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V porovnani s minulymi rokmi sa posledné leto vymklo z priemeru. Za mesiace,
v8eobecne povazované za najslab$ie v roku, ¢o sa predajov bytov tyka, sa predalo
v porovnani s predchadzajucimi kvartalmi najviac novych bytov. Zvysil sa pocet obhlia-
dok aj zaujimajucich sa klientov. Dévodom je prave mnozstvo dokoncenych bytov
a moznost ich prezentacie priamo na stavbe.

-vonuka Ponuka
Pocet dokoncenych bytov V ponuke sa zacCina prejavovat konzervativny pristup bank a pripravované projekty sa
v novostavbach na trhu len malo dostavaju do fazy realizacie. Poziadavky na vlastné zdroje a predpredaje

priblda, nové sa zacinaju

stavat’ len sporadicky limituju pocCet developerov, ktori si mézu dovolit' zaCat projekt, na minimum. Cez leto sa

zacal predavat len jeden projekt v BA1, inak projekty z ponuky ubudaju. Cez leto sa
ponuka znizila o 583 bytov v projektoch, ktoré zastavili preda;.

Na trhu je dnes cca 5.200 volnych bytov v projektoch bud uz dokoncenych alebo vo
vystavbe. Zo vSetkych bytov v developerskych projektoch to predstavuje 44%. Pocet
volnych dokon¢enych novych bytov na predaj je 1.600. Ponuka dokoncenych bytov by
sa v nasledujucom roku mala rozSirit o dalSich dnes este 2.900 volnych bytov.
Najvacsie zastupenie medzi volnymi bytmi maju 3kk (3+1) byty nasledované
kategodriou 2kk (2+1). Tieto spolu tvoria asi 66% z celkovej ponuky. PribliZzne rovnakou
porciou sa v ponuke podielaju 1kk a 4kk (oba po 12%). Ostatnych 10% zastupuju
ateliéry, mezonety, 5kk alebo vacsie byty.

Volné a predané byty v mestskych castiach
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Wopyt
Najvacsiemu dopytu
sa tesSia byty uz dokoncéené
alebo tesne pred dokoncenim

B-ny

Klienti svojim ro¢nym vahavym
postojom primeli developerov
k vyjedndvaniu cien
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Dopyt

Dopyt po novych bytoch od zaciatku roka stupa. Aj napriek slabej povesti letnych
mesiacov, bolo obdobie od jula az po september najsilnejsie, o sa novych predanych
bytov tyka. Niektoré projekty dokonca zaznamenavaju viac ako 10 predanych bytov
mesacne. Dévodom je dostatony vyber z dokon€enych novych bytov, resp. z bytov
v projektoch pred dokon¢enim. Spolo€nym znakom projektov, ktoré zaznamenali 5
a viac predanych bytov za posledné tri mesiace je obdobie odovzdania, resp. kolauda-
cie bytu v rozmedzi od roku 2007 aZ do polovice roku 2010. To znamena, Ze dopyt je
dnes orientovany na produkty, ktoré su bud dokon€ené a skolaudované, resp. tesne
pred dokon&enim.

Najviac bytov sa predava v okresoch BA2 a BA4, hlavne vdaka Castiam vzdialenejSim
od centra a ich cenovej urovni. Najviac bytov, 127, sa predalo v BA2, 113 v BA4.
Najmenej bytov sa predalo v centre Bratislavy, kde za posledny kvartal nezaznamenal
ani jeden projekt predaj. D6vodom moéze byt rozsiahla ponuka resalovanych bytov po
kompletnej rekonstrukcii, ktoré su svojou cenou na urovni novostavieb v okrajovych
Castiach Bratislavy.

celkovy pocet bytovv % volnych bytov v volné byty v
pocet dokoncenych dokoncenych dokoncenych dokoncenych
projektov projektoch projektoch projektoch
BA1 8 344 44% 150
BA2 10 333 41% 136
BA3 18 2299 23% 536
BA4 16 1477 35% 522
BA5 6 1029 30% 305
spolu | 58 | 5482 | 30% | 1649
Ceny

MnozZstvo rozostavanych a dokon¢enych bytov umoziuje zaujemcom o nové byvanie
zjednavat ceny. Celkova priemerna cena sa zmenila nepatrne z 2.080 EUR/m2 bez
DPH na uroven 2.060 EUR/m2 bez DPH. Maly pohyb je spésobeny tym, Zze skoro 85%
projektov nemenilo cenovu politiku. Iba 15% projektov teda hybalo cenami. Zaujimavé
je, ze polovica z tychto projektov zdrazovala.

V tretom kvartali sa tak cena aj vdaka relativne dobrym predajom nepohla. Smerom
nadol , aj ked len nepatrne sa vSak pohybuje cena predavanych bytov. Kym na jar sa
predavalo za 1.840 EUR/m2 bez DPH, v lete za 1.826 EUR/m2 bez DPH za uzitkovu
plochu bytu. V porovnani so zimou 08/09 je to vSak uz rozdiel viac ako 13%.

Opticky sa pokus$aju cenu znizit najma developeri luxusnych projektov, kde ponukaju
na predaj byty vo vyhotoveni ,holobyt“ a tym znizuju cenu svojich bytov na m2 aj



Meny

Ceny postupne zacinaju
naplnat’ ocakavania kupujlcich

B:kundarny trh
Po jarnom poklese zazname-
navaju staré byty opat’ mierny
rast cien, ponuka sa rozrasta
o resalované novostavby
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o0 1.000 EUR na m2. Ostatni developeri vSak takisto dokazu vyjst klientovi v ustrety
a byt flexibilni i uz je to v otazkach ceny alebo splatkového kalendara, a tak suc¢astou
kazdej komunikacie s klientom je zjednavanie ceny. Cena vSak nikdy nebola ani nie je
motivatorom ku kupe, kedZe kupujucim su dnes ti, ktori musia byvat. PoCet investorov
sa zredukoval na minimum.

Pohyb priemernych cien v projektoch
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Sekundarny trh - staré byty

Obchod na sekundarnom trhu zaziva renesanciu. Pokles ponukovych, ale aj realizo-
vanych kupnych cien pritahuje zaujemcov o byvanie. Dovodom je moznost’ ziskat
byvanie v dobrej lokalite za prijatelnu cenu. Za posledny rok najviac zlacneli 3-izbové
byty, v priemere na celu Bratislavu o 19%, najviac v BA4 o 28%. Nasleduju ich
garsonky, s cenou medziro€ne nizSou o 16%, takisto najviac zlacnené v BA4 o0 29%.
5-izbové byty najviac zlacneli v BA5, o celkovo 32% (v priemer na celu Bratislavu
0 14%). Svoju cenu si vSak neudrzali ani 2-izbové byty, ktoré zlacneli v priemere o0 9%,
najviac v BA1 0 21%.



-okles cien

Y8ujem na sekund8rnom
trhu je zapricineny
poklesom cien

Bk-ognéza

Kvalita rozhoduje

Mlypotéky

Hypotekarne financovanie
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Vyvoj cien bytov na sekundarnom trhu od 11/2008

2800
2600
2400
2200
2000
1800
1600
1400

1200

1000

X..08 1.09 .09 V.09 VIL.09 1X09

—eo—gars. —e— 1.izb. 2.izb. 3.izb. —e—4.izb. 5.izb a vacsi

Ponuku na sekundarnom trhu za posledny kvartal az polrok vyznamne rozSiruju byty
v dokon€enych novostavbach. A tak v niektorych lokalitach cenu tychto bytov dvihaju.
Tak v porovnani s rokom 2008 napr. 2- a 4-izbové byty zdrazeli, napr. v BA3. Zdrazeli
vSak aj 5-izbové byty v centre, 0 3%.

Prognéza

Kvalita byvania v zmysle dispozicie, usporiadania miestnosti a ich velkosti v kombina-
cii s lokalitou sa ¢im dalej tym viac ukazuje ako najdolezitejsi faktor pri vybere nového
byvania. Ani tie najvacsie zfavy nedokazu presvedcit klienta o kupe ak mu nevyhovuje
produkt samotny. Cas pripravy projektov sa tak predlZzuje a mnozstvo rozostavanych
bytov zmenSuje. Ako bolo spomenuté uz niekofko krat, zaujem o nové byvanie sa bude
sustredovat k projektom, ktoré su pred dokon&enim alebo dokon&ené.

Hypotekarne financovanie

Podmienky na slovenskom hypotekarnom trhu sa za posledny Stvrtrok vyrazne nezme-
nili. Hypotéky su aj nadalej pomerne dobre dostupné, no s prisnejSimi podmienkami.
Vy8ka uverov je obmedzena na 70% -90% hodnoty nehnutelnosti, ktora uver
zabezpecCuje. Financovanie 100% hodnoty nehnutelnosti je tazko dostupné, rovnako
tak financovanie niektorych typov nehnutelnosti (napr. rekreacné apartmany a neby-
tové priestory) Aktuélne l’Jrokové sadzby su v tomto obdobi v porovnani so situéciou
predstavuju hodnoty od 4,29 % p a., pricom vysSka realnej urokovej sadzby sa v prie-
mere pohybuje v rozpéati 5,0% - 5,5 % p.a. Aj ked Slovensko patri medzi krajiny, ktoré
maju vy&Sie urokové sadzby, je predpoklad ich dalSieho zvySovania.
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LEXXUS sa v suc¢asnosti podiela na predaji dvanastich bytovych projektov:
- Jantar Jarovce

- Vinohradis

- Tri Veze

- Dubravia

- Blizne Zamajerské

- Rezidencia Zahorska
- Vienna Gate

- Senec Gardens

- River Park

- Citadela Vista

- Bytovy dom Brectanka
- Slanec Pekna Cesta

a Strnastich rekreacnych projektov:
- Apartmany Hrabovo

- Grand Residences Jasna
- Apartmany Velka Lomnica
- Apartmany Kukucka

- Tatraville

- Apartmany OS¢adnica

- Havranka Tale

- Drevenice OS¢adnica

- Lomnicak

- Smrek

- Palenica

- Via Jasna

- Triangel Donovaly

- Jazero Vojka

Pre podrobnejsie informacie tykajuce sa prehladu trhu kontaktujte:

Ing. Filip Zoldak
zoldak@lexxus.sk

Oddelenie Research and Real Estate Consultants v Bratislave zastreSuje Cinnosti tykajuce sa
prieskumu trhu, monitorovania novej bytovej vystavby a konzultacii pripravy vystavby novych
bytovych projektov.
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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 nemézeme niest Ziadnu zodpovednost za straty, ktoré by mohli vplyvom
tejto spravy vzniknut.Prieskum sekundarneho trhu bol vytvoreny na vzorke 300 bytov z ponuky portalu Reality.sk, po 10
z kazdej bytovej kategoérie a mestskej Casti.
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