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REALITA SLOVENSKEHO NEMOVITOSTNIHO TRHU

Jak se méni slovensky realitni trh pdr mésicui poté, co zacala v praxi fungovat
novd stavebni legislativa? Co bude urcovat tempo na trhu v dalsim obdobi? Na
konferenci Real Estate Vision & Trends v Bratislave, pordadané advokdatni kancelari
HAVEL & PARTNERS a spoleénosti CBRE, diskutovali odbornici z rad developerd,
investor( i dalsich odbornikti na oblast nemovitosti o tom, jak mohou novy
slovensky stavebni zdakon, tlak na rychlejsi povolovdni, konverze verejnych bucdov
a vicevrstvé financovani zdejsi realitni trh zdsadné posunout kupredu.

Slovenské stavebnictvi vstoupilo letos do nové
etapy — novy stavebni zakon je G¢inny od le-
tosniho dubna. Jeho cilem bylo zjednodusit
administrativu a prinést vétsi miru digitaliza-
ce. Podle Martina Vlka z advokatni kancelafe
HAVEL & PARTNERS skute¢né piinasi nova
stavebni uprava na Slovensku zmény, které
mohou pozitivné ovlivnit rychlost develop-
mentu. A bylo pry uz na dase. V sousednim
Polsku je naptiklad bézné ziskat stavebni po-
voleni nasobné rychleji.

Podle Vlka nova legislativa pfispéje ke zrych-
leni povolovaciho procesu 1 na Slovensku:
»U komer¢niho developmentu viimame u no-
vého stavebniho zdkona tii zdkladni body, kte-
1é jsou vyraznym posunem smérem k lepsimu.
Je to slouceni tizemniho a stavebniho fizeni
do jednoho, coZ je nepochybné faktor, ktery
celé fizeni zrychli. Druhd véc je fikce souhla-
su u vydavani zavaznych stanovisek. U prvni
faze povolovactho tizeni — projednani staveb-
niho zdméru — je nyni stanoven pevny ¢asovy
ramec 30 nebo 60 dnu a v piipadé pasivity
dotéen¢ho organu nasleduje fikce souhlasu.
A tieti bod, ktery je zasadni zejména u vétsich
staveb, je omezeni spekulativnich namitek
a zuzeni okruhu ucastniku na ty, ktefi skute¢né
maji pravni zajem na dané stavbé To ma pre-
dejit spekulativnimu prodluzovani stavebniho
procesu ¢1 jeho blokovani.

Zrychleni stavebniho procesu by mohlo usettit
investorum a developerum finance. ,Malokdo
si uvédomuje, jaké mnozstvi penéz stavebnik
nebo developer zaplati véem partnerim kolem
sebe, aby se cely projekt z bodu nula dostal az
ke kolaudaci a ve findle ke $tastnym rodinam,
které v bytech bydli. Nékdy cely proces zabe-
re sedm, osm 1 deset let," poznamenal Marcel
Martisek z Penta Real Estate.

Slouceni izemniho rozhodnuti o stavbé a sta-
vebniho povoleni do jednoho fizeni je proto
1 podle né¢j vyznamny krok vpted. ,Ur¢ité uz je
vidét néjaké prvni vlastovky. Vnimdame mini-
malné dodrzovani termint u stanovisek dotce-
nych organt. To funguje velmi dobfe,* doplnil
Martisek. Na celkové hodnoceni je ale brzy,
protoze novy stavebni zakon je v praxi teprve
par mésica. Na kolik tedy zrychli nova legisla-
tiva vystavbu na Slovensku, ukaze teprve Cas.

Otevi'eni potenciilu

Na Slovensku stale poptavka po vlastnim by-
dleni pfevysuje nabidku. Podle Tomase He-
gedtise ze CBRE by fesenim bytové krize na
Slovensku mohla byt transformace budov ve
vlastnictvi vefejné spravy. ,Sedime tu na ob-
rovském realitnim potencidlu desetitisicu ne-
vyuzivanych nebo malo vyuzivanych budow.
Misto pomalé a drahé vystavby od nuly je

mozné rychleji odemknout bydleni konverzi
existujicich budov,” upozornil Hegedds.
Kdyby se podle néj sjednotila sprava majetku
napfic statem, kraji a mésty, udelal se poradek
v datech a nastavila se jednoducha pravidla,
dal by se tento potencial vyuzit. Nejen histo-
rické budovy v centrech, ale 1 objekty ze 70. az
90, let, které uz neslouzi puvodnimu ucelu, by
se daly premeénit na byty, skoly, socidlni bydle-
ni nebo interndty.

Vice vrstev

Michal Magic z rodinné kancelafe One Family
Office na bratislavské konferenci Real Estate
Vision & Trends promluvil o tom, Ze realitni
trh aktudlné prochdzi i vyraznou proménou
v oblasti financovani. Standardem na Zapadé
se stava vicevrstvé financovani. ,,Dnes uz nejde
jen o banky a soukromy kapital. Jde o kom-
binaci s infrastrukturnimi fondy, family offi-
ces nebo vefejnymi institucemi. Developefi
a uskupent, kterd se naudi pracovat s vice vrst-
vami kapitdlu, budou do budoucna ziskavat
naskok,‘ zaznélo na konferenci od Magice.

Zajimavou moznosti, jak vstoupit do real
estate aniz by investofi z fad family offices
nebo soukromych investoru byli exponovani
z pohledu equity, je tak podle Magice napti-
klad kratkodoby bridge uvér. U zabezpecenych
uvéra se da dosahnout zhodnoceni 8 az 10
procent per annum, coz muze byt zajimava al-
ternativa kratkodobych investi¢nich produktu,
zminil Magic.

Podle Jana Kotka z J&T Banky je volba finan-
covani vzdy otazkou individualnich moznosti
developera. ,Zalezi na schopnostech, moz-
nostech a preferenci investort. Pokud nema
investor piipraven dostatek vlastnich zdroju
anebo nema dostatecné velké predprodeje,
pak alternativni zdroje financovani davaji
smysl,* potvrdil Kotek. ,My posuzujeme ka-
zdy piipad individualné, vedle klasického
seniorniho financovani nabizime juniorni
¢l mezaninové financovani developerskych
projektt ¢i najemnich nemovitosti. Dalsi al-
ternativou muze byt od urcitého objemu 1 fi-
nancovani prostrednictvim emise dluhopisu,*

dodal. ®

Novy stavebni zakon
prinesl ti1 pozitivni zmeny. Sloucil tzemni
a stavebni rizeni, zavedl fika souhlasu
u zavaznych stanovisek a omezil prostor
pro spekulativni namitky.




