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O priestranné byty

nie je zaujem

Ponuka na trhu nekopiruje

rh novostavieb bude
potrebovat pravdepodobne

este isty cas na to, aby
nan vstupovali bezni klienti.
V sucasnosti je pre priemerne
zarabaijliceho ¢loveka ktpa nového
bytu stale nedostupna.

Na bratislavskom trhu nehnutelnosti, teda
trhu, ktory je povazovany za najlikvidnej$i na
Slovensku a kde sa aj najviac stavia, je medzi
nepredanymi novostavbami prevaha trojiz-
bovych bytov. ,Pri tychto bytoch je Castym
problémom dispozicia. Byty maju zvycajne
nad 100 m® a z toho vyplyva, Ze az 82 % zo
skolaudovanych bytov stoji viac ako 200 000
eur,” hovori Michaela Vyhriakova o analyze trhu
nehnutelnosti zo spolo¢nosti Labartt Properties.
Trojizbové byty by poctom izieb mali byt uréené
mladym rodindm, ich finanénym moznostiam
vSak zodpovedaju skoér jednoizbové byty. Aj
tie su spolu s dvojizbovymi bytmi rieSené
velkoryso. ,Maju velké komunikacné priestory,
spoloCenské Casti, velké Satniky i komory,*
spresfiuje M. Vyhniakova. Také byty si podia
nej mézu dovolit skor starsie manzelské alebo
bezdetné pary, pripadne manazéri. Dopyt po
takychto bytoch z ich strany vSak nie je az
taky markantny. ,Z jednoizbovych je az 70 %
s vacSou podlahovou plochou, nez by klienti
skutocne potrebovali. Prave pre velkost plochy
stoja byty viac ako 99 600 eur. Pri dvojizbovych
je ten isty problém, ked az 75 % bytov stoji nad
132 780 eur a iba 5 % je lacnejsich ako 116
180 eur,“ pokracuje. Priemernd vymera medzi
volnymi jednoizbovymi bytmi je 59,9 m? vratane
balkénov. Vdaka tomu sa priemernd cena za
dokonéeny jednoizbovy byt pohybuje na trovni
132 236 eur. Pre zaujemcov o jednoizbové byty
je takéto cena neprijatelna.

potreby kupuju

cich

® TAB. 1 ® Dokoncené rezidencéné projekty s volnymi jednotkami v Bratislave

a viac

Pocet volnych

jednotiek

99
193
294
166

52
804

Priemerna
velkost v m?

59,79
79,41
109,89
153,94
187,45
118,40

Priemerna Priemerna
cena celkova
v EUR/m’ cena
s DPH v EUR
2212 eur 132 236 eur
2 285 eur 181 455 eur
2 385 eur 262 040 eur
2 161 eur 332 711 eur
2 776 eur 520 348 eur
2 409 eur 285 226 eur

Zdroj: Labartt Properties

® TAB. 2 ® Dokonéené rezidencéné projekty s volnymi jednotkami v Bratislave
bez luxusnych bytov
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a viac

Pocet volnych

jednotiek

99
173
263
104

21
660

Priemerna
velkost v m?

59,79
78,99
106,73
153,34
182,22
112,67

® GRAF 1 ® Volné byty v Bratislave
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® TAB. 3 ® Rezidenc¢né projekty vo vystavbe s volnymi jednotkami v Bratislave

1800

=

Priemerna Priemerna
cena celkova
v EUR/m? cena
s DPH v EUR
2212 eur 132 236 eur
1994 eur 157 491 eur
1993 eur 212 702 eur
1893 eur 290 245 eur
2 329 eur 424 333 eur
2 005 eur 225903 eur

Zdroj: Labartt Properties

Celkové priemerné ceny su ovplyvnené
vysokymi cenami za luxusné nehnutelnosti.
Tabulka 2 ukazuje, ako sa zmenili priemer-
né ceny po vycleneni dvanastich luxusnych
projektov. Luxusné nehnutelnosti maju vaésiu
plochu a aj cenu ako bezné byty. Priemerné
ceny sa bez zapocitania luxusnych bytov znizi-
li, netyka sa to jednoizbovych bytov. O cene
luxusnych bytov vypovedaju rozdiely priemer-
nych cien, ked pri patizbovych bytoch priemer-
na cena s vyluc¢enim luxusnych bytov klesla
takmer o 100 000 eur, pri trojizbovych priblizne
0 50 000 eur.

Udaje o projektoch boli zaznamenavané

Pocet izieb % podiel % podiel
celk. vol.

1 15 % 12 %

2 39 % 36 %

3 34 % 37 %

4 10 % 13 %

5 aviac 2 % 3%
100 % 100 %

Pocet

volnych jednotiek

445
1305
1344

466

111
3671

Priemerna
velkost v m?

48,81

69,09
101,75
144,99

21218

104,27

Priemerna - Priemerna
cena v EUR/m? s DPH celkova cena v EUR

2153 eur 105 103 eur
2 083 eur 143 905 eur
2 028 eur 206 326 eur
2015 eur 292 098 eur
2 148 eur 455 714 eur
2 052 eur 213 962 eur

Zdroj: Labartt Properties
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' Medzi nepredanymi novostavbami je
prevaha trojizbovych bytov.

od oktébra roku 2007. Vzhladom na to, Ze nie-
ktoré projekty pustali do predaja byty postupne
v urcitych etapdch, je velmi tazké presne defi-
novat uUroven predaja na vSetkych projektoch.
.To je dbévod, preo sledujeme predajnost
len troch desiatok projektov, z ktorych vieme
s presnostou definovat ich tempo predaja,”
vysvetluje vzorku M. Vyhnakova. Za posled-
nych dvanast mesiacov sa v ramci sledovanej
vzorky predalo 17 % bytov. Najdu sa vsak aj
projekty, z ktorych sa za toto obdobie nepreda-
lo viac ako pét bytov. Navyse, v stcasnosti sa
v niektorych projektoch vracaju do ponuky uz
predané byty.

@ Peniaze na nehnutelnost

Bezny cClovek nezardba tolko, aby si po
kratkom ¢ase zarobil na kdpu vlastného byva-
nia bez potreby pozicat si. Banky po novom
vyzaduju aj spolutiast pri financovani, ktora
zacina pri urovni 10 %. Z priemernych hodnét
tak vyplyva, Zze zaujemca o trojizbovy byt
by mal mat na ucte aspon 20 000 eur, do
ktorych sa nezapocitavaju peniaze urcené
na vybavenie bytu a finanéna rezerva na
neoCakavané udalosti. Aby mu banka uver
poskytla, jeho prijem by mal byt asporn 2 200
eur mesacne v Cistom (tabulka 3). Priemerna
mzda na Slovensku sa pohybuje mierne cez
700 eur mesacne. Avsak v hrubom. Vyber bytu
pri mladych paroch je tak pri novostavbach
obmedzeny na jedno- az dvojizbové byty,
ak by chceli vacsi pocet izieb, do uvahy by
prichadzali uz iba starsie nehnutelnosti. Alebo
posledna moznost, a to kiipa novostavby a jej
prestavba na viacizbovy byt, ¢o vSak urcite
nezlepsi kvalitu byvania.

Z prieskumu, ktory si nechala vypracovat
spoloc¢nost Hypocentrum, vyplyva, Ze z respon-

minie na splacanie Uveru menej ako polovi-
cu svojho Cistého mesacného prijmu a tretina
menej ako 30 % Cistého prijmu. Desatina potre-
buje ozeliet viac ako polovicu svojho prijmu.
S tym Uzko suvisia aj myslienky splacajucich.
,Co sa tyka obdv, tak najéastejéie stvisia so
stratou prijmu. Ci uz cez stratu zamestnania
alebo v désledku zdravotnych tazkosti,“ prib-
lizuje Jana Slachti¢ové Laukova zo spoloénosti
Hypocentrum.

Realitni agenti obvifiuju média, ze neusta-
lym informovanim o klesajucich cenéach spéso-
buju dalsi cenovy pokles. Zabudaju, ze pod
rast cien realit sa velkou mierou podpisali prave
médid, ktoré na tento rast upozorfovali oby-
vatelov. V sucasnosti [udia kipu nehnutelnosti
aj podanie ziadosti na hypotéku odkladaju na
neskor. ,Vacsina respondentov oCakava, ze
urokové sadzby a ceny nehnutelnosti v buduc-
nosti klesnu,” hovori o dalSom faktore oddalu-
jicom nakup nehnutelnosti J. SlachtiGova.
Ocakavania v podobe klesajucich cien vidiet
aj pri faktoroch, ktoré by ludi motivovali na
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kipu bytu. Najradsej by privitali zlavu z ceny
bytu, alebo Ulavu v podobe zaplatenia trokov
z hypotéky pocas pociatocného obdobia dlhu.

® Ponuka na trhu

Na zéklade prieskumu medzi developer-
mi a investormi a pravidelného sledovania
situdcie na trhu s nehnutelnostami sa zisti-
lo, Ze prelomové obdobie na realitnom trhu
sa zaCalo v marci 2008. Vacsina opytanych
povazuje marec za mesiac, ked zacali regis-
trovat znizeny zaujem o kupu bytu a pokles
realitnych transakcii. Postupne sa trh zasta-
voval az spomaloval. Po letnych prazdnindch
v mesiacoch september az oktdber sa ocaka-
valo opétovné rozbehnutie, no to vSak neprislo.
December a januar boli pre realitny trh taktiez
tradi€né a predaj sa pohyboval miniméalne.
V stvislosti s tymto sa zacinala menit aj situa-
cia v segmente dokonéenych bytov. ,Kym
v marci 2008 pontikali dokonéené novostavby
takmer 200 volnych jednotiek, v auguste ich
bolo uz 500 a na zaciatku roka 2009 ich pocet
mierne vzrastol na 600,“ hovori M. Vyhiakova
z Labartt Properties. Vyrazny narast volnych
jednotiek ocakava hlavne v priebehu roka
2009. V priebehu tohto roka bude este dokon-
¢enych podla udajov developerov a investorov
takmer Styridsat bytovych projektov, v ktorych
je momentélne volnych este 1 700 bytov. Do
konca roka 2010 sa ocakdva narast volnych
bytovych jednotiek na troven 1 800.

V porovnani's prazskym trhom nehnutelnos-
ti vyzera bratislavsky honosnejsie. V Bratislave
sa stavaju vacsie byty a v prepocte na jedného
obyvatela aj va¢Si pocet. Kym prazské byty
zmenSuju svoju rozlohu, bratislavské ich zvéac-
Suju. Az najblizSie obdobie ukéze, i si takuto
velkost budii moct dovolit aj kupujtci.

Pavel Skriniar

® Rozostavané byty v Prahe a Bratislave k 31. 12.
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Zdroj: Hypocentrum

dentov, ktori maja hypotéku, viac ako polovica 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 (f)
® TAB. 4 ® Dokonéené rezidenéné projekty s volnymi jednotkami v Bratislave
Priemerna Priemerna % hodnoty Vyska Mesaéna Potrebna
velkostm®  celkova cena v EUR iiveru v EUR splatka v EUR vyska prijmu
1 59,79 132 236 eur 90 % 119 012 eur 762 eur 1400 eur
2 78,99 157 491 eur 90 % 141 742 eur 908 eur 1700 eur
3 106,73 212 702 eur 90 % 191 432 eur 1192 eur 2 200 eur’
4 153,34 290 245 eur 80 % 232 196 eur 1445 eur 2 700 eur
5 a viac 182,22 424 333 eur 70 % 297 033 eur 1849 eur 3400 eur

Zdroj: Hypocentrum



