.>onuka

na trhu je dnes viac malych
projektov avsSak vacsina
bytov v ponuke je v
projektoch, ktoré maju 100 a
viac bytov

.opyt

dopyt sa prestva zo strednej
kategdrie do strednej nizsej
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Globalna depresia zasiahla aj slovensky trh, ktory doplaca na vyckavaciu stratégiu
spotrebitel'a. Obstaranie nového bytu bolo tak vo vela pripadoch odloZzenych na
neurcito, s oCakavanim poklesu cien novych i starych bytov. Napriek st'azenému
predaju je vSak mozné ocakavat’ skor zniZzenu ponuku v budicich rokoch ako
znizovanie cien novych bytov. Vynimkami budi len projekty, ktoré dlhodobo celili
nezaujmu, ktory nebol sposobeny financnou krizou.

V obdobi od jula 2008 bolo do predaja spustenych 26 projektov, z toho najviac v mestskej Casti
Bratislava 2. Celkovo tak na trh pribudlo viac ako 2400 bytov, z toho 1400 iba v 7 projektoch. D4 sa
teda povedat), Ze trh je dnes reprezentovany mnozstvom malych projektov (do 100 bytov), avSak
tisic bytov, z ktorych je polovica predana. Najvacsi pocet vol'nych bytov v ponuke reprezentuje
kategdria 3+kk, nasledovana kategoriou 2+kk. Pocet velkometraznych bytov v ponuke volnych
bytov len potvrdzuje, Ze zaujem je sustredeny na panelakové vymery. To dokresl'uje nizky pocet
volnych 1+kk. Ponuka sa teda rozsirila o pocet velkometraznych bytov, a to aj v kategdriach

.....

Zastupenie kategorii vo vol'nych bytoch
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Celkovo sa da charakterizovat’ obdobie od maja 2008 do oktdbra 2008 ako obdobie, kedy prudko
klesol dopyt po novom byvani. Skoro polovica projektov na Bratislavskom trhu nezaznamenala
Ziadny predaj, z toho niektoré z projektov vykazuju stornované zmluvy.

Vel'mi maly dopyt je sUstredeny na prave pripravované projekty, ktoré st pred zacatim vystavby,
avSak byty v nich sa uZ predavaju. Niektoré z tychto projektov museli pozastavit’ vystavbu alebo
Celia problémom s financovanim. Ako dosledok je poZiadavka na vyssie vlastné zdroje developera,

.....

projektom vo vystavbe alebo pred dokoncenim.



.Iopyt
na trhu chyba produkt pre
masy, ktory by ponukal
kvalitné a zéroven cenovo
dostupné byvanie

preda pred dokoncenim
hrubej stavby, 25% az po
dokonceni vystavby

Beny

priemerna cena za m2 bytu v
novostavbe sa oproti prvému
polroku 2008 vel'mi
nezmenila, pohybuje sa
mierne nad 60-tisic
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Dopyt sa zo strednej a stredne vysSej kategdrie bytov charakterizovanej cenami od 60 tisic Sk/m2
posuva do oblasti strednej nizSej kategdrie charakterizovanej cenami okolo 45 az 50 tisic Sk/ m2
bez DPH. Na trhu dnes vSak chyba , produkt pre masy", ktory by pontkal kvalitné (stredny nizsi
Standard) a zaroven cenovo dostupné byvanie. Hlavnou cielovou klientelou su stale mladi
jednotlivci alebo pary, ¢o sa odzrkadl'uje na najva¢Som dopyte po kategoriach 1kk, 2kk a 3kk.
Bytom vo vystavbe uz konkuruju Cerstvo dokonéené byty zakdpené pre investiciu a tak sa predaj
,Z papiera" spomal’uje.
Ponuka vs dopyt - kategorie bytov na rezidenénom trhu - november 2008
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Na zaklade poctu predanych bytov projektov na trhu sa da vyhodnotit’ priemerna rychlost’ ich
predaja. Z takéhoto vyhodnotenia vyplyva, Ze do obdobia hrubej stavby sa stale dosial’ predala
nadpolovi¢na vacsina bytov v projekte. Postupne sa vsak znizuje pocet bytov, ktoré sa predaju v
obdobi od zaciatku predaja do zaciatku vystavby, a zvySuje sa pocet bytov, ktoré sa predaju v
obdobi vystavby, alebo po dokonceni.

Predaj bytov pocas priebehu vystavby
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V porovnani s prvym polrokom 2008 sa priemerna cena novostavieb priliS nezmenila. Ak
neberieme v Gvahu projekty zaradené do luxusného segmentu, priemerna cena bytov, ktoré prisli
na trh v druhej polovici roku 2008 bola nieco vySe SKK 63.000 (€ 2091, 22) /m2 bez DPH. V
pripade zaratania tychto luxusnych projektov je priemerna cena SKK 72.000 (€ 2389, 96)/m2 bez
DPH. NajlacnejSie su dnes byty v Podunajskych Biskupiciach, kde mozete m2 kipit' uz od SKK
36.000 (€ 1194,98)/m2 bez DPH, nasledovany Dubravkou s cenou od SKK 39.000 (€ 1294,56)/m2
bez DPH.



.I'avy Na rezidencnom trhu v Bratislavskom kraji je 14 projektov celkovo ponukajlcich viac ako 1000
Bf‘;&/‘;rt' iezlfé?]?srilgfliadiz bytov, ktoré poskytujl bud’ na posledné byty alebo celoplosne rézne formy zliav. 6 z nich priamo
Ciejn alebo inymi bonusmi ponuka zl'avu z ceny, ostatné bojuju o klienta r6znymi inymi formami zliav, napr. kuchynskou

linkou v cene ako bonus, autom, spotrebi¢mi alebo poistenim, k pozemkom ponukaji projekt
zdarma. Vyvoj predaja v tychto projektoch vSak ukazuje, Ze aby bola rychlost’ predaja
uspokojujuca, musi byt’ zl'ava vyrazna, nie symbolicka.

. , Napriek klesajucemu trendu cien starych bytov v roku 2008 zatial’ eSte nedosiahli Uroven roka
ekundarny trh 2007 a v porovnani s nim stale vykazuji v medzirocnom porovnani rast. Na sekundarnom trhu
stare byty su stale drahsie ako '
pred rokom, v ponuke je véak  takisto plati nepriama Umera medzi vymerou bytu a cenou na m2, avSak rast cien s vymerou bytov
aj viac bytov v novostavbach  rastie priamo Umerne. Najmensi medziroCny rast tak vykazali garsonky, najvacsi 5 izbové byty a
vacsie. Tento rast vSak nezobrazuje prirodzeny vyvoj ale skok od panelovych bytov (ponuka v
tomto segmente je doslova limitovana) k dvoj- a viacrocnym novostavbam. Maly pocet tychto
kategdrii na trhu rast ich cien podporuje. Naopak velky poCet malometraznych bytov, ktory
pribudne v nasledujicom obdobi dokoncovania novostavieb, je velkym predpokladom pre pokles
cien 1+kk a 2+kk na sekundarnom trhu. Co sa lokalit tyka, najvacsi medziroény rast zazila
mestska Cast’ Bratislava 4 (26%), najmensi Bratislava 1 (4%).

Medziro¢ny rast cien za m2 bytu na sekundarnom trhu
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.odinn é dom Predaj rodinnych domov sa sprava velmi podobne ako predaj bytov v zmysle rychlosti predaja za
skoro polovica rodinnych posledny polrok. Celkovo sa tak v 36 projektoch v Bratislavskom kraji predalo skoro 150 domoyv, o
domov v ponuke je dnes predstavuje priemernu rychlost’ predaja 1 dom mesacne na projekt. Skoro polovica so vSetkych
predana domov je predand a v ponuke teda zostava eSte nieCo viac ako 800 nepredanych domov.

SkutoCnost’ je taka, Ze tretina projektov nepredala ni¢, resp. o klientov v tomto obdobi prisla.
Niektoré z projektov sa vSak spravaju flexibilne a ochotne ponukaju na predaj aj samotné
pozemky bez nutnosti zaklpenia domu.
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Binancovanie Neistota komer¢nych bank pred vstupom do eurozony sa v dosledku sucasného diania na
33:‘35”nﬁztehg’ﬁf;;e::;”g realithom trhu odraZa aj v aktudlnych drokovych sadzbach, ktoré su vo vyske ,aj" cez 6% p.a..
mierne obgnedzené, banky Dostupnost’ hypotekarnych tverov pre klientov vSak nie je ohrozena, len mierne obmedzena pre

posudzuju klientov opatrnejsie  tzv, rizikovejSich klientov. Banky postupuju pri posudzovani klientov opatrnejSie a uprednostniuju
ak sa klient podiel'a na financovani aj vlastnymi prostriedkami.

Od 1.1.2009 sa budi obchodné podmienky bank prisposobovat’ eurdpskemu finanénému trhu,
ktory kontroluje ECB. Vo vSeobecnosti sa preto oCakava postupné zniZenie Urokovych sadzieb,
¢omu nahrava aj aktualna vyska zakladnej sadzby ECB (2,5%).

e LEXXUS sa v stucasnosti podiel'a na predaji desiatich bytovych projektov:
- Vinohradis
- Tri Veze
- Hill Site
- Franca
- Dubravia
- Blizne Zamajerské
- Rezidencia Zahorska
- Vienna Gate
- Senec Gardens
- Mendelsohn

e a desiatich rekreacnym projektov:
- Triangel Donovaly
- Jazero Vojka
- Apartmany Oscadnica
- HAvranka Tale
- Drevenice Osc¢adnica
- Lomnicak
- Apartmany Kukucka
- Tatraville
- Smrek
- Pélenica

Pre podrobnejSie informacie tykajuce sa prehladu trhu kontaktujte:
Ing. Filip Zoldak
zoldak@lexxus.sk

Oddelenie Research and Real Estate Consultants v Bratislave zastresuje Cinnosti tykajlice sa prieskumu trhu, monitorovania novej bytovej

Poznamka:
Tento report je spracovany na zaklade prieskumu trhu z verejne dostupnych zdrojov a informacii o vyvoji trhu. Nie sme schopni tieto informacie
garantovat' a preto nemédZeme niest’ Ziadnu zopovednost' za straty, ktoré by mohli vplyvom tejto spravy vzniknut'.
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