SLOVENSKO

Experti diskutovali o silnych i slabych strankach slovenského
realitniho trhu, na snimku zleva Robert Simondic, Vladimir
Ledecky, Martina Slabejové a Tomas Hegedus.
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DEMOGRAFIE ZAGiNA
OVLIVNOVAT REZIDENNi TRH

O demografické krizi a starnuti obyvatelstva se mluvi a vi desitky let.
Presto Slovensko tento problém dosud vyraznéji neresilo. Kromé hrozby
ale tento vyvoj predstavuje i prileZitost pro rozvoj novych produktd. Jde
o jeden z klicovych soucasnych trendd, ktery pojmenoval druhy rocnik
konference Real Estate Vision & Trends.

Slovensko je zemi mnoha problému, ale
1 prilezitosti. Tak by se dalo shrnout hlavni
poselstvi druhého roéniku konference Real
Estate Vision & Trends, kterou usporfadaly
spolecnosti Havel & Partners a CBRE Slo-
vensko.

Rada rizik, ale také $anci pro investory vy-
plyvaji z demografickych zmén. Slovenské
obyvatelstvo starne a bude rust poptavka po
seniorském bydleni s kvalitnimi sluzbami.
Na druhou stranu musi Slovensko fesit také
problém s dostupnosti bydleni pro mladé
generace a studenty. Pro rovnomeérnéjsi roz-
voj zemé je podle experti nutné posilit dalsi
mésta, aby se veskera pozornost nekoncent-
rovala pouze na Bratislavu.

Minimalné v krajskych méstech je tieba pod-
pofit univerzity a ostatni slozky vzdélavaciho
systému, ale také posilit nabidku dostupného
bydleni. Dulezité je také plné vyuzit potenci-
al obyvatel, af uz jde o marginalizované rom-
ské komunity, nebo nejbohatsi podnikatele,
kteti na Slovensku jesté zustali.

Chybi Sestimistny poéet hytt

Slovensko ovsem pottebuje fesit obecny pro-
blém s nizkou dostupnosti bydleni. Cestou
k tomu mél byt novy stavebni zakon. Sice byl
schvdlen, ale soucasna vlada se ho rozhodla
zrusit a pripravit zcela novou legislativu. La-
dislava Cengelova z Ministerstva dopravy SR
upozornila, ze zdkon stal na nerealistickych

Na konferenci byl prostor i pro networking, na snimku
zleva Lenka Buchlakova, Ondrej Majer a Martin Vik.

ptedpokladech, zejména na predpokladu
masivni digitalizace, na kterou nebylo pro-
sttedi pripraveno. Cilem nové legislativy
bude snizeni poétu spravnich fizeni, umoz-
néni realizace vice staveb mimo povolovaci
fizeni (i bez ohlaseni) nebo uplatnéni fikce
souhlasu. V ramci digitalizace se zavede na-
nejvys$ ulozisté projektové dokumentace pro
jednotlivé organy.

Rizika nepovedené digitalizace se naplno
ukdzala v Cesku, uvedl Martin Vlk z advokat-
ni kancelafe Havel & Partners. Slovensko by
se tak Ceskem pii implementaci nové legis-
lativy nemélo ptilis inspirovat. Podobné jako
v Cesku by ale mél zdkon omezit takzvany
ping-pong, kdy si ufady mezi sebou vraceji
jednotliva rozhodnuti. Cengelova dodala, ze
Slovensko nepotfebuje revolu¢ni novou legis-
lativu, protoze nechce riskovat, Ze se povolo-
vaci procesy zablokuji.

To by byl velky problém, jelikoz dnes Sloven-
sko celi kritické situaci, co se tyce rychlosti
povolovani i poc¢tu byta. V celé zemi chybi
220 tisic byta, aby se Slovensko v ukazateli
poctu byt na tisic obyvatel vyrovnalo prumeé-
ru Evropské unie. Podle Karola Bielovského
ze Slovenské spotitelny vznikaji nové pro-
dukty pro investory do nové vystavby — na-
piiklad udvérové financovani pro druzstva,
financovani bydleni pro marginalizované
skupiny ¢i podpora najemniho bydleni. Pod-
pora statu je vsak omezena.

U najemniho bydleni je problémem navrat-
nost investic. Podle Michala Rehdka z Pen-
ta Real Estate je to vidét na absenci trhu
s komer¢nim ndjemnim bydlenim (built to
rent), 1 kdyz pifi dobfe a efektiviné nastave-
ném produktu lze ocekavat relativné slusny
vynos. Penta Real Estate v tomto smeéru jiz
piipravuje koncept studentského bydleni ve
spolupraci se spole¢nostit BONARD.

Experti se shodli, ze je tfeba posilit spolu-
praci mezi vefejnym sektorem, zejména sta-
tem, a soukromymi investory. Prvni iniciativy
v tomto sméru existuji, pii¢emz se vlada chce
soustfedit na rozvoj dostupného bydleni ve
spolupraci s vyznamnymi developery ¢i vel-
kymi zaméstnavateli.

Velké riziko je i velka piilezitost

V regionu stfedni a vychodni Evropy se na
realitnim trhu odehraly v prvni tfech kvarta-
lech roku 2024 investi¢ni transakee za celkem
5,9 miliardy eur, do konce roku by to mélo byt
dalsich 3,5 miliardy. Slovensko ziskalo od led-
na do zaii 2024 investice za 150 milionu eur,
do konce roku se o¢ekava dokonceni transak-
ci za 550 milionu eur. Roste podil investic do
rezidencnich nemovitosti, pfi¢emz se investori
soustfedi na nové demografické skupiny, jako
jsou studenti nebo seniofi, uvedl Gabor Bor-
bély z poradenské spole¢nosti CBRE.
Poptavku po seniorském bydleni ovliviiuje
postupné starnuti obyvatelstva na Slovensku.
Roste pocet starsich lidi, zaroven ale zcela
chybéji nékteré produkty — napiiklad neza-
vislé bydleni komunitniho charakteru. Tyka se
to predevsim Bratislavy. Za 10 az 20 let bude
ptitom Slovensko v prameéru jednou z nejstar-
sich zemi v Evropé, uvedl Viktor Novysedlak
z Rady pro rozpoc¢tovou odpovédnost.
Nejvetsi investiéni piilezitosti dnes existuji
pravé v kvalitnim seniorském bydleni. Na trh
piichazi prvni porevolu¢ni generace finanéné
silnych seniort, pro které vsak neexistuje od-
povidajici nabidka. Novysedldk s ohledem na
demografii predpoklada dvojnasobny nartist
zajmu o prostory v pobytovych zaifizenich, ze-
jména v zatizenich s neformalni péci.
Problém ale nemaji jen seniofi. OhroZenou
skupinou jsou mladi lidé, u kterych roste po-
ptavka po n3jemnim bydleni. Podle prazku-
mu spolecnosti BONARD by az 58 procent
lidi v Bratislavé bylo ochotno bydlet v najmu,
ale chybi dostatek projekti. Podle Samuela
Vetraka z BONARD musi byt projekty budo-
vané pro instituciondlni investory dostatec-
né velké, dnes vsak chybéji pozemky, zaméry
1 ochota. Navic investory zajimaji jen meésta nad
300 tisic obyvatel, coz na Slovensku spliluje jen
Bratislava a s $irsi aglomeraci jest¢ Kosice. ®



