Lesk a bieda bratislavského rezidencného trhu za
uplynulych 10 rokov

Author: Ing. arch. Michal Zajicek | Published: 30.01.2015

Pred krizou bol totiz zaujem o nové byvanie taky silny, Ze si developer klientov vyberal doslova z
poradovnikov. Po krize sa karta obratila a zacal sa boj o kazdého zakaznika. Prudkymi zmenami presla aj
sféra bankového financovania nehnutelnosti a bez ohladu na vyvoj stavebnych materialov sa viditelne
zmenila kvalita stavieb, vyplyva z analyzy realitnej kancelarie LEXXUS, ktora pri prilezitosti nedavneho
10-teho vyrocia svojho vzniku, retrospektivne hodnoti vyvoj rezidencného trhu.

2000 - 2008 - v znameni kontinualneho rastu cien

Rast cien odstartovalo hromadné odkupovanie druzstevnych, panelakovych bytov a novinky od developerov,
ktoré v tomto obdobi obohacuju trh o nové byty. Medzirocne sa ceny zvysuju o 8 - 10 %, dokonca v obdobi
rokov 2007 a 2008 az o 20%. Od roku 2006 zaziva trh s realitami svoje historické maximum vo vsetkych
oblastiach. Rychlo rastie ponuka, na trh vstupuju zahrani¢ni developeri, zacinaju sa stavat’ velké projekty a
projekty patriace do luxusného segmentu. Byty sa bez problémov predavaju z papiera a takmer 30 % zo
vsetkych obchodov tvoria investicné nakupy. Samozrejmou reakciou na pozitivne reagujuci dopyt, je rast
cien.

VYZNAMNE BRATISLAVSKE REZIDENCNE PROJEKTY ZA POSLEDNYCH 10 ROKOV

Od roku 2003 do sucasnosti pribudlo v Bratislave priblizne 24 000 novych bytov vo viac ako 280-tich
projektoch.
Dnes je na trhu v 120 projektoch pribliZzne 3 000 bytov.

2008 - kriza na svetovych finanénych trhoch

Svetova kriza takmer okamzite zasahuje realitny trh. V dosledku viditelného poklesu dopytu su viaceré
planované projekty zastavené, odlozené alebo rozdelené na mensie etapy. Nové developerské projekty sa
kvoli nestabilnému trhu vobec nestavaju.
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2009 - 2011 - cena na prvom mieste

Ak na trh prichadzaju nové projekty, tak zvacsa ponUkaju mensi pocet bytov, a to v priemere okolo 50. Aj
vymery novych bytov sa zmensuju. Projektujd sa najma malé kategorie bytov - 1-, 2- a 3-izbové. Pred
krizou oblUbené velkometrazne byty 4- alebo 5-izbové byty (dvojizbové byty disponovali vymerou
priemerného trojizbového bytu v panelaku) sa v projektoch skoro vobec neriesia. Dovodom je dosiahnutie
priaznivého pomeru konecnej ceny bytov a poctu izieb.

VYVOJ PRIEMERNEJ CENY BYTOV V PROJEKTOCH (EUR/m2 bez DPH)

Byty sU kupované pre zabezpecenie potreby byvania, na investovanie nie su peniaze. V rebricku
posudzovanych parametrov sa cena umiestiuje na prvom mieste, nasleduje velkost’ bytu, teda najma pocet
izieb a az na tretom mieste je lokalita. Kvalita a prevedenie stavby st pod drobnohladom a potencialni
kupujuci sa rozhodujl podla referencii. V dispozicnych rieseniach zacina byt dolezity dostatok Uloznych
priestorov, taktiez balkon Ci terasa. Trh v tomto obdobi ponukol len priblizne 2 500 bytov v 45 novych
projektoch.

2010 - 2013 - Startovacie byty, hitom trhu

Po roku 2010 sa zacina na bratislavskom rezidencnom trhu objavovat’ novy produkt - ,Startovacie byty“ v
prestavbach a rekonstrukciach povodnych objektov s ubytovacou alebo administrativnou funkciou.
Startovacie byty spUstaju lavinu predaja cenovo dostupnych, prevazne malych 1 a 2-izbovych bytov alebo
garsonok. Nevyhodou je, Ze sa Casto nachadzaju v okrajovych polohach mesta, teda zvacésa bez vybavenosti
a s horsou dostupnost'ou, ako napriklad v Podunajskych Biskupiciach, Vrakuni alebo Raci.

2012 - pozvolny rast dopytu

Postupne sa rozbieha predaj v ostatnych projektoch, dopredavaju sa dokoncené byty, ktorych vyhodou je
na jednej strane moznost’ okamzitého nastahovania sa a d'alSim benefitom su zlavy. Dopyt po novych
projektoch zacina opat rast. Vd'aka edukovanejsiemu zakaznikovi sa v ponuke objavuju kvalitnejsie stavby
a rozumnejsie dispozicné rieSenia. Dopyt podporuju aj volnejsie podmienky financovania, klesaji Grokové
sadzby. Ziskat 100%-tnU hypotéku uz nie je takym problémom. Na trh pribudaji nové projekty, takze
kupujuci si ma z coho vyberat’. Spomenieme napr. Rezidencie Machnac, Meinl Residence, Dornyk, Sun Park
Residence, Radni¢né namestie Raca, Bytové domy Nejedlého, Tarjanne Dubravka, Villinki, Belaria,
Petrzalka City, Novy Haj.

2013 - 2014 - narast ponuky novych bytov

Na trh prichadza velké mnozstvo bytov v strednom a nizSom strednom segmente vratane uz spominanych
Startovacich bytov. Rozrasta sa ponuka startovacich bytov v atraktivnych lokalitach ako je Ruzinov alebo
centrum, napr. Mileticova 5, Byty Stromova, Ruzinovska 1 alebo Prima Park. Na trh prichadzaju aj dve veze
projektu Panorama City so 606-timi bytmi a zaujem o ne je velky uz v Uvode predaja. V sucasnosti, kedy sa
vyberame napriklad Jégeho Alej IV, Ruzinovska 44, Rinzle, Rezidencia Drazdiak ¢i Petrzalské Dvory. V
ponuke novych projektov nad’alej dominuje kategoria dvojizbovych a trojizbovych bytov. Developeri
zavadzaju novl cenovul stratégiu, ktorej cielom je motivovat kupujucich ku kipe. Preto na zaciatku
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predaja sa byty predavaju za nizsie, lakavé ceny. Po predaji developermi stanoveného poctu bytov alebo
uplynutim ¢asového limitu sa ceny zvycajne zvysuju na vopred deklarovanu Uroven. Mozeme potvrdit, ze
tato cenova stratégia funguje, dodava Michal Zajicek, analytik realitnej kancelarie LEXXUS.

SKLADBA VOLNYCH BYTOV V PROJEKTOCH ZA Q3 2014 ROZDELENIE VOLNYCH BYTOV V SEGMENTOCH
PODLA PRIEM. CENY

2014 - stabilita na trhu

sVV.

byty, ¢o sa odzrkadluje na poklese poctu predanych bytov v tretom kvartali 2014. V roku 2014 bol narast
ponuky citelny hlavne v druhom a tretom bratislavskom okrese. Na trh vstupilo viacero uspesnych
developerskych projektov ako napr. Prima Park, Modra Gula, Ruzinovska 1, Pri Myte, Nova Trnavka, Perla
Ruzinova Il ¢i Radni¢né namestie Raca. Pocas Stvrtého kvartalu rezonoval na bratislavskom rezidenénom
trhu najma projekt Slnecnice, ktory odstartoval predaj takmer 350 novych bytov v pripravovanej zone
Mesto. Rezidenény trh avizuje nastup novych projektov - Pri Myte, Novy Stein Slne¢nice Mesto a
Zuckermandel. ,,Priemerna cena volnych bytov sa uz treti rok pohybuje okolo Urovne 1 800 EUR/m2 bez
DPH,“ dodava na zaver Michal Zajicek z LEXXUS-u.

NAJVYZNAMNEJSi DEVELOPERI
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