?,
v zavislosti od lokality, velkosti prenajimanych ploch a dizky kontraktu (Tab. 5). Problémy
s malo obsadenost’ou majui hlavne priestory kde je nevyhodny pomer kvality a ceny, dopyt po
kvalitnych kancelarskych priestoroch vo vhodnej lokalite neuticha ani pocas krizy.
Developerom skomplikovali situdciu aj banky, ktoré pozaduju od nich 30 az 40 percentnu
obsadenost’ kancelarii v budove este pred zacatim vystavby.

Tab. 5 Indikatory trhu s kanceldrskymi priestormi v Bratislave v 4Q 2009

I
Celkova plocha na prendjom (mz) 364 879 611 549 323 355
Neobsadena plocha (mz) 24 654 78 473 50 203
Nova ponuka (m?) 2 000 0 21 700
Vyska ngjomného (€/m?/mesiac) 14,00-17,00 10,00-14,00 8,00-12,00

Zdroj: CB RICHARD ELLIS

Podla analyzy CBRE vicSina planovanych projektov je stdle pozastavena alebo sa ani
nezacala. Vystavba kancelarskych priestorov sa bude v najblizsich rokoch rozvijat’ v SirSom
centre a v odl'ahlejsich Castiach mesta Bratislava. Ako pri rezidenénych nehnutelnostiach, tak
aj pri komerénych nehnutelnostiach sa snazia developeri zaujat’ buducich najomcov,
najomnymi prazdninami, nadStandardnym interiérom alebo prispevkom na dobyvanie.

Developerské projetky, ktoré ovplyvnila kriza

Kriza zasiahla vo vicsej alebo mensej miere kazdi developerskt spolo¢nost’. Niektoré
spoloc¢nosti museli pozastavit’ uz rozbehnuté projekty alebo odloZit’ pripravované projekty.
Spolocnosti, ktoré realizuji alebo uz maji zrealizované projekty, musia hl'adat’ rieSenia ako
zvysit obsadenost’ a predajnost’ priestorov v tychto projektoch.

Westend Square

Spolo¢nost’ J&T Real Estate, a. s. ma aktivity v oblasti kancelarskych, reziden¢nych a
hotelovych projektov, ktoré ju radia medzi vyznamnych realitnych developerov a investorov v
regione strednej Eurépy, a to hlavne v Slovenskej a Ceskej republike. Kriza spdsobila, Ze
koncom jesene 2008 sa rozhodli docasne pozastavit' tento projekt 18-poschodovej budovy
(Obr. 1-2) scelkovou uzitkovou plochou 36 202 m2 vratane podzemnych garazi, kde
prenajimatel’né kancelarske priestory tvoria plochu 17 8§10 m? [2].
Developerovi sa nepodarilo ziskat’ Gver a nechcel d’alej stavat’ z vlastnych zdrojov. Az v roku
2010 sa podarilo spolocnosti J&T Real Estate najst’ zahrani¢nti banku, ktora je ochotna
dofinancovat’ tento projekt, ktory ma v sucasnosti zazmluvnenych 40 percent
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prenajimatel'nych priestorov. Dokoncenie a otvorenie Westend Square je planované na jul
2011.

Obr. 1 Vizualizacia Westend Square Obr. 2 Sucasny stav Westend Square

Zdroj: J&T Zdroj: www.dscbuilding.sk

Obytny subor Rendez

Developerom je skupina GRUNT, ktoru tvori viacero spolo¢nosti, kde sa kazda
zaobera Specifickou oblastou developmentu. Pripravuje pozemky a projekty, riadi a spravuje
investicie, vykonava projektovu ¢innost, koordinuje vystavbu, realizuje a spravuje technickt
infrastruktaru, zabezpecuje dodavku energii [3].

Obr. 3 Pévodny koncept Obr. 4 Novy koncept

Zdroj: www.reality.etrend.sk/byvanie Zdroj: www.grunt.sk
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V roku 2008 bol spolo¢nost’ou ohlaseny projekt Obytny subor Rendez (Obr. 3) v bratislavskej
mestskej Casti Raca, ktory pozostaval zo Styroch samostatnych budov, so zac¢iatkom vystavbu
v roku 2009. Tvar budov je ovplyvneny pohybom slnka v priebehu dia, ¢im sa docielilo viac
svetla vo vnutro bloku. S narastajucou vyskou sa tvar zmensuje, ¢im sa vytvoril priestor pre
terasy. Spolo¢nost’ musela tento projekt prehodnotit’ a urobit’ v iom zmeny, aby zvysila jeho
konkurencieschopnost’. Objektovt §truktiru tvori 14 mensich obytnych celkov, s celkovym
poctom bytovych jednotieck 576 (Obr. 4) Projekt dnes ponuka jednoduché a funkéné
dispozicie bytov s vymerou od 24,5 m2 do 61,1 m2. Predpokladany zaciatok vystavby je rok
2011 [4].

Polyfunkény komplex Vienna Gate
Developerska spolocnost’ MEI Slovakia, a.s. je investorom polyfunkéného komplexu Vienna
Gate, ktory pozostava z dvoch rozdielne vysokych vezi, ktoré spdja spolo¢na 3-podlazna
podnoz (Obr. 5-6). Apartméanovy dom Vieden tvori 24 nadzemnych podlazi so 196
rezidenénymi apartmanmi, na najvy$Som podlaZi je priestor pre kaviaren. Bytovy dom Bréana
ma 17 nadzemnych podlazi so 120 bytmi [5]. Hoci bol projekt dokon¢eny v maji minulého
roku, stale je eSte neobsadenych 40 percent bytov, ¢o ma za nasledok, Ze investor ma
problémy s verite'mi.
V st¢asnosti sa nové vedenie spolocnosti rozhodlo vymenit manaZment a vd’aka tomuto
rozhodnutiu sa dopyt po nehnutelnostiach v tomto objekte strojnasobil. Novy manazment
aplikoval tieto jednotlivé opatrenia na zvySenie pritaZlivosti projektu:
e znizenie cien bytov a apartmanov,
o predpokladané zniZenie nakladov na byvanie o 20 percent vyberom nového spravcu
objektu,
e poskytnutie moznosti zriadit si trvaly pobyt v tomto type nehnutelnosti,
e cielené informovanie o moznosti odpoc¢tu DPH pri ktpe na firmu,
o moznost zhliadnut jednotlivé typy apartmanov naraz a bez potreby kontaktovat
realitna kancelariu,
e moznost obhliadok denne vratane vikendov do 20. hodiny vecer, o zamestnani
zaujemcovia o byvanie privitali [6].

Obr. 5 Vizualizacia polyfunkcny komplex Obr. 6 Skutocny stav
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Zdroj: www.viennagate.sk Zdroj: www.asb.sk
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Twin City

Developer HB Reavis Group spojil kultaru, zabavu, obchody, kancelarie, hotel i
nadstandardné obytné apartmany. To vSetko je obsiahnuté v multifunkénom komplexe Twin
City (Obr. 6-7), ktory vyrastie na hranici bratislavského Starého mesta a Ruzinova. Celkové
investicné naklady predstavuju priblizne 600 mil. Eur, ¢o z Twin City robi najvyraznejsi
developersky projekt nielen na Slovensku, ale v celom regione strednej a vychodnej Europy.
Integrovanou stcastou Twin City bude aj novd modernd autobusové stanica, ktora nahradi
suCasny zastarany autobusovy termindl. Twin City vytvori komplex budov, ktorym bude
dominovat’ vyskova budova. Celkova prenajimatelnd plocha Twin City dosiahne 200-tisic
Stvorcovych metrov. Polovicu z toho budu tvorit’ priestory pre obchody, zdbavu a oddych. Na
administrativne priestory je vyhradenych vyse Sest'desiattisic Stvorcovych metrov kancelarii
najvysSej kategorie a Spickovo vybaveny StvorhviezdiCkovy hotel s 200 izbami. Koncept
dopina 320 bytov vysokého standardu [7].

Obr. 6-7 Vizualizacia Twin City

Zdroj: www.hbreavis.com

Zaciatok projektu bol povodne uréeny na rok 2008 s ukon¢enim v roku 2011. V sti¢asnosti sa
vSak zostava tento projekt len na papieri, nielen s pri¢inenim krizy. Oneskorenie projektu je
sposobené aj ,,natahovackami okolo stavebného povolenia. Novy termin zacatia realizacie
projektu je buduci rok a ukoncenie v roku 2014.

Yosaria Plaza

Yosaria Plaza s plochou 100 000 m? je projektom najmodernej$icho nakupného centra na
Slovensku. Byvala budova Obchodného domu RUZINOV (od r.1998 do r.2005 pod
obchodnou znackou PRIOR) sa spoji s tUplne novou pristavbou a spolo¢ne vytvoria
futuristicky celok, posobivy nielen z exteriéru ale i v interiéri (Obr. 8). Odvazne vertikalne
rieSenie celého obchodného centra, pouzitie ekologickych technoldgii, najvyssi Standard sieti
a interiérov, revolu¢na presklend fasdda pouzitd na oblozenie budovy, zarad’uju Yosaria Plaza
medzi najmodernejSie a najatraktivnejSie stavby v Bratislave [8].

Nové nakupno-zabavné centrum malo stat’ v Ruzinove na mieste domu Prior uz v roku 2006,
no termin zacatia vystavby je stidle otazny. Developer rokuje s viacerymi investormi a
bankami, ale kriza sposobila, ze su opatrnejsi a menej ochotni investovat’ do projektu
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s predpokladanymi nakladmi 70 milionov EUR. V lukrativnej ¢asti Ruzinova nad’alej zostava
namiesto nakupného komplexu stavebna jama a skelet. Spolo¢nost’ Yosaria Plaza obdrzala od
mestskej Gasti dve rozhodnutia — zamietnutie Ziadosti o prediZenie lehoty vystavby a pokutu
60-tisic EUR za zhorSenie zivotného prostredia. V polovici juna sa konalo prvé kolo drazby,
ktorej predmetom boli parcely a zvysky stavby, ktorej branie dokon¢ili v roku 2007 (Obr.9).

Zdroj: www.yosaria.sk Zdroj: Ivan Kovac, Novy cas

Toto je len niekolko projektov realizujucich sa v Bratislave, ktoré zasiahla kriza, no
v skuto¢nosti st ich po celom Slovensku desiatky. Predpovede analytikov z roku 2008, ze
kriza slovensky realitny trh nezasiahne, alebo zasiahne len minimalne sa nesplnili a va¢sinu
developerskych spolo¢nosti zastihla kriza nepripravenu. Realita je vSak taka, ze projekty
ktoré boli dobre nastavenym pomerom kvality a ceny, nemajii ani dnes problém s predajom
alebo prenajmom.
Ak chce developer uspesne dokoncit’ svoj projekt, najlep$im spdsobom podla Nevitta
a Fabozziho je preskiimat’ a zhodnotit’ bezné pri€iny zlyhania projektu, medzi ktoré patri:

¢ meskanie pri dokoncovacich pracach, o mé za nasledok zvysenie trokovych

nakladov na financovanie vystavby a meskanie predpokladanych prijmov,

e prekrocenie predpokladanych nékladov,

e technické zlyhanie,

e financné zlyhanie dodavatera,

e z4sahy Statu,

e nepoistené skody,

e zvySené ceny alebo nedostatok vstupov,

e technicka zastaranost’ zariadeni,

e strata konkurenc¢nej pozicie na trhu,

e vyvlastnenie,

e zIy manazment,

e finan¢na platobna neschopnost’ hostitel'skej vliady [9].
Developeri dnes musia viac prehodnocovat’ svoje stratégie, teritoridlne portfélio a Struktiru
projektov so zretel'om na meniace sa priority investorov a celkovi ekonomicku situaciu nielen
krajiny, ale aj konkrétnych regionov.
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Prudky rozvoj slovenského trhu s nehnutelnost’ami zastavila az kriza, ktora sposobila,
ze prehnané marze developerov a stavebnych firiem sa znizuju a jednotlivé projekty sa
predbiehaju v napadoch ako zaujat’ potencialnych kupujicich alebo najomcov. Drahé a nie
velmi kvalitné priestory zostavaji v ponuke asu neobsadené mesiace, niekedy aj roky.
Banky uz nie st také aktivne pri Gverovani projektov, kazdy predlozeny projekt je podrobne
hodnoteny. Developer musi ratat’ so zvySenym pociato¢nym vkladom 25 az 70 percent
v zavislosti od typu projektu. Rok 2010 ma priniest uzdravenie a stabilizaciu na trhu
s nehnutel'nostami.

POUZITE ZDROJE:

[1] http://www.volksbank.sk/servlet/vbsk?MT=/Apps/WEB/main.nsf/vw_ByID/ID_AA06CB
ABF30D055C125754300311316_SK&OpenDocument=Y &LANG=SK&SC=60&SC=60

[2] http://www.jtfg.com/sk/charakteristika.html

[3] http://www.grunt.sk/?id=1&lang=sk

[4] http://wvww.grunt.sk/?id=103&subid=2&sublid=7&lang=sk

[5] http://www.viennagate.sk/index.php?lang=sk&menu=ponuka

[6] Pokorny, J.: Vienna Gate — obrat o 180 stupiiov vd’aka vymene manazmentu, dostupné na:
http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/17100/vienna-gate-obrat-0-180-stupnov-vdaka-
vymene-manazmentu/

[7] http://www.hbreavis.com/sk/projekt/twin-city

[8] http://www.yosaria.sk/sk/

[9] NEVITT, P. K., FABOZZI, J. F. Projekt Financing, 7th edition, London: Euromoney
Book. 2000. 380. ISBN: 978 1 85564 791 6

01/2010 76 |Strana


http://www.volksbank.sk/servlet/vbsk?MT=/Apps/WEB/main.nsf/vw_ByID/ID_AA06CB%20ABF30D055C125754300311316_SK&OpenDocument=Y&LANG=SK&SC=60&SC=60
http://www.volksbank.sk/servlet/vbsk?MT=/Apps/WEB/main.nsf/vw_ByID/ID_AA06CB%20ABF30D055C125754300311316_SK&OpenDocument=Y&LANG=SK&SC=60&SC=60
http://www.jtfg.com/sk/charakteristika.html
http://www.grunt.sk/?id=1&lang=sk
http://www.grunt.sk/?id=103&subid=2&sub1id=7&lang=sk
http://www.viennagate.sk/index.php?lang=sk&menu=ponuka
http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/17100/vienna-gate-obrat-o-180-stupnov-vdaka-vymene-manazmentu/
http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/17100/vienna-gate-obrat-o-180-stupnov-vdaka-vymene-manazmentu/
http://www.hbreavis.com/sk/projekt/twin-city

