Iny kraj, iny mrav

Rozhovor na nasledujtcich riadkoch sa trochu vymyka tradicnym témam v casopise, pretoze nie je len o technoldgiach. Naskytla

sa nam vsak vyborna prilezitost dozvediet sa nie€o viac o pomeroch v developmente nasho rakiiskeho suseda. A o tom, Ze Rakusania
tato na Slovensku tak casto a tvrdo kritizovani podnikatelsk( ¢innost zobrali Uplne z iného uhla, niet pochyb. Pri slovach hlavnych
aktérov rozhovoru sme mali ob¢as pocit, Ze sa to nedeje len par kilometrov od nas, ale doslova v inej galaxii. So svojimi skisenostami
sa s nami podelili majitel slovenskej pobocky raktskej spolocnosti Steinringer WEB and IT solutions, s.r.o. Mag. Clemens Steinringer,
CMC a jej konatel Mag. Juraj Kosmal. Tato raklska firma vznikla v roku 1999 a uz v zaciatkoch svojej existencie ziskala klientov

z oblasti developmentu, ked' pre nich vytvarala softvérové rieSenia na podporu predaja resp. prenajmu stavebnych projektov.

Aké su Specifika rakiskeho trhu nehnutelnosti?

Zaujimavé na raklskom trhu je to, Ze dopyt prevySuje ponuku.
Napriklad najnovsi projekt vo Viedni s 365 bytmi, na ktorom sme
participovali, mal 5000 zaujemcov. Cely reziden¢ny projekt obsa-
huje bazén, wellness a dalSie prevadzky obcianskej vybavenosti.
V Rakulsku su iné pomery. Nie je cieflom ¢o najrychlejSie ziskat
kupcu a za kazdu cenu si ho udrzat. Pri takomto velkom dopyte si
developer moze vyberat, komu byt preda. Potencialnych kupcov do-
konca nenazyva kupcami, ale uchadzaémi, ktori musia spifiat isté
kritéria. Vacsina klientov nasej firmy sl verejnoprospesni develope-
ri. Z pohladu vlastnickej Struktiry ide predovsetkym o bytové druz-
stva patriace pod nejaky spolkovy kraj Raklska, mesto, obec alebo
lokalnu banku, pripadne viaceré banky. V podstate sU to zdruzenia,
ale mézu to byt aj spolo€nosti, ktorych prvotnym zaujmom nie je
generovat zisk pri stavbe rezidenénych projektov. Ich zaujem je po-
skytovat dostupné byvanie s podporou $tatu pre obyvatelstvo, ktoré
si klpu bytu nemoze dovolit v plnej vyske z vlastnych prostriedkov.
Tento systém podpory byvania sa naplno rozbehol po 2. svetovej
vojne a slizi na uspokojenie naliehavej potreby byvania. Podpora
je tym nasmerovana v podstate na mladé rodiny, ¢o su aj vacsinovi
obyvatelia takychto bytov. V kazdej spolkovej krajine je vySka pod-
pory trochu odli$na.

Ma narok na byt ktokolvek?

Nie, narok na byt neméa kazdy. Ak méa napr. vo Viedni o byt zau-
jem jedna osoba, Cize nie manzelia, musi byt jej Cisty rocny prijem
v pripade ndjomnych bytov maximalne 39 240 €, ¢ize 3270 €
mesacne.

Na Slovenské pomery ide o plat niekolkonasobne prevySujlci me-
satny priemer v ndrodnom hospodérstve, vo Viedni je to vSak prave
hranica pre tych, ktorf mozu vyuZzit tGto podporovani vystavbu.
Okrem toho musi mat budlci ndjomca resp. majitel v takomto
byte prihlasené trvalé bydlisko. Na druhej strane, tieto pravidla sa
vztahuju na kazdého ¢loveka zijiceho v Rakudsku, ¢ize napr. aj na
Slovakov, nie len na obanov Rakuska.

Na samotnl vystavbu maju vymysleny doémyselny systém.
Spolocnosti, ktoré takéto podporované projekty stavaju, ich po
dokonceni zaroven aj spravuju. Cely proces od kipy pozemku,
Pozoruhodné je, Ze zaujem o takéto projekty je velky uz v Gvodnej
faze ozndmenia zdmeru, kedy este nie st zname ani len dispozicie
bytov. Developer po odovzdani bytov do uZivania vykonava klasicku
spravcovskl ¢innost, akll pozndme aj na Slovensku.

Potencialni zaujemci st neskor aj skutoénymi majitelmi bytov?

V Rakusku existuje niekofko modelov vystavby takychto projektov.
Zavisi to od developera k developerovi, pricom vystavba je regulo-
vana roznymi zakonmi. Jeden model je Cisto najomny, ked sa byty
prenajimajl. Po istej dobe mozu byty predat. V principe existuje
niekolko pravnych foriem zadefinovanych v zédkone. Ako som spo-
minal, jedna z foriem je prenajom, dalSia forma je predaj a tretia
moznost je prenajom s vlastnickou opciou. Pri podporovanej vystav-
be nemdze developer generovat zisk, kedZze z pravného hladiska
sl to druzstva a nie kapitalové spolo¢nosti. Pri tej poslednej forme
sa byt najskor desat rokov prenajima za najomné vo vyske real-
nych nakladov za prevadzku bytu, poplatkov za Udrzbu spolo¢nych
priestorov a spravcovskl cinnost. Po desiatich rokoch sa odpisu-
je sadzba DPH, Cize prestane platit narok na uctovanie si DPH.
Prednostné pravo na odklpenie bytu ma potom dovtedajsi najom-
ca. Druhym dolezitym aspektom, ktory s tymto suvisi, je podpora
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Gverov na financovanie samotnej vystavby. Banky poskytujd Gvery
s velmi vyhodnymi Urokovymi sadzbami na drovni 0,5 az 1% na
dobu 30 rokov. Stat v tejto forme podporuje vlastne vyhodné Gvery.
Na Slovensku sa tieto Grokové sadzby pohybuji na tUrovni 4 a7z 5%.

Clemens Steinringer

Uver sa sklada z dvoch zloziek — z Gveru na podporu vystavby
rezidenéného byvania a hypotekarneho Gveru, ktoré maju rozliné
splatobné kalendare. Urokové sadzby prvej zlozky st presne stano-
vené v zékone a &lenia sa na 5 pasiem v zavislosti od dizky Gveru.
Napriklad od 1 do 10. roku je Urokova sadzba 1%, ktora sa potom
zvySuje s narastajicim poctom rokov. Od 26. roku do maximalnej
dizky Gveru 35. roku je sadzba 12%.

Pri prenajme Casto dochadza k nedorozumeniam, Ze najomné za
prvych 10 rokov prenajmu sa neskdr odpocita z odkupnej ceny
bytu. A Co je eSte dolezitejSie, ndjomca ma len prednostné pravo na
neskorSie odkUpenie. Nie je to jeho povinnost.

Ako sa potom vypocitava cena bytu pri odkipeni desat rokov
po plateni najomného?

Najomca pred nastahovanim do bytu musi zlozit istd kauciu.
Odkupna cena sa potom pocita tak, Zze z nékladov na vystavbu jed-
ného bytu sa odpocitava kaucia znizena o sumu za pouzivanie bytu
za desat rokov (1% z kaucie ro¢ne) a U¢tovné odpisy bytu za dobu
desiatich rokov. NajvacSia vyhoda najomnych bytov s odkupnym
pravom je v tom, Ze najomca si méze potom odkupit byt, v ktorom
sam 10 rokov byva a déverne ho pozna.
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Juraj Kosmal

Co je typické pre rezidenéné projekty, ktorych vystavba je podpo-
rovana Statom?

Najskor treba zddraznit, Ze po vyhlaseni stavebného zameru sa
robi vyberové konanie na generalneho dodavatela stavby. Vitazom
je zvacsa subjekt, ktory okrem splnenia ekonomickych a ekologic-
kych podmienok ponutkne aj tzv. aspekt socialnej udrzatelnosti, Cize
akysi prispevok k dlhodobému socialnemu spolunazivaniu budicich
obyvatelov. Ciefom je, aby sa obyvatelia nezatvéarali pred okolitym
svetom do svojich bytov, ale prejavili isté spolocenské spravanie.
Castym javom potom je, Ze developeri sa shaZia v bytovych domoch
vytvarat akési komunity a poskytovat ¢o najlepsi servis okolo celého
byvania so SirSou az bohatou Skalou zariadeni obcianskej vybave-
nosti, ktoré su sucastou rezidenéného projektu. Su to napr. spo-
lo€né priestory pre vSeobecné vyuzitie ako malé kino s tridsiatkou
pohodInych kresiel, kniznica, sauna, wellness centrum, posilfioviia,
plavéren, plnohodnotne vybavena kuchyna, herfia, dokonca le-
zeckou stena a pod. Ide o socidlnu spolupatri¢nost, dosiahnutie
komunikacie a porozumenia (napr. www.ebg-wohnen.at,
www.frieden.at, www.schoenerezukunft.at).

Kde vSade najdu uplatnenie pri realizacii takychto projektov
moderné informacné systémy?

Ked si zoberieme cely Zivotny cyklus stavebného projektu od kipy
pozemku, cez vyberové konania, subdodavatelov, predaj az po spra-
vu, tak vSade existuji podporné informacné systémy. NaSa firma
napriklad ponuka rieSenia pre kazdu fazu tohto cyklu. Mame vytvo-
rené platformy pre komunikaciu so subdodavatelmi. Ide o portal,
kde sa zverejiiuji sutazné podklady. Vyhercovia vyberovych konani
pre jednotlivé profesie (elektrikari, vodari a pod.) potom dostavaju
pristup k subsystému, kde mozu zdiefat navzajom spolo¢né mate-
rialy, napr. zmeny v planoch a navrhoch. Ide teda o akusi spolo¢nl
komunikacnl platformu, ktora je integrovana do webovej stranky
developera a cez ktor( si jednotlivé profesie vymiefiaju dokumenta-
cie k projektu. Takyto informacny systém je skor podpornym systé-
mom pre fazu obstaravania.

Pre fazu predaja mame k dispozicii softvérové rieSenie Castello Pro,
s ktorym firma zacinala v Uvode svojej existencie. Je to maklérsky

portél na informacnd podporu predaja resp. prenajmu stavebnych
projektov. Popri sprostredkovaniu komplexnych Gdajov o projekte
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a jednotlivych bytov obsahuje aj CRM modul na efektivhu komu-
nikaciu so zaujemcami, Cize buddcimi najomcami resp. kupcami
a Siroké moznosti spravy jednotlivych obchodnych pripadov.

Z pohladu technoldgii budov to zadina byt zaujimavé az pri spra-
ve projektu. Dobrym prikladom s spominané spolo¢né priestory,
ktoré st pod dohlfadom pristupovych systémov. Tie st komunikacne
prepojené s nasim najomnickym portalom. Obyvatel rezidenéného
komplexu mbze cez svoje pristupové (daje pridelené spravcom
uskutoCnit na tomto portéli prostrednictvom prehfadného formularu
rezervaciu ktoréhokolvek spolocného priestoru, povedzme sauny.
Z hladiska informacnych technolégii sa udeje priblizne nasledov-
né. Najomnicky portél poSle prostrednictvom webovych sluZieb
poziadavku na pristupovy systém. Ten poziadavku prijme a vie,
7e v konkrétnom ¢ase ma pristupové karta konkrétneho obyvatela
umozneny pristup do rezervovanej miestnosti. Na to s dalej navia-
zané dalSie technolégie, ako napr. zopnutie hlavného isti¢a po vstu-
pe do spolo¢nych priestorov, spustenie klimatizacie, ventilacie resp.
vyhriatie spominanej sauny na konkrétnu hodinu. Samozrejme,
ak by sa pocas rezervovanych hodin chcel do sauny dostat iny
obyvatel domu, pristup mu bude odoprety. Kazdi zo spolo¢nych
miestnosti je mozné efektivne spravovat zo spravcovského portalu,
v nasom pripade zo softvéru Castello, vratane ¢asov, kedy su spri-
stupnené. Castello sa vlastne postara o to, aby bola prostrednictvom
webovych sluZieb odoslané poZiadavka na vSetky cudzie systémy.

Castello je teda schopné komunikovat so systémami tretich stran.
Pomocou akych rozhrani je tato komunikacia mozna?

Komunikacia prebieha prostrednictvom webovych sluzieb a z nas-
ho pohladu tato komunikéciu vzdy rieSime v Uzkej spolupraci
s dodavatelmi ostatnych systémov. My v dokumente definujeme
spravanie sa kazdého systému v konkrétnych situaciach. Technicka
realizacia definovaného spravania je potom v rézii kazdého jednot-
livého dodavatela. Technolégia webovych sluzieb je dnes stabilna,
spolahlivd a umozfiuje pomerne efektivnu komunikaciu medzi dvo-
ma roznymi systémami.

Aké dalSie pokrokové rieSenia sa vyuzivaju pri sprave budov resp.
komplexov?

My mame pre nich k dispozicii napr. rieSenie Infoboards. Ide
o informacné monitory s implementovanymi malymi pocita¢mi,
na ktorych je inStalovany Specialny softvér. Ten zobrazuje na moni-
toroch réznorody obsah podla Zelania spravcu, staticky, dynamicky,
Sablénovy a pod. Su to podobné displeje, aké je vidat aj v nédkup-
nych, ¢i kongresovych centrach. Impulzom pre vyvoj tohto softvéru
bola poZiadavka klienta-developera s priblizne tisickou spravova-
nych objektov po celom Rakulsku, rychlo a efektivne informovat
obyvatelov ktoréhokolvek bytového domu v jeho sprave. Na zaklade
toho sa instalovali v objektoch displeje s nasim informacnym
softvérom. Ten dokaZze zobrazovat nielen oznamy developera, ale aj
informacie z vlastnych informac¢nych systémov ¢i réznych interne-
tovych zdrojov, ktoré sa geograficky vztahuji na konkrétny objekt.
Ide o akusi digitalnu nastenku pre informovanie obyvatelov napr. aj
o planovanych bytovych schédzach.

Ak ste mali odozvu pri ponukach riesenia Infoboards na sloven-
skom trhu?

Na Slovensku sl takéto rieSenia eSte len v plienkach a odozva bola
doteraz velmi vlazna. Dovodom je aj to, Ze stavitel resp. developer
je len méalokedy po odovzdani stavby aj jej sprévca. A priamy benefit
z technolégie Infoboards mé len spravcovska spolocnost, developer
Ziadny. Z toho potom vyplyva aj jeho nezaujem o takéto rieSenie.
Je vyhodné, ked sa na umiestnenie informacnych displejov mysli uz
vo faze vystavby, pretoze neskorSia dodato€na instalacia méze byt
o0 nie¢o nakladnejSia. V Rakusku sa na to mysli uz vo faze projek-
tovania stavieb.

Dakujeme za rozhovor.

Branislav Blozon
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