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Ceny bytov v Bratislave si1 mimo reality
(rozhovor)

So Séfom drazobnej firmy o trhu s nehnutelnostami.
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Peter Vetrak, majitel draZzobnej spolo¢nosti U9. (Zdroj: SME - Marko Erd)

Ak sa niekto mdze tesit z prichodu krizy, tak si to drazobné spolo¢nosti. Pre financné
problémy koncéia v drazbach roéne stovky nehnutelnosti. Kriza tento problém este
zvyrazni.

O vplyve krizy na drazby a ceny nehnutelnosti, ale aj o Spekulantoch, ktori st s
drazbami dlhodobo spojeni, sa INDEX rozprava s Petrom Vetrdkom, konatelom
najvacsej drazobnej spolo¢nosti na Slovensku U9 (donedavna Drazobnej spolo¢nosti).

V rozhovore sa docitate:
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= Ako drazobna spolo¢nost prezila zastavenie drazieb poc¢as pandémie

= Ako Peter Vetrak vnimal drazbu bytu, v ktorom byval expremiér Robert Fico
» Do akej miery ovplyvni kriza trh s draZzbami

» V ¢om bude tato kriza ina

» Cisana trhu do¢kdme zlactiovania nehnutelnosti

Ked sme si dohadovali rozhovor, este ste boli Séfom Drazobnej spolo¢nosti. Dnes to
uz neplati. Preco ste sa premenovali na U9?

V jednom momente sme si uvedomili, Ze nase portfdlio sluzieb je ovela Sirsie ako len
organizacia drazieb a rovnako nase skiisenosti uz presahuji ramec beznych realitnych
kancelarii. Povedali sme si, Ze sa musime profilovat inak ako zvysok trhu a tym sa aj
odlisit od konkurencie.

Preco prave U9?

Na pdvodny nazov sme boli hrdi, ale stratil odliSovaciu schopnost. Dlho sme rozmyslali,
¢o by nas vystihovalo. Tak sme si vymysleli preSmycku, ktora sa sklada z anglického U
NITED (U9), ¢o vystihuje spojenie viacerych ¢innosti

Urychlila to koronakriza?

Ani nie. V hlave sme to mali moZno jeden ¢i dva roky. Krizu sme vnimali ako vhodné
obdobie celi zmenu odkomunikovat ako nieco nové, ako moézZeme zacat nanovo.

Pre pandémiu ste museli iplne zastavit drazby. Co to pre vas znamenalo?

Plne sme to chapali ako spolo¢enski nevyhnutnost. Chapali sme, Ze zasah do
spoloc¢nosti je taky vyrazny, Ze zastavit drazby je to najmenej. Aj preto sme zastavenie, o
ktorom bolo zrejmé, Ze je len do¢asné, nevnimali extrémne negativne.

Negativne by to bolo vtedy, ak by to prechodné obdobie bolo privelmi dlhé, pretoze sme
ekonomicky subjekt ako kazdy iny a vieme, obrazne povedané, fungovat az do
vycCerpania zasob.
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Prebiehali ivahy o tom, Ze drazby mo6zu byt zastavené az do konca roka. Bolo by to
ohrozujuce?

Ak hovorim za nas, do konca roka by sme to s uré¢itymi skrtmi ekonomicky zvladli. Bez
nich by to vSak neslo.

Prepustali ste?

Zial, museli sme aj prepustat, pripadne sme pristupili k skrateniu pracovného ¢asu.
Potreba opatreni bola dana aj tym, Ze nasa ¢innost bola obmedzena na sto percent a
nebolo mozné stav zvladnut bez redukcie nakladov. Nastastie, mame dobry kolektiv,
ktory sa k tomu postavil velmi lojalne a U9 podporil.

Od juna sa drazby rozbehli. Aka je situacia na trhu?

Paradoxne, neevidujeme velmi negativistické nalady z hladiska ochoty nakupovania.
Prave naopak. Tym, Ze sme boli na urcity ¢as ,vypnuti“, tak Iudia, ktori nakupuji na
drazbach ako Specifickom segmente trhu, tiez ¢akali na to, kedy sa drazby rozbehnd.
Dnes citime ozZivenie a chut nakupovat.

Spekulanti na drazbach
Kto su kupujuci?

Specifickym tcastnikom je bud osoba, alebo subjekt, ktory ma dostatok vlastnych
prostriedkov na to, aby zaplatil celd sumu, za ktord sa nehnutelnost v drazbe predava.

Plati to, zial, pre 99 percent drazieb. Trhovo je to velmi obmedzujtce. V tomto smere by
prospela zmena legislativy, ktora by umoznila alebo skor podporila aj vstup
standardnych financujucich instittcii, ako st banky.

Su to skor Spekulanti alebo zastupcovia realitnych kancelarii, ktori maja hotovost
na to, aby dokazali nehnutelnost hned vyplatit?

Ano, ale neberme to tplne pejorativne. Motivacia je ¢isto obchodna. Cast kupujucich to
vnima ako dobrt prilezZitost, ako kipit nieco za cenu, ktora je nizsia ako trhova,
zhodnotit to a nasledne so ziskom predat - a to vSetko v stilade so zakonom. Existuje
vSak aj skupina subjektov, pre ktoré je aj oznacenie Spekulanti prili§ vznesené.



Co st to za subjekty?

Na trhu dnes neexistuje finan¢ny produkt, ktory by umoznil va¢Siemu rozsahu
zaujemcov zucastnit sa na drazbe, Co by segmentu drazZieb vyrazne pomohlo a tiez
odradilo od Gcasti prave negativne vnimané subjekty, ktoré v skutocnosti sutazit na
drazbe nechct a skor odradzaja normalnych zaujemcov.

Pritom by stacil jednoduchy koncept postaveny na moznosti externého financovania.
Napriklad zaujemca by mal 30 percent z hodnoty nehnutelnosti a zvysok by
dofinancovala banka.

Som si isty, Ze v spojeni so spravnymi legislativnymi dpravami by takéto opatrenia
spravili s drazbami ,,maly“ zazrak, ktory by bol pozitivne vhimany aj zo strany
spotrebitelov a veritelov.

Uz vlani chcelo ministerstvo spravodlivosti legislativne menit pravidla
organizovania drazieb. Da sa nejako zabranit, aby drazby neboli doménou
spekulantov?

Zabranit ucasti na drazbe nemozno nikomu, ak spliia podmienky. Skér by pomohli
opatrenia, ktoré by smerovali k va¢Siemu otvoreniu drazieb ¢o najSirSej verejnosti. Dnes
vSak kroky ministerstva spravodlivosti a celkovo vlady vnimame pozitivne.

Mozete to konkretizovat?

Napriklad v programovom vyhlaseni je elektronizacia drazieb. Predstavuje jeden z
najzasadnejsich budicich milnikov, ktoré mézu drazby stransparentnit. Dufajme, Ze
diskusia s ministerstvom spravodlivosti bude zaloZena na SirSej odbornej platforme.

V minulosti to tak celkom nebolo a viditelne chybala skusenost s redlnou aplikacnou
praxou. Elektronizacia, otvorenie drazieb alebo sprisnenie podmienok pre drazobnikov
st len ¢astou zmien. Za poslednych 17 rokov sa nahromadilo mnoho aplika¢nych
problémov, ktoré vyriesi bud len vacsia novela, alebo tiplne novy zakon.
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Peter Vetrak, $éf drazobnej spolocnosti U9. (zdroj: SME - Marko Erd)

V ¢om moézu byt elektronické drazby transparentnejsie?

Na to existuje jednoduché vysvetlenie. Elektronicka drazba je anonymna. Nevidite, kto
robi podanie. Vidite len anonymné ¢islo ucastnika. Pri kamennej drazbe sa stretnete v
jednej drazobnej miestnosti a tym, zZe okruh tcastnikov sa velmi nemeni, navzajom sa
poznate. Tu treba povedat, Ze ¢asto vznika tlak na cenu. Nie ten pozitivny, ktory vedie k
zvys$eniu predajnej ceny, ale taky, ¢o tla¢i na jej zniZenie. Elektronicky format tomu
zabrani. Ale je to len jeden z prvkov, ktory by mal zlepSit transparentnost prostredia.

Peter Vetrak (42)

» VysStudoval Pravnicku fakultu na Univerzite Komenského v Bratislave.

= V roku 2002 stal pri zrode Drazobnej spolo¢nosti, na ktorej Cele stoji doteraz. V juni 2020 firma
zmenila meno na U9.

= Poctom aj objemom transakcii ide o najvacsiu drazobnt spolo¢nost na Slovensku.

Peter Vetrak je tieZ zakladajucim partnerom pravnickej kancelarie Stanék Vetrak & Partneri.
Ktoré su dalsie?

Napriklad podstatne vac¢si rozsah inzercie. Princip transparentnosti ide ruka v ruke s
vacsSou publicitou.



Alebo napriklad stat uz dlhodobo pri predajoch svojho majetku funguje na
elektronickych aukciach. Skuste si spomentt, kedy ste videli nejaky inzerat na predaj
majetku statu? Pravdepodobne ste Ziadny nikdy nevideli.

Nie, nespominame si.

A o tom to je. Stat si nemdze povedat, Ze je dostatoCne transparentny len preto, Ze ma
elektronické aukcie na predaj majetku. Ani my to takto nechceme.

Su to spojené nadoby. Na jednej strane musia byt prisne pravidla na predaj majetku, na
druhej strane zasa dostato¢ne velka inzercia, aby prildkala ¢o najvacsi pocet zaujemcov.

Nepochopitelna drazba Ficovho bytu

Paralelou moze byt aj drazba bytu v komplexe Bonaparte, v ktorom byval
expremiér Robert Fico. Spravkyna nechcela dovolit novinarom, aby z neho robili
fotografie. Je to standardné?

Pre mna je to nepochopitelné. Ked chcete nieco predat, tak je alfou a omegou, aby ste to
prezentovali Co najlepSie. Ak ma nieco taku prirodzenu a bezplatnu publicitu ako tento
byt, tak si ani nemozno predstavit nic lepsie. Vas naklad na inzerciu je nulovy, ale
ucinok vo vztahu k osloveniu mozného okruhu zaujemcov je ohromujuci.

{ 3tat si nemdze povedat, Ze je dostato¢ne transparentny len preto, Ze
ma elektronické aukcie na predaj majetku. I

Co hovorite na byt, v ktorom byval Fico?

Je to Staré Mesto (centralna mestska Cast Bratislavy, pozn. red.), kvalitna stavba ako
celok, a to nehovorim len o byte, ale o celom objekte. Developer si dal zalezat, aby to bol
prémiovy segment. Je to velkometrazny, dobre orientovany byt a podla mna si svojho
kupujiceho najde.

Aj ked pochybujem, Ze najlepsi kupujici by mal byt zo Slovenska. Na strane spravcu by
som sa orientoval skor na zahrani¢né trhy a hladal majitela, ktorému nebude prekazat

minulost tohto luxusného bytu.

Da sa v podobnych prikladoch nieco robit, aby bol predaj viditelnejsi?



Musi to byt upravené legislativne. Ak ma nova vlada vazny zaujem spravat sa
transparentnejSie a nepredavat majetok statu pod trhové ceny, jednou z kltacovych
zmien bude vysSia publicita predajov alebo aj zapojenie drazobnikov do tohto procesu, u
ktorych st prvky zvySenej inzercie bezné a ich snaha predat ¢o najdrahsie je prirodzena
z dovodu percentualnej odmeny.

Statnemu uradnikovi je to v podstate jedno, za kolko sa to preda. Ceny pri $tatnom
majetku mozu pritom padat vyraznejsie ako pri dobrovolnych drazbach. Aj preto

.....

Vplyv krizy na drazobny biznis
Prichod krizy vas z hladiska biznisu zrejme potesil.
(dsmev)

Viete, na ¢o narazam?

Viem. Je to prvotna optika, Ze by sme sa mali teSit. Mame vSak uz skisenost z prvej
krizy, ktord ndm sice priniesla viac pripadov, ale zaroven ubrala spomedzi kupujucich.
Velmi sa obavame, Ze dosledkom dnesnej krizy moze byt a asi aj bude kriza spotreby,
dopytu.

A ta dopadne silnejsie aj na dlhodobé statky, ktorymi st aj nehnutelnosti. V krize st
takéto statky na poslednom mieste. Lebo najprv uvazujete nad naplnenim zakladnych
zivotnych potrieb, ako st potraviny a lieky. Nakup nehnutelnosti bude az daleko za
vyrieSenim kazdodennych problémov obyc¢ajného ¢loveka.

CiZe sa moze utlmit zaujem o kipu bytov?

Toho sa obavame najma v regionoch mimo Bratislavy, teda v mensich mestach a
obciach. Sice moze prist vela pripadov, ale pocCet kupujicich moze poklesnut. Preto treba
upravit vopred legislativu tak, aby nedoslo k rozpredajom za nizke ceny.

Neznamena to urcit prisnejsie spodné limity, ale podporit Standardné financujtce
subjekty, aby vstupili do sektora drazieb, zaviest dosledn elektronizaciu, posilnit
postavenie pravnej istoty vydrazitela.

Treba sa pozriet aj na to, ¢o posledné roky tahalo realitny sektor. Boli to nizke troky a
velké mnozstvo likvidity bank, ktoré tak ako nikdy predtym poskytli obrovské mnozstvo
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uverov. Ak by bola takato podpora aj pri drazbach, my sa cenami pribliZime aj beznym
predajom, ¢o treba vnimat pozitivne z viacerych pohladov, pretoZze to pomdze nielen
veritelom a financnému trhu, ale aj samotnym dlZznikom.

Ak teda nedojde k zmene, budu byty v drazbach este lacnejsie?
My sme boli vZdy lacnejsi a bolo by zlé, ak by sme boli este lacnejsi.
Pre koho by to bolo z1é? Pre obyc¢ajného kupujuceho urcite nie.

Bolo by to zle pre veritelov, dlZznikov aj pre cely finanény trh. Pretoze ¢im lacnejsie sa
nehnutelnost predd, tym menej sa ukroji zo zavazku dlznika a tym nizsie bude
uspokojenie veritela.

O odklad splatok poziadalo k zaciatku juna 150-tisic domacnosti. Ako sana to z
biznisového pohladu pozerate?

Zatial to vnimame len ako velké ¢islo a nepremietame si to do biznisovych prognoz.
Komunikujeme s financujicimi institiciami a plati, Ze predaj nehnutelnosti cez drazbu
bude absolitne posledny krok. Vzdy to tak bolo, len verejnost to tak nevnima.

Ak by sa na trh malo dostat také mnozstvo nesplacanych averov, tak by to bol
celospolocensky problém. Bol by to problém nielen pre dlznikov, ale aj pre banky.
Dlhodobo vsak plati, Ze do drazby sa dostane len ,najhorsi“ pripad, ked uz nie je mozné
najst iné akceptovatelné riesenie.

Kto pred krizou najcastejsie prichadzal o nehnutelnost?

Mozeme to rozdelit na korporatny segment a fyzické osoby. V rdmci korporatneho
segmentu je to napriklad zlyhanie podnikatelského zdmeru, konkurenény boj, ale, Zial,
aj nekaly timysel pri poskytovani tveru.

Pri fyzickych osobach st dévody roznorodejsie. Niekde to mozZe byt strata prijmu, inde
zasa zmena rodinnych pomerov, napriklad rozvod. Casty je aj pripad tverového
podvodu, ked nehnutelnost isla do drazby prakticky hned pre iplnt absenciu splacania
po poskytnuti tveru.

Dlznik chcel ziskat tver, ktory bol vo vyssej hodnote ako nehnutelnost a nasledne vobec
nesplacal. Takéto pripady su, zial, najproblémovejsie a Spekulativni dlznici vedia vyuzit
vSetky nedostatky sticasnej upravy.



Peter Vetrak, majitel draZobnej spolo¢nosti U9. (zdroj: SME - Marko Erd)

Ktory segment bude mat v tejto krize problémy ako prvy?

Kriza vzdy zasiahne najprv korporatny segment. Podniky pristtpia k preptstaniu a pri
prepustani je uz len krocik k problémom fyzickych osob. V retailovom segmente to bude
urcite skupina luxusnejsich nehnutelnosti, ktoré sa nakupuju v Case rastu.

Bude stucasna kriza inda ako ta, ktora sme zazili pred desiatimi rokmi?

Na to je vela ndzorov, ktoré som uz aj prestal ¢itat. Kazdy nazor bol v nejakej Casti podla
mna spravny. Zjednodusene, v marci nas zasiahlo nie¢o neocakavané, co zastavilo dobre
rozbehnuty stroj.

Teraz sa ten stroj musime snazit znova nastartovat, a nie kazdému sa to podari. U Iudi
dnes sice prevlada skepsa, ale to myslenie sa nezmenilo. Verim preto, Ze spotrebitelské
nalady sa v ur¢itom momente vratia. Nebude to otazka mesiacov, mozno to potrva v
optimistickom variante rok, mozno dva roky.

Luxus bude lacnejsi



Ked porovnate situaciu pred marcom a teraz, posielaja banky do drazby viac
nehnutelnosti?

Dnes nechodia nové pripady, pretoze ministerstvo spravodlivosti postavilo dve bariéry
ochrany. Na jednej strane ochranilo fyzické osoby odkladom splatok, na druhej strane
zriadilo institat doCasnej ochrany pre podnikatelov. Zjednodusene, vSetko, o stvisi s
Covidom-19, je dnes takmer do konca roka chranené.

Asi sa zhodneme, Ze dosahy krizy pociti trh az v buduacom roku.

Ano. V sti¢asnosti sa fyzické aj pravnické osoby opierajt o podporu $tatu. Ta pomaly
dobieha. Problémy sa za¢nu najskor u podnikatelov, ktori si na konci diia spocitaju

straty a moznosti reStartu a budd musiet pristupit k dalsim skrtom alebo dokonca k
ukonceniu podnikania. To sa prejavi v prepustani, ktoré sa dotkne najma fyzickych
0sob, nasledne aj spotreby a pri ekonomickom kolobehu tym aj inych podnikatelov.

Vy sa na toto obdobie Specialne pripravujete?

Chceme posilnit regionalne zasttipenie, to sme vSak mali v plane dlhodobo. Kym ini
budu prepustat, my budeme asi naberat ludi, aby sme vedeli spracovat viac pripadov
rychlejsie a kvalitnejSie. Pojde o skisenych realitnych agentov, pravnikov ¢i spravcov.

Chcete posobit aj na klasickom realitnom trhu?

Na realitnom trhu uz pésobime, ved je za nami napriklad realitna transakcia minulého
roka - predaj rozsiahleho portfélia bankovych budov po celom Slovensku.

Nie je dolezité, ¢i nehnutelnost predate cez drazbu, alebo prostrednictvom klasicke;j
zmluvy, alebo cez online aukciu. Proces vidy zahffia hladanie zaujemcu, marketing az
po podpis zmluvy alebo drazbu, ktora je len vyvrcholenim identickych aktivit.

Ked sa pozrieme na objem obchodov inych realitnych kancelarii, tak nikto sa asi k
nasim takmer 300 miliénom ani nepriblizil. Pricom nejde o ¢islo zaloZzené na malom
mnozstve velkych realitnych transakcii, ale na obrovskom mnozstve spenazenych
nehnutelnosti.

Ale asi to budi komer¢éné nehnutelnosti?

Komercéné budu gro, ale chceme sa orientovat aj na reziden¢né prémiové nehnutelnosti,
pretoZe v ostatnych segmentoch je trh presaturovany realitnymi kancelariami.



Ako sa pozerate na ceny byvania?

Bratislava sa mi vZdy zdala mimo reality. Nevidel som dovod, aby v nej boli také vysoké
ceny ako v inych metropolach. Nerozumel som tomu a mam dojem, Ze sa pod to
podpisuje aj slovenska mentalita. Ceny nezodpovedajt ani produktivite, ani mzdam.

CiZe ocakavate pokles cien.

S poklesom cien bude prvy na rade luxusny segment. Tak ako to bolo aj v roku 2009. Cize
projekty v Bratislave, kde je cena nad 3 200 eur bez DPH za Stvorcovy meter, budi mat
problémy.

Naopak, pri strednom segmente, kde st ceny medzi 2 500 aZ 3 200 eur za Stvorcovy meter
neocakavam ziadne zmeny. Dopyt v Bratislave je vysoky a nespomali sa. Iné regiony to

buda mat tazsie.

Tento text ste mohli citat vdaka tomu, Ze platite za obsah. Vazime si to.
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