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Abstract: The development process is organizationally a complex set of steps that lead to the
acquisition of property. An absolute prerequisite for this activity ist he presence of three main
actors. Similar to all traded commodities, also here the firstone is buyer who creates the demand
and these condone is investor who offers the product. The developer holds in this process the
possition of a intermediary, which through organizational capabilities and managerial skills
transforms the capital into the desired form of property. The different involvement of these three
roles into the process, creates different development schemes, each with it's own specifics,
especially in terms of risks. This article provides a closer analysis of these individual schemes and
details their risks. It focuses on the issue of speculative development, which represents the greatest
contribution to the changes of physical structures of our settlements.

Abstrakt: Developersky proces je organizacne zlozity stubor krokov, ktoré vedu k obstaraniu
nehnutelnosti. Absolttnym predpokladom, aby sa tato c¢innost uskutocnila je pritomnost troch
hlavnych aktérov. Obdobne ako pri vSetkych komoditach s ktorymi sa obchoduje st prvymi dvomi
kupujuci, ktory vytvaraju dopyt a investor, ktory pontka produkt. Procesny medziclanok tvori
developer, ktory svojim organizacnomanazerskymi schopnostami, pretvara kapital do Zelanej
podoby nehnutelnosti. R6zna kombindcia obsadenosti tychto troch roli v celom procese vytvara
rozne schémy developmentu, pricom kazdd znich ma svoje Specifikd, najma z pohladu rizik.
Predkladany clanok sa venuje blizSej analyze jednotlivych schém a konkretizuje rizikd. Upriamuje
sa na problematiku Spekulativneho developmentu, ktory predstavuje najvacsi prispevok v oblasti
zmien fyzickych Struktar sidelnych atvarov.

Keywords: development process, client, investor, developer, illegal construction, speculative
development, brownfield

1. Uvod

Ked realitny development vnimame ako komplex <cinnosti, veducich k modernizacii
arozsirovaniu fondu stavebnych nehnutelnosti, je potrebné vnimat ho v savislostiach trhovej
ekonomiky v ktorej dnes Zijeme. Inymi slovami, dynamika realitného developmentu zavisi od
dopytu a ponuky na trhu. Zatial ¢o dopyt je v rukach klientov, ponuka je v rukach investorov.
Zhmotnenie zdmerov klientov a investorov je zase tllohou developera. Takto kompletné trio: klient,
investor, developer, je zdkladny predpoklad ktomu, aby sa projekt s charakterom realitného
developmentu uskutocnil.

Medzi vyssie spominanymi subjektami dochadza k istému druhu obchodného partnerstva,
ktorého cielom je uspokojit zaujmy kazdého znich. V praxi sa mdzeme stretnaf s viacerymi
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modelmi usporiadania ich vzajomnych vztahov. Autori v predkladanom c¢lanku definujui dlohy
jednotlivych aktérov a zaroven priblizuju citatelovi jednotlivé modely usporiadania, ich osobitosti a
pripady v ktorych sa pouzivaju.

2. Koncepcné modely a partneri developerského procesu

Napriek tomu, Ze slovo developer je v 21.storoci vybavou slovnej zasoby kazdého cloveka, jeho
exaktna vedecka definicia pontka viaceré interpretacie.Najkomplexnejsie problematiku vyznamu
slova developer popisuje Fiala: [1],,development vystupuje ako integrujtci prvok medzi realitnymi
maklérmi, investormi, projektantami a stavebnymi firmami. Ide o odbornt, multidisciplinarnu
aorganizacne naroénu cinnost, ktord vyZzaduje vysokd technickd, pravnu, obchodnu
a marketingovu erudiciu.”

2.1 Obchodny partneri, ako zdkladné zlozky developerského procesu

Klientom sa nazyva subjekt, ktory na trhu nehnutelnosti vytvara dopyt. Vyznacuje sa tym, ze
ma na nehnutelnost konkrétne naroky, vyplyvajuc z faktu, Ze je jej budiicim koncovym uzivatelom.
Klient modze, ale aj nemusi disponovat vlastnym kapitadlom potrebnym na obstaranie nehnutelnosti.
Nie je neobvyklé, Ze sa klient nechd zastupovaf pri obstardvani nehnutelnosti tretou stranou.
Spravidla sa jedna o konzulta¢né spoloc¢nosti, ktoré st na zaklade poziadaviek klienta kompetentné
vyhodnocovat pontikané nehnutelnosti.

Investor je naopak subjektom, ktory hra dolezita tlohu pri vzniku ponuky na trhu, kedze je
drzitelom finanéného kapitalu potrebného na obstaranie nehnutelnosti. V pripade véacsich
nehnutelnosti sa jedna najméd o bankové spoloc¢nosti v pripade mensich nehnutelnosti sa moze
jednat aj o fyzicku ¢i pravnickd osobu s vlastnymi finanénymi prostriedkami. Investor, v pripade, ze
sa jedna o fyzicki osobu, je spravidla aj klientom, vlastny kapital teda poskytuje za tcelom
obstarania nehnutelnosti. Pokial sa jedna o pravnicka osobu, alebo bankovy subjekt, je motivaciou
poskytnutia kapitalu generacia zisku.

Developer zastava v trojstrannom partnerstve subjekt, disponujtci dostato¢nym know-how
potrebnym k obstaraniu nehnutelnosti, ktora dopytuje klient, alebo pontika investor. Developerom
byva spravidla pravnicka osoba pozostavajtica z timu odbornikov, spdsobilych vykonavat procesy
potrebné k priprave, vystavbe a kolaudacii nehnutelnosti podla poziadaviek investora a/alebo
klienta. V pripade developera je realitny development predmetom podnikania, jeho ticelom je teda
generacia zisku.

2.2 Koncepéné modely developerského procesu v zdvislosti na vztahoch a hierarchii ziicastnenyjch partnerov

Variant 1: klient ma kapital a zadujem o nehnutelnost a dostato¢né know — how

Personalne najjednoduchsi pristup v developerskom procese je pripad, v ktorom Kklient,
investor aj developer je jedna a t4 istd osoba. Jedna sa skor o teoreticky model, v ktorom fyzicka, ¢i
pravnicka osoba disponuje dostatkom kapitalu na obstaranie pozadovanej nehnutelnosti a zaroven

ma teoretické vedomosti a praktické skiisenosti dostatocné na pripravu a realizaciu nehnutelnosti az
k tspesnej kolaudacii. Moznym pripadom, v ktorom sa uplatiiuje tento pristup je obstaranie
rodinného domu na vidieku, kde sa fyzicka osoba v roli developera stretne s minimalnym odporom,
¢i uz zo strany organov $tatnej spravy pri déoslednom dodrZziavani platnej legislativy, alebo zo strany
ostatnych tcastnikov konania ako st susedia ¢i zainteresovana verejnost.

INVESTOR KLIENT DEVELOPER

KAPITAL PRODUKT KNOW-HOW
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Obrazok 1. Schéma Variant 1
(Zdroj: autori prispevku)

Negativa tohto pristupu tkveju najma v tom, Ze investor/ klient v roli developera preceni svoje
schopnosti, pricom nenarazi na prekdzky pocas projektovej pripravy, najma vo faze povolovania.
Désledkom coho je urbanisticky rdaz mnohych vidieckych lokalit na Slovensku. Obce pod 2000
obyvatelov nemusia disponovat platnym tizemnym planom (podla zdkona ¢. 50/1976 v zneni
neskorsich predpisov) a z dovodu absencie hlavného planovacieho nastroja obce st vo vysledku
tvorené nekoncepénymi Struktiirami s problémami pri zasobovani zakladnymi médiami ako su
pitna voda, elektricka energia, ¢i plyn. Ked sa k nedostatoénému know — how developera pripoji
laxny pristup organov Statnej spravy, dochadza k neudrZzatelnej divokej vystavbe bez benefitov,
ktorymi sa vyznacuje planovana koncep¢na vystavba. Miestnu samospravu aj Ivanicka vnima ako:
[2], formulatora miestnej bytovej politiky, stimulatora miestneho rozvoja a urcitého ovplyviovatela
a kontroléra aktivit sukromného sektoru. Zrejma je vdzba a podmienenost rozvoja byvania
s izemnym rozvojom.”

Najvacsim rizikom tohto pristupu je vSak umoZznenie realizacie ¢iernych stavieb. V pripade,
ked je cely proces v rukach jedného subjektu, teda bez kontroly, moze sa stat, ze zhotovovana
stavba sa deje bez prislusnych povoleni, ktoré inak bankové subjekty v pripade bankového
financovania vyZaduja. Stavby realizované tymto spdsobom st vacsinou neohladuplné voci svojmu
okoliu a zamerne stavané bez povoleni, napr. v tizemiach s vy$§im stupfiom ochrany, ktoré by za
legalnu vystavbu neumoznovali, alebo by vyzadovali vyrazné ¢asové zdrzanie. V buducnosti je
potrebné novelizaciu prislusnej legislativy upravit tak, aby pre developera, ktory ma dostatocny
kapital nebola pri takejto ciernej vystavbe banka, jedinym kontrolnym organom, ktory ju moze
odhalit.

Variant 2: klient ma kapitdl a zdujem o nehnutelnost
V pripade tejto varianty je investor a klient jednou osobou, ktora disponuje kapitdlom, ktory
chce investovat do novej nehnutelnosti. Tento kapital poskytne developerovi, ktory z neho cast

vyuzije na pokrytie nakladov spojenych s obstaranim nehnutelnosti a castou pokryje vlastné
naklady vratane zisku. Najtypickejsim prikladom je ked si velkd spolo¢nost chce obstarat nové sidlo
(napr. Dell na Radlinského ulici, Ernst and Young na HodZzovom namesti,...). Formuldcia produktu
s konkrétnymi poziadavkami na velkost, priestorové clenenie, materidlové rieSenie, lokalitu...
diktuje investor/klient. Developer ako partner plni zadanie v urcenych limitoch a vykonava
Ciastkové kroky k naplneniu poziadaviek investora/klienta. Zisk developera v tomto modeli tvori
dohodnuta ciastka hradena investorom/klientom. V tomto pripade investor neocakava za
poskytnuty kapitdl zisk, ale cielom investicie je samotné obstaranie nehnutelnosti.

INVESTOR KLIENT

KAPITAL PRODUKT

DEVELOPER

KNOW-HOW

Obrazok 2. Schéma Variant 2
(Zdroj: autori prispevku)

Rizikom tohto variantu je, Ze developer sa snazi navySit svoj zisk tym, Ze umelo zniZuje
obstaravaciu cenu, zniZenim poziadaviek na kvalitu, klientom/investorom zadanych, materialov
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alebo prace. Klient a investor sa samozrejme dokaZe branit tymto praktikdm dozornym organom,
ktory dohliada na developersky proces v celej jeho dizke.

Variant 3: klient nema kapital, ma dostatocné know-how a ma zaujem o nehnutelnost

Jedna sa o veImi podobnti situaciu ako vo Variante 1. Rozdielom je len fakt, Ze do tohto procesu
uz vstupuje druhy ucastnik, ktory klientovi/ developerovi poskytuje kapital na obstaranie
nehnutelnosti, teda investor. NajcastejSie sa nim stava bankovy subjekt, ktory z pohladu klienta
navysuje celkovy rozpocet o naklady spojené so zapozicanim kapitalu. Na rozdiel od Variantu 1, je
toto relativne casto sa v praxi vyskytujici model developmentu nielen rezidenéného segmentu.
V praxi sa da s tymto pristupom stretntf aj ked si developer obstarava sidlo, napr. Skanska Reality
s.r.0. v Prahe.

KLIENT DEVELOPER
PRODUKT KNOW-HOW
INVESTOR

KAPITAL

Obrazok 3. Schéma Variant 3
(Zdroj: autori prispevku)

Podobne ako vo Variante 1 je najvacsim rizikom tohto modelu, v pripade vystavby rodinnych
domov developerom — laikom, precenenie jeho schopnosti v spojeni s neddslednostou organov
Statnej spravy. Vdaka bankovému dohladu je uz ale eliminované riziko ciernej vystavby. V pripade,
kedy developer pre seba obstarava sidlo hovorime takmer o idealnom koncepénom modeli.
Z dovodu obmedzeného mnozstva developerskych spolocnosti, ktorych velkost si vyZzaduje
vystavbu samostatného projektu, sa v komerénom developmente dé s tymto pripadom stretntuit skor
vynimocne.

Variant 4: klient nema kapitdl, ani know-how a ma zaujem o nehnutelnost

Klient ma zaujem o obstaranie nehnutelnosti pre vlastné potreby, nedisponuje vsak vlastnym
kapitdlom a preto je odkazany na kapital tretej strany. Po pozicani kapitalu si klient objedna
u developera zaobstaranie produktu podla vlastnych poziadaviek a pozi¢anym kapitalom hradi
developerovi cenu za obstaranie nehnutelnosti aj jeho zisk, zaroven ale musi vratit poZzicany kapital

aza sluzbu pozicky zaplatit formou uroku. Takto nadobudnutd nehnutelnost je teda financ¢ne
narocnejsia ako nehnutelnost nadobudnuta vo Variante 1 a 3.

Spoloénym menovatelom variantov 1 az 4 je, Ze prvotny impulz prichadza od klienta, ¢im sa
klient dostava na zaciatok celého procesu a teda ma priamy vplyv na to, Ze nehnutelnost ziska
podobu, o ktortt ma zaujem a sam ju bude vyuzivat. Typickym prikladom je vystavba rodinného
domu, alebo sidla spolo¢nosti na kIac.
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KLIENT

INVESTOR

KAPITAL
DEVELOPER

KNOW-HOW

Obrazok 4. Schéma Variant 4
(Zdroj: autori prispevku)

Najslabsou strankou tohto koncep¢ného modelu je finan¢na naroc¢nost z pohladu klienta, kedze
sa naklady na obstaranie nehnutelnosti navysujui o cenu pozicanych penazi a sluzby developera. Pre
klienta, ktorym je fyzicka osoba obstaravajiica si vlastné byvanie, je takato moznost financ¢ne
nedostupna a preto je obmedzené mnozstvo fyzickych osob, ktoré si ju mézu dovolit. V pripade
komercného realitného developmentu sa jedna o proces, ktory zpohladu klienta ma riziko
spocivajuice rovnako ako vo Variante 2, Ze developer sa bude snazit navysovat svoj zisk znizovanim
kvality diela. Z pohladu sidla je tento koncepcny model vhodny najmaé z toho dévodu, Ze je proces
dozorovany viacerymi subjektami amenej nachylny knekorekinym tzemno - planovacim
a realizacnym praktikdm a zaroven je pripraveny a realizovany kompetentnym subjektom.

Vo vsetkych doteraz uvedenych variantoch 1-4 sa jedna o vystavbu, ktorej hnacim motorom je
klient, obstaravajtici si pre seba nehnutelnost. Z pohladu obce sa jedna o dlhodoby zamer klienta
stavbu vyuzivat. Nevznikaju tak prazdne nevyuzité budovy, ktoré chatraju a vytvaraju
brownfieldy, teda pre obec menej rizikové.

Variant 5: nositelom myslienky je investor, ktorv nema know-how, klient nie je zndmy

V tomto variante je kazda pozicia obsadena inou osobou, o znamena, ze 3 kltacové role su
obsadené 3 subjektami, pricom kazdy znich sleduje svoj vlastny zamer. V tomto pripade ma
investor svoj zdmer investovat do nehnutelnosti za ucelom dosiahnutia zisku, ale z dévodu
absentujiicecho know-how si ako prostrednika najima developera, ktory nehnutelnost obstara
anasledne prostrednictvom vlastnych, alebo externych subjektov tato nehnutelnost
preda/prenajme, ¢o mu v koneénom dosledku vygeneruje zisk. Aj v tomto pripade tvori zisk
developera vopred dohodnutd suma, ktort mu hradi investor. Prikladom takto realizovaného
projektu je Tatra City, kde investorom bola Tatrabanka , resp. jej dcérska spolocnost Tatra Residence,
s..0. Aj ked investor v tomto pripade mal jasnt predstavu aku findlnu podobu ma projekt mat,
klient bol v case pripravy arealizacie neznamy, jednalo sa teda o Spekulativhu formu
developmentu.

INVESTOR

KAPITAL DEVELOPER

KNOW-HOW KLIENT

PRODUKT

Obrazok 5. Schéma Variant 5
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(Zdroj: autori prispevku)

Tento model obsahuje viacero slabsich stranok. Z pohladu pomeru nakladov a vynosov je
velkym rizikom fakt, Ze investor, bankovy subjekt, vkladd nemaly kapital do Spekulativneho
projektu, ¢im riskuje vlastné zdroje. Zaroven kedze klient nie je znamy, je produkt definovany
investorom — bankou, ktora sa danej problematike nevenuje komplexne a dlhodobo, existuje teda
realne riziko, ze produkt nebude trhom akceptovany, nendjde si klienta a zostane nevyuzity. Opat sa
musi investor chranit pred snahou developera navysovat svoj zisk na tkor kvality diela. Najvacsim
rizikom z pohladu sidiel je samotna podstata Spekulativneho developmentu.

Variant 6: investor a developer je ta ista osoba, ktora ma kapital aj know-how, klient nie je
znamy

Teoreticky model developerského procesu sktorym sa v praxi ale casto nestretdvame,
obsadzuje role investora a developera rovnakym subjektom, disponujticim dostatocnym kapitalom
na financovanie obstarania nehnutelnosti a zaroven dostatocnym know-how na jej uskutocnenie.
Klient ako budtci uzivatel sa hlada az v neskorsej faze celého procesu (spravidla po ziskani
rozhodnutia o umiestneni stavby). Finalny produkt je modelovany na zdklade poziadaviek
hypotetického klienta, ktory predstavuje cast zvolenej cielovej skupiny, podla ktorej sa nasledne
definuje poziadavka na formu nehnutelnosti. Developer v ramci svojej ¢innosti hl'ada sposoby ako

dosiahnut najvyssie zhodnotenie investovaného kapitalu.

INVESTOR DEVELOPER KLIENT

KAPITAL KNOW-HOW KAPITAL

Obrazok 6. Schéma Variant 6
(Zdroj: autori prispevku)

Riziko tohto modelu spociva v podstate Spekulativneho projektu. Da sa predpokladat, ze
developer je sposobily definovat, pripravit a postavit produkt, ktory na trhu najde svojho klienta.
Jedna sa vSak o riziko, ktoré je navysené tym, Ze investuje vlastny kapital, ¢o je jeden z dévodov,
preco sa s tymto modelom v praxi nestretavame. Z pohladu klienta reziden¢ného developmentu je
riziko, len za predpokladu ze krat kupuje projekt tzv. ,,z papiera”, hnany obavou, ze ak bude cakat
do ukoncenia projektu, budu dobré byty uz vypredané. V tomto pripade klient riskuje, Ze jeho
predstava o kupovanej nehnutelnosti sa nemusi stretntit zo skutocnostou, kedze v ¢ase kapy nebolo
mozné do bytu vojst, poprechadzat sa viom a pozriet von z okna a pod. V pripade komerc¢nych
projektov je toto riziko minimalizované tym, Ze sa jedna o najom, inymi slovami, ak sa ukaze ze
predstava klienta sa nestretdva so skuto¢nostou, po vyprsani ndjomnej zmluvy, zmeni sidlo.

Variant 7: Developer realizuje vlastny zdmer s kapitadlom investora, klient nie je zndmy

V praxi najcastejsia schéma realizacie developmentu nehnutelnosti. Developerska spolo¢nost
zadefinuje produkt na zaklade dlhodobého monitorovania trhu snehnutelnostami. Cast
pripravnych prac vratane monitoringu trhu pokryva s vlastnych zdrojov. K realizacnej faze uz

prizyva financujicu banku, ¢im prenasa cast rizika plyniceho zo Spekulativneho projektu na iny
subjekt. Projekt je vacsinou po vydani tizemného rozhodnutia umiestneny na trh s nehnutelnostami
a hlada klienta, co je obdobné ako v pripade Variantu 6. Rozdielom je vSak ticast tretieho subjektu —
financujticej banky.
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Doévody, preco developer prizyva financujicu banku do procesu mozu byt dva. Prvym je, Ze
nedisponuje dostatocnym kapitalom. V pripade velkych Slovenskych developerov je vSak dovodom
fakt, Ze cena pozicanych penazi je nizsia, ako predpokladany vynos z vlastného kapitalu vlozeného
do inych investicii.

DEVELOPER
ZAMER
KLIENT
PRODUKT
INVESTOR
KAPITAL

Obrazok 7. Schéma Variant 7 - Spekulativny
(Zdroj: autori prispevku)

Negativa tohto variantu z pohladu klienta st identické ako v pripade Variantu 6. Z pohladu
developera je vSak minimalizované riziko straty velkého mnoZstva kapitalu, ktoré preniesol na
banku. Banka disponuje nastrojmi, ako toto riziko minimalizovat, st nimi monitoring predaja
anakladov na vystavbu, ¢o sa v pripade zlého vyvoja moZze pokusit zvratit, je vSak malo
pravdepodobné, Ze by v tom bola tspesnejsia nez developer, takze riziko, Ze jej na pleciach zostane
nehnutelnost, o ktort1 nebude zaujem nesie banka.

Spolo¢nym menovatefom variantov 5 az 7 je skutocnost, Ze sa jedna o Spekulativny
development. Definicia developera od Spirkovej presne popisuje tilohu develoepra v $pekulativnom
developmente takto: [3] ,Jedna z najtypickejSich foriem, prostrednictvom ktorych sa uskutocnuje
vystavba nehnutelnosti je tzv. developersky model. Komeréného developera moZeme
charakterizovat ako podnikatela, ktory poskytuje organizacné kapacity a kapital vyzadovany na
vystavbu nehnutelnosti na zaklade poziadaviek trhu, za urcitd navratnost a v ur¢itom zisku. Na
realizaciu investicného zameru tlohou developera je:

- Najst vhodny stavebny pozemok — kupit vlastnicke, alebo iné nalezité prava k pozemku;

- Ziskat stavebné povolenie — vyjednavat s miestnymi organmi (miestnym zastupitel'stvom, statnou
spravou), aby suhlasili s uvazovanym stavebnym rozvojovym zamerom a eventudlne apelovali na
dalsie urady v povolovacom konani

- Zabezpecit finanéné krytie celého investicného zameru

- Zabezpecit realizaciu — vystavbu podla schvaleného projektu, bez zvlastnych odkladov a meskania
- Zariadit prvy prenajom, alebo predaj hotového komplexu — investicie, niekedy zariadi ijeho
spravu a riadenie.”

Z vyssie uvedeného je zrejmé, Ze Spekulativnydevelopment je charakteristicky najma tym, ze klient,
ktory vstupuje do procesu v neskorsej faze, sa snazi si produkt prisposobit v neskorsej faze, co
v mnohych pripadoch vyvolava poZiadavku na indtttity ako zmena stavby pred dokoncenim a pod.
Jeho rizikami z pohladu sikromného sektora je financna strata, avSak z pohladu obce sa jedna
o fenomén, ktory moéze rozsirovat okruh mestskych brownfieldov. a tym vyrazne ovplyvnuje
urbannu Struktaru sidelnych utvarov. S problémami, ktoré tieto projekty mozu priniest sa vSak uz
musi vyrovnat vedenie mesta z vlastnych zdrojov.

3. Zavery

Kritérii, podla ktorych je mozné hodnotit developersky proces je viacero. V predkladanom
clanku sa autori venovalirozdeleniu podla vzajomnych vztahov hlavnych participantov. Prave
vztfahy troch aktérov:toho, ¢o vytvara dopyt, toho ¢o vytvdra ponuku atoho o cely proces
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organizacne zastreSuje; determinuju odliSnosti jednotlivych schém. Komparativna metdda bola
zvolena najmé z dovodu zrozumitelnejsieho vykladu pojmu “Spekulativny development”.

KedZe spekulativny development je aktudlne najcastejSim modelom vystavby, ateda sa
najvacsou mierou podiela na pretvarani fyzickych Struktiir mesta, je potrebné poznat jeho Specifika,
determinanty a ¢iastkové obmedzenia, aby bolo mozné prispdsobit legislativne nastroje, ¢i uz na
loakalnej, alebo celostatnej irovni, ktoré by viedli k minimalizacii vyssie uvadzanych negativ tohto
modelu.
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