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R)sledn\'/ stvrt'rok sa niesol v duchu silnejicej
koruny a rastiiceho HDP. Z povolebnej krizy koruna
posilnila na historické maximum voci euru.
Zvyhodnila tak cerpanie hypotekarnych uverov
v tejto mene, ktorych troky sa aj napriek priaznivému
vyvoju koruny nezmenili. ZvySené Urokové sadzby
uverov sposobili znizené cerpanie uverov
v poslednom stvrt'roku. Banky tak aj napriek
ohlasenej bonifikacii hypotekarnych uverov
zvyhodnenymi sadzbami pre urcité skupiny neeviduju
zvySeny zaujem o tieto produkty. Rast HDP sa
vysplhal takmer na 10% hranicu, ¢im sa priemerny
rocny realny rast HDP dostal na Groven priblizne 8%.
Silnejica ekonomika hnana zvySenou spotrebou
viedla aj k vyssej spokojnosti l'udi, odrazajicej sa
v pozitivhych reakciach na svoj Zivotny standard.
V novembri ziskala najstarsia spravcovska
spolo¢nost’ Investicna a Dochodkova ako prva od
Narodnej banky Slovenska licenciu na otvorenie
realitného fondu, ktory bol zriadeny pod nazvom Prvy
realitny fond, S. p. f. Bude investovat’' do komercnych
nehnutel'nosti od € 5 mil. do € 20 mil.

Ponuka

V poslednom Stvrtroku sa rozrastala ponuka rodinnych
domov. Na trhu tak pribudli projekty v Rovinke (Bratislava
Building Company - 44 domov), projekt v Dunajskej Luznej
spolo¢nosti Hofacker, ale aj v blizkosti Senca spolocnosti
Doas, ktora ponuka pozemky k individudlnej vystavbe
(celkovo 57 stavebnych pozemkov). V Ivanke pri Dunaji sa
pritom stretavame prvykrat s vacsou vystavbou montovanych
nizkoenergetickych domov (Iceberg Group - 87 domov).
projekt nad 100 bytovych jednotiek. Medzi developerov sa
postupne zarad'uju aj stavebné firmy ako napr. ZIPP/Strabag,
ktora ohlasila svoje nové projekty v Bratislave i okoli. Pre
nedostatok pozemkov sa trendom stava vystavba vyskovych
budov. V predaji je uz projekt od ERS Holding Residence
Tower, ale aj v jeho blizkosti ohlasena stavba na pozemku
byvalych kapel'ov Central. Dalsi mrakodrap chysta spolo¢nost’
Atlas Real v blizkosti dnes uZ dostatocne zahustenej oblasti
RuZovej doliny, kde novostavbam ako Rozadol, Octopus
Habitat, Ruzinovské Centrum pribudne sused s nazvom
Olympia. Projekty testujlice solventnejSiu klientelu vyrastaju
hlavne v oblasti Koliby, kde v nadvazujicom Podhorskom
pase pribudne ¢oskoro projekt od GTC - Vinohradis.

Nové projekty:

nazov projektu zac. predaja Developer/predajca poc. bytov
Residencia Mlyny 4. Q 2006 Immo Contract 45
Residence tower 4. Q 2006 ERS Holding 252
Vinohradis 1. Q 2007 GTC 180
Jarabiny 1. Q 2007 Jarabiny 353
Quatro 1. Q 2007 Invest 36
Solar 1. Q 2007 Reinvest 155
Tatra City 1. Q 2007 Tatra Residence 96
Obydick 2. Q 2007 ZIPP/Strabag 166
Olympia 2. Q 2007 Atlas Real 265
Vlkovka - Rod.domy 2. Q 2007 ImmoFin 45
Mlyny 2. Q 2007 Sekyra Group 180
Kupele Central 4. Q 2007 Immocap Group cca 200
Polyfunkény objekt 1.Q 2008 Hrivis Holding n/a
Twin City n/a HB Reavis cca 300
Dopyt

VSeobecne sa da konstatovat’, Ze najvacsi dopyt je po bytoch
v projektoch s poctom bytovych jednotiek do 50. Takéto

.....

.....

Zatial' najvacsim faktorom ovplyvnujucim dopyt po novych
bytoch je lokalita vystavby. Ako obycajne najvacsi dopyt je
stale po bytoch v okrese BA II, kde sa vd'aka nemu ceny
novych bytov rovnaji cenam starym. Obl'ibenou lokalitou sa
stala Raca. Vyrazne lokalitu pozdvihol projekt spoloc¢nosti
Grunt na Peknej Ceste. Velky zaujem je aj o byvanie
v Prievoze, dévodom je hlavne charakter lokality. Medzi
zaujimavé lokality sa zaradili ulice lemujuce tzv. Petrzalské
Korzo v Petrzalke. Medzi najzaujimavejSie lokality patri ulica
Gercenova, kde stavia spoloCnost’ Reding. Byty v tejto lokalite
boli obsadené najma obyvatelmi Petrzalky. Pod Uspech
projektu sa podpisala najmd priazniva cena (okolo 40.000
Sk/m2) ale hlavne samotna lokalita.

Obsadenost’

Priemerna obsadenost’ bytovych projektov dokoncenych
v poslednom Stvrtroku 2006 je 90%. NajnizSiu obsadenost/
zaznamenavaju projekty s vysokym Standardom a vysokymi
cenami, alebo projekty v odl'ahlych Castiach Bratislavy. Medzi
takéto projekty patri napr. bytovy projekt na Sklenarskej ulici
v BA I a projekt na Eisnerovej ulici v Devinskej Novej Vsi.
Najvacsej obsadenosti sa teSia projekty v strednom a nizSom
strednom segmente, ktoré sa aj najrychlejsie predavaju, a to
hlavne v lokalite Karlova Ves a Petrzalka.

Projekty, ktoré Caka kolaudacia v prvom Stvrtroku vykazuju
priemerny obsadenost’ 73%. V prvom Stvrtroku by mal byt’
dokonceny dosial’ najvacsi projekt, Koloseo, s po¢tom bytov
715. Celkovo by tak na trhu v prvom Stvrtroku 2007 malo
pribudndt’ viac ako 1400 dokoncenych bytov. Medzi projektmi
v ponuke je iba jediny vypredany, a to je projekt na
Gercenovej ulici v Petrzalke.
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Ceny bytov vs obsadenost’ projektu
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*ceny bytov bez DPH
Ceny

Statistiky zverejnené NBS poukazuji skoro na 20 percentny
narast cien v roku 2006 na Slovensku. Priemerna cena metra
Stvorcového bytu sa tak v roku 2006 vysplhala na SKK 30.000.
Pod rastom cien sa podpisala hlavne vystavba bytov
v mestach, v ktorych boli sustredené aj zahraniCné investicie
a to najma Zilina a Trnava. Podobny vyvoj ocakdvame
napriklad v buddcom obdobi aj v Nitre. Rast cien bytov v
regionoch je spbsobeny aj stavebnymi nakladmi, ktoré
nedovolia ceny novostavieb stanovit’ nizsSie ako 25.000 Sk/m2
bez DPH.

V Bratislave sa cena dokoncenych bytov v priemere udrzala
tesne nad 40.000 Sk/m’ bez DPH. Ocakdvame, Ze v
budicnosti sa budld zvySovat' ceny bytov aj v doteraz
najmenej atraktivnej oblasti mesta, Petrzalke. Pod tento rast
sa podpiSe najma zhustenie administrativy a obchodu v okoli
Einsteinovej ulice, Krasovského ulice ale aj oblasti medzi
Starym mostom a mostom Apollo, ktort ¢aka v najblizSich
dvoch rokoch masivna vystavba. Prepojenie Eurovea
Petrzalky novym mostom prispeje k rozSireniu centra aj na
druhy breh Dunaja.

Najomny trh

Najomny trh sa dlhodobo rozrasta a investorov kupujtcich byt
za UCelom dalSieho prenajmu pribida. V mnohych projektoch
sa prave predpredaj pre splnenie podmienok banky realizuje
ako predpredaj do zahranicia. Medzi najvacsich nakupcov
patria hlavne Anglicania a Iri. Velmi obl'ibené su hlavne

.....

jednotiek v strednom Standarde.

Ceny prenajmov

Ceny prendjmov su charakterizované dlhodobym poklesom
spdsobenym obrovskou ponukou. Napriek tomu, Ze majitelia
bytov na prenajmoch stracaji a mesacna navratnost’ je mala,
oplati sa im byt obstarat’ hlavne z dovodu kapitalizacie, kedze

byt nakoniec predaju po dvoch ¢i troch rokoch s 30% alebo
vySSim ziskom.

Trh s pozemkami

Medzi najzaujimavejSie lokality sa zaradila BA III hlavne
vdaka Podhorskému pasu a moZnostami bytovej vystavby
v tejto oblasti. Uspech projektu Peknd cesta podmienil rast
cien pozemkov v tejto lokalite na Uroven, ktord neprimerane
predrazuje byty. Napriek problémom s infrastruktdrou si
majitelia pozemkov neboja vypytat aj 9.000 Sk za m’
pozemku. Zaujimavostou je, Ze v oblasti blizSie k centru je
cena za meter Stvorcovy nizSia, porovnatelna s cenami v Casti
Komisarky. Vd'aka zaujmu o stavebné pozemky na vystavbu
rodinnych domov stUpaju ceny aj v lokalitach ako je Prievoz
(ale napriklad aj Rusovce, kde sa priemerna cena pohybuje
okolo 5.000 Sk/m?). S rasttcou rozlohou, podobne ako pri
bytoch, sa cena za m’ zniZuje.

Progndza

Zakladom pre rast domacej ekonomiky st domace investicie
a spotreba spOsobena dostupnymi Gvermi, rastom miezd
a zamestnanosti. Tento fakt podpori kupyschopnost’
slovenskych domacnosti a zvysSujucu sa zivotnu Uroven aj
v nasledujicom obdobi. Neutichajlci dopyt po novom byvani
v hlavnhom meste udrzi zvySenu aktivitu vo vystavbe bytov
a zaujem dalSich domacich i zahranitnych developerov
o investicie v Bratislave. Rocny rast cien o¢akavame na Urovni
inflacie a rastu cien nakladov na vystavbu, maximalne vSak
10%.

Pre podrobnejsie informacie tykajuce sa prehl'adu trhu prosim
kontaktujte:

Ing. Filip Zoldak
Research and real estate consultant
zoldak@lexxus.sk

Oddelenie Research and Real Estate Consultants v Bratislave
zastreSuje cinnosti tykajlce prieskumu trhu, monitorovania
novej bytovej vystavby, Standardu bytov a ich cien. Konzultuje
s developermi ich projekty a na zaklade skisenosti z predaja
bytov a prieskumu trhu sa podiela na priprave novych
bytovych projektov.
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LEXXUS a.s.
Laurinska 18, 811 01 Bratislava
lexxus.sk

nové bytové projekty
tel.: +42125464 5363
e/mail: info@lexxus.sk

luxusné nehnutel'nosti
tel.: +4212546453 64
e/mail: info@lexxus.sk

realitny svet
tel.: +421252632944
e/mail: info@lexxus.sk

Hypocentrum, a.s.

Hypocentrum partner pre hypotekarne financovanie
tel: +42125720 6181
hypocentrum.sk
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