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Tempo stavebnych prac dvihajliice ceny materialov,
prac a tak aj konecného produktu sa kazdym
stvrt'rokom zrychl'uje. Bytova vystavba sa postupne
stala pilierom stavebnej produkcie, aj ked' pocet
dokoncenych bytov podl'a prognoz a odhadov
pravdepodobne bude stagnovat’ na priemernom cisle
cca 15.000 bytov ro¢ne. Napriek stalemu dopytu po
byvani sa uz na trhu objavuju projekty, ktoré aj po
dokonceni vykazuju neobsadenost. Na trhu tak
zostavaju vol'né byty cakajice na svojho majitel’a,
alebo byty cakajiice na najomcu. Rozrasta sa vsak
stale pocet projektov ponukajucich rodinné domy
alebo pozemky na predaj. Skuto¢ny dopyt je t'azko
meratel'ny a rychlost’ predaja rodinnych domov
nasvedcuje inklinacii klientov k individualnej
vystavbe.

Ponuka

Prvy polrok sa ponuka rozrastla o niekol’ko novych projektov v
predaji, celkovo o viac ako 1000 bytov. Najvacsi z projektov,
Eden Park pri Strkoveckom Jazere ponuka 277 bytov a
Residence Tower 250 bytov. Celkovo je tak na trhu viac ako
6500 bytov v novych bytovych projektoch, z ktorych je
predanych viac ako polovica. Celkovo je tak v Bratislave na
predaj cca 3300 novych bytov. Predaj spustil aj jeden z
najoCakdvanejsich projektov na trhu River Park developera
J&T Global. V komplexe je na predaj v prvej faze v
kategdriach 2+kk az 6+kk 106 (z 208) bytov.

Vystavba novych bytov na Slovensku v porovnani s prvym
Stvrt’rokom 2006 zaznamenala pokles v pocte zacatych bytov.
V prvom Stvrtroku sa na Slovensku zacalo s vystavbou 4069
novych bytov, Co predstavuje pokles o 17,5 %. V
Bratislavskom kraji sa vSak dokoncilo 1192 bytov, co
predstavuje narast o 15,5 % oproti rovnakému obdobiu
minulého roka.

Zastupenie projektov v mestskych ¢astiach

60%
50%
40%
R 30%
20%

10%

0%

BA I./ 377 bytov BA II./ 2555 BA lll./ 1433 BA IV./ 1348 BA V./ 536 bytov
bytov bytov bytov

Mestské casti / pocet bytov

O do 40 tSKK @40 - 50 tSKK m 50 - 60 tSKK mnad 60 tSKK

Dopyt

Dopyt po novych bytoch je najviditelnejSi v prvych dnoch
predaja, kedy na zaklade marketingu projektu celia vSetky
projekty najvacsiemu zaujmu. ESte stdle sa pred zacatim
vystavby preda v priemere viac ako 30% bytov, v malych
projektoch (20 aZ 40 bytov) sa zvycajne podari predat’ vSetky
byty v obdobi medzi Gzemnym rozhodnutim a stavebnym
povolenim.

Obsadenost’

Z celkovej ponuky novych bytovych projektov je v stcasnosti
predanych 52%. Projekty, ktoré prisli do predaja v prvom
polroku 2007, vykazuju obsadenost’ skoro 30%. Projekty,
ktoré boli kolaudované v prvom polroku 2007 majd priemernt
obsadenost’ 78%. Najmenej bytov sa v dokoncenych
projektoch predalo v projekte Vily Bellova, ktory zastupuje
luxusny segment. Z projektov nad 50 bytovych jednotiek sa
najmenej bytov predalo v Ruzinovskom centre (48%). Z
celkovo 14 projektov kolaudovanych v prvom polroku iba
6 prekrocilo hranicu 90% obsadenosti.

Rychlost’ predaja
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Ceny

Ceny novych bytov si stale udrzuju svoj rast na Urovni od 7%
do 15% rocne v zavislosti od lokality ale hlavne samotného
projektu. Priemernd cena novych bytov bez DPH je v
sUcasnosti na Urovni 42 500 Sk/m2. Ceny novych bytov sa
pohybuju v rozmedzi od 29 000 SK/m2 bez DPH (AVIDOL
Galvaniho ulica) az po 160 000 Sk/m2 bez DPH (River Park
Nabrezie armadneho generala Ludvika Svobodu). Priemerna
cena v projektoch, ktoré sa zacali predavat’ v prvom polroku
2007 je vSak na Urovni viac ako 65 000 Sk/m2 bez DPH, pod ¢o
sa podpisali najma bytové projekty v Ziadanych lokalitach a vo
vysSom Standarde.

Pripravované projekty

V nasledujicom polroku by do predaja malo pribudnat’
d'alSich viac ako 1300 bytov v siedmych projektoch v roznych
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lokalitach. Medzi najznamejsie patri Obydick spolocnosti Zipp
a veziak Olympia developera Atlas Real. V okoli mosta Apollo
pribudne dalsi ,mrakodrap®, ktory bude developovat
spolo¢nost’ Tatragas Messer. Ponuka byvania vo ,vezi" sa tak
rozSiri na celkovo viac ako 25 moznosti v priebehu
nasledujlcich 2 rokov.

Pripravované projekty:

Nazov projektu Zaciatok Developer/predajca Pocet
predaja bytov
Obydick 3.92007  ZIPP 166
Olympia 3.9 2007  ATLAS REAL 265
Calluna 3.q 2007 ABD DEVELOPMENT 96
Dolce Vita 3.q 2007 BSS 120
Vinohradis B 3.q 2007 GTC/Lexxus 64
Rezidencia Zahorska 3.q 2007 Mono/Lexxus 328
Blizne zamajerské III 3.q 2007  Dona Development/Lexxus 84
Trinity 4.q 2007 NALDAN/Iuris cca 400
Project Park 4.q 2007 GTC/Lexxus 84
Messer Tatragas 4.q 2007 Messer Tatragas 200
Polyf. objekt - SOLAR 4.q 2007 REINVEST 155

Luxusny segment

Bratislava so svojim nedostatkom bytov pritahuje vo velkom
aj developerov zameranych na nehnutel'nosti s priviastkom
LLuxusné". Po r6znych mensich projektoch v neznamych
lokalitach, ktorych vystavba neuticha, prichadzaju na rad aj
projekty, ktoré svoju exkluzivnost’ a luxus budd mat uz v
adrese. Po River Parku, Eurovee a Parkville sa na Hlbokej ulici
pripravuje projekt rekonstrukcie s 27 bytmi. Obnovou tak
vznikne luxusné byvanie s vysokym Standardom podpornych
sluZieb.

Trh s bytmi na prenajom

PoCet investorov kupujucich byty v novostavbach sa
v sUcasnosti rozsiruje. V priemere sa ich pocet blizi k 50%
z celkového poctu kupujucich. Tak prirodzene dochadza uz
niekol’ko rokov ku klesaniu absolitnej vysky najomného
v priemere o 3 az 5% rocne. Investicie do rezidencnych
nehnutel'nosti vSak podporuje hlavne bliZziaca sa zmena meny
a celkova kapitalizacia investicie v priemere 10% rocne.

Zaznamenavame odchylky na trhu prenajmov v jednotlivych
mestskych castiach. Zatial' ¢o najlukrativnejSou castou je
Staré Mesto, kde su odchylky v cenach aj v Standarde
vybavenia radovo najvdcSie, najdostupnejSou lokalitou
zaroven s najmensimi cenovymi odchylkami zaznamenavame
v lokalitdach ako Petrzalka, Dubravka, alebo Dolné Hony
(klasické sidliskd) vynimajlic novostavby, kde ceny mozu
mierne prevySovat’ Standard pre dan( lokalitu. Z hl'adiska
investicii je stale najvyhodnejsie investovat’ do bytu v centre
mesta, resp. v SirSom centre, alebo do novostavby s dobrou
dostupnost'ou do centra mesta. Takéto byty su s Casového

hl'adiska najrychlejSie prenajatelné, kedze dopyt po takychto
bytoch tu zatial’ stale je. Treba zohl'adnit’, Ze pri investicii do
bytu v novom bytovom projekte je predpoklad, Zze
porovnatel'nych bytov na prendjom v danom projekte bude
viac, a teda ponuky bytov v tychto projektoch si budu
konkurovat'. Tu uZ potom zohrava Ulohu Standard vybavenia,
moznosti parkovania a samozrejme cena.

Rodinné domy

Mnozstvo lokalit v okoli vacsich ¢i mensich obci v okoli
Bratislavy sa rozSiruje. V okoli Senca je v priprave projekt
vystavby rodinnych domov v dvoch lokalitdich okrem
jestvujlcich v oblasti Maly Biel, Mlynsky Klin i v oblasti Senec-
Vychod. Vel'a pozemkov pripravenych na development je tiez
v okoli obci Malinovo, Miloslavov, Hamuliakovo. Z celkovych
dokoncenych bytovych jednotiek dosial’ vzdy cca 50% tvorili
rodinné domy, zaujem o konec¢ny produkt vSak preskusaju az
najvacsie projekty ponukajuce cez 150 bytovych jednotiek
prave v lokalitach Turen alebo priamo v Senci. Doposial’ vSak
bola uprednostnovana individualna vystavba.

Prognoéza

Doterajsi vyvoj nasvedCuje pretrvavajlicemu dopytu hlavne
po bytoch mensich kategodrii. Ich cena sposobuje ich vysoku
predajnost’ a teda aj ich nedostatok, ¢o spatne tlaci ich ceny
hore. Vyhodnost' investicie do byvania laka ¢im dalej tym
viacej investorov i individualnych klientov ku kdpe bytu.
Hnacou silou je obava so zvysujucich sa cien a omnoho vacsie
zhodnotenie investovanych prostriedkov ako u alternativnych
investii. Vstupom do eurozény sa ocCakava eSte posilnenie
tohto faktora, kedZe vynosnost’ alternativnych investicii
klesne. Posilnenie ekonomickej situacie potencialnych
kupujlcich zarudi predajnost’ bytov, avsak iba v projektoch,
ktoré budu splfiat’ o¢akavanie kupujcich.

Pre podrobnejsie informacie tykajlce sa prehladu 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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Hypocentrum

LEXXUS a.s.
Laurinska 18, 811 01 Bratislava
www.lexxus.sk

luxusné nehnutel'nosti
tel.: +421254645364
e/mail: info@lexxus.sk

noveé bytové projekty
tel.: +421254645363
e/mail: info-nhc@lexxus.sk

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

partner pre hypotekarne financovanie

tel: +42125720 6181
www.hypocentrum.sk
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