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Jak se méni slovensky realitni trh par mésicu poté, co zacala v praxi fungovat nova stavebni
legislativa? Co bude urcovat tempo na trhu v dalsim obdobi? Na konferenci Real Estate
Vision & Trends v Bratislavé, poradané advokatni kancelari HAVEL & PARTNERS,
diskutovali odbornici z rad developert, investoru i dalSich odborniku na oblast nemovitosti
o tom, jak mohou novy slovensky stavebni zakon, tlak na rychlejsi povolovani, konverze
verejnych budov a vicevrstvé financovani zdejsi realitni trh zasadné posunout kupredu.

Slovenské stavebnictvi vstoupilo letos do nové etapy - novy stavebni zakon je t¢inny od letoSniho
dubna. Jeho cilem bylo zjednodusit administrativu a prinést vétsi miru digitalizace. Podle Martina
Vika z advokatni kancelare HAVEL & PARTNERS skutec¢né prinasi nova stavebni iprava na
Slovensku zmény, které mohou pozitivné ovlivnit rychlost developmentu. A bylo pry uz na case. V
sousednim Polsku je napriklad bézné ziskat stavebni povoleni ndsobné rychleji.

Podle Vlka nova legislativa prispéje ke zrychleni povolovaciho procesu i na Slovensku: , U
komercniho developmentu vnimdme u nového stavebniho zdkona tri zdkladni body, které jsou
vyraznym posunem smerem k lepSimu. Je to slouc¢eni tzemniho a stavebniho rizeni do jednoho, coz je
nepochybné faktor, ktery celé rizeni zrychli. Druhd véc je fikce souhlasu u vydavdni zavaznych
stanovisek. U prvni faze povolovaciho rizeni - projedndni stavebniho zdméru - je nyni stanoven
pevny casovy ramec 30 nebo 60 dntl a v pripadé pasivity dot¢eného orgdnu ndsleduje fikce souhlasu.
A treti bod, ktery je zdsadni zejména u vétsich staveb, je omezeni spekulativnich namitek a ztuizeni
okruhu tcastniki na ty, kteri skute¢né maji pravni zdjem na dané stavbé.” To méa predejit
spekulativnimu prodluzovani stavebniho procesu ¢i jeho blokovani.

Zrychleni stavebniho procesu by mohlo uSetrit investorum a developerum finance. ,Mdlokdo si
uvédomuje, jaké mnozstvi penéz stavebnik nebo developer zaplati véem partnerum kolem sebe, aby
se cely projekt z bodu nula dostal az ke kolaudaci a ve findle stastnym rodindm, které v bytech bydli.
Nékdy je to sedm, osm i deset let,” poznamenal Marcel MartiSek z Penta Real Estate.

Slouceni izemniho rozhodnuti o stavbé a stavebniho povoleni do jednoho rizeni je proto i podle né;
vyznamny krok vpred. ,Urcité uz je vidét néjaké prvni viastovky. Vnimdme minimdlné dodrzovani
termintl u stanovisek dotcenych orgdnti. To funguje velmi dobre,” doplnil Marti$ek. I tak je ale podle
néj novy stavebni zékon v praxi teprve par mésicu a je celkem brzo hodnotit. Na kolik tedy zrychli
nova legislativa vystavbu na Slovensku, ukaze teprve cas.

Otevreni potencialu

Na Slovensku stale poptavka prevysuje nabidku a chybi hlavné bydleni. Podle Tomase Hegedise ze
CBRE by resenim bytové krize na Slovensku mohla byt transformace budov ve vlastnictvi verejné
spravy. ,Sedime tu na obrovském realitnim potencidlu desetitisicti nevyuzivanych nebo mdlo
vyuzivanych budov. Misto pomalé a drahé vystavby od nuly je mozné rychleji odemknout bydleni



konverzi existujicich budov,” upozornil Hegeds.

Kdyby se podle néj sjednotila sprava majetku napric statem, kraji a mésty, udélal se poradek v
datech a nastavila se jednoducha pravidla, dal by se tento potencial vyuzit a nejen historické budovy
v centrech, ale i objekty ze 70. az 90, let, které uz neslouzi pivodnimu ucelu, by se daly preménit na
byty, Skoly, socialni bydleni nebo internaty.

Vice vrstev

Michal Magic z rodinné kancelare One Family Office na bratislavské konferenci Real Estate Vision
& Trends promluvil o tom, Ze realitni trh aktualné prochézi i vyraznou proménou v oblasti
financovani. Standardem na Zapadé se stava vicevrstvé financovani. ,Dnes uz nejde jen o banky a
soukromy kapital. Jde o kombinaci s infrastrukturnimi fondy, family offices nebo verejnymi
institucemi. Developeri a uskupeni, které se nauci pracovat s vice vrstvami kapitdlu, budou do
budoucna ziskdvat ndskok,” zaznélo na konferenci od Magice.

Zajimavou moznosti, jak vstoupit do real estate aniz by investori z rad family offices nebo
soukromych investori byli exponovani z pohledu equity, je tak podle Magice napriklad kratkodoby
bridge uvér. U zabezpecenych uvéra se da dosdhnout zhodnoceni 8-10 % per annum, coz muze byt
zajimava alternativa kratkodobych investi¢nich produktu, zminil Magic.

Podle Jana Kotka z J&T Banky je volba financovani vzdy otdzkou individualnich moznosti
developera. ,Zdlezi na schopnostech, moznostech a preferenci investort. Pokud nemd investor
pripraven dostatek vlastnich zdroji anebo nemd dostatec¢né velké predprodeje, pak alternativni
zdroje financovdni ddvaji smysl,“ potvrdil Kotek. ,My posuzujeme kazdy pripad individudlnée, vedle
klasického seniorniho financovani nabizime juniorni ¢i mezaninové financovdni projektu
developerskych projektt ¢i ndjemnich nemovitosti. Dalsi alternativou miize byt od urcitého objemu i
financovdni prostrednictvim emise dluhopisi,“ dodal.
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