Bratislava : rezidencni bonanza

Author: SF / Petr Bym | Published: 10.12.2007

Prumér i luxus

Prestoze vysoké marze lakaji na Uzemi Bratislavy stale vice developeru (celkem se v soucasnosti realizuje
kolem sedmi desitek bytovych projektu), poptavka uz delsi ¢as vysoce prevysuje nabidku. Vysledkem jsou
rostouci ceny, které se uz davno zcela vymkly z cenovych pomérl v ostatnich regionech Slovenska.
Primérné ceny bytd na Slovensku se pohybuji kolem 30 000 slovenskych korun (Sk) za metr ¢tverecni. | v
Bratislavé jsou k mani byty za takové ceny, ale to je tady ta nejnizsi Groven, primér prodejnich cen ¢ini
podstatné vice - zhruba 50 000 Sk za metr, pritom rada projektd ma vyslovené luxusni raz, cemuz
odpovidaji i ceny nad 135 000 Sk za metr. Ceny porizovaci, respektive ceny stavebnich praci jsou pritom
podstatné nizsi, na ¢emz se shodli vsichni (Castnici konference.

Neni proto divu, Ze se Bratislava stala dostavenickem rady rezidenc¢nich developerd. Mezi nimi lze nalézt
jak financné silné developery jako J&T Real Estate, Ballymore Properties nebo Tatra Residence (primo
navazanou na bankovni skupinu Tatra), tak mnoho mensich firem. Tém v oblasti financovani vystavby jesté
nedavno hralo do ruky velmi rozsirené nakupovani ,,s predstihem“, které se ostatné uplatnuje i na ceském
trhu. ,,Dnes uz developeri od této praxe upoustéji, protoze zjistili, ze prodej hotovych bytl je vzhledem k
neustalému ristu cen vyhodnéjsi,“ tvrdi Michal Roth z realitni kancelare Lexxus.

V diskusi na konferenci se ovsem objevily hlasy, které varuji pred budoucnosti. ,,Vhodné pozemky pro
bytovou vystavbu uz v Bratislavé nejsou, coz plati hlavné pro atraktivni nabrezi Dunaje,“ upozornoval
napriklad Pavel Pelikan z J&T Real Estate. Jini Gcastnici s takovymi nazory nesouhlasili. ,,Pozemky tu jsou,
na bytovy trh je zajistén. Tim spise, ze nikoli vsechny vhodné pozemky uz jsou vyuzity. ,Nase spolecnost v
poslednich péti letech hlavné nakupovala, takze dnes disponujeme v hlavnim mésté a jeho okoli 150
hektary pudy,“ oznamil na konferenci Milin Kanus¢ak z Crespo Group. Takova pudni banka ma dnes -
vzhledem ke vSem okolnostem - v Bratislavé cenu zlata.
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Dostatecny prostor k ristu

-

Kazda poptavka se jednou nasyti, tak trzni ekonomika prosté funguje, je ovsem zrejmé, Ze zajem o
bratislavské byty bude jesté néjakou - a nikoli kratkou - dobu trvat. Developefi a investori se tedy
nemuseji budoucnosti obavat. Prostor pro dalsi obchody je ve slovenské metropoli vice nez znacny.

Predevsim vybavenost byty je na Slovensku spise slabsi, zvlasté nahlizime-li na ni v evropském kontextu.
Podle Juraje Necpala ze spolecnosti IPEC Management je v SR na 5,5 mil. obyvatel priblizné 1,7 mil.
bytovych jednotek, coz je 318 byt na jeden tisic obyvatel. Jestlize tento pomér neni ani v porovnani s
vyspélym Zapadem nijak katastrofalni, pak porovnani bytovych ploch tak skoro dopada: zatimco jeden
Slovak dnes teoreticky disponuje 18 metry ctverenimi bytové plochy (v Cesku neni v tomto ohledu situace
o mnoho lepsi), na zapadé Evropy je to 40 metrd. ,,Abychom dosahli unijni Grovné, museli bychom jenom v
Bratislavé postavit 50 - 80 tisic bytd,“ komentoval tyto Gdaje na seminari Pavel Pelikan. To je samozfejmé
v dohledné dobé nemozné, ale statisticky i realny ,,prikop“ mezi kvalitou bydleni na Zapadé a Vychodé
evropského kontinentu se nepochybné bude postupné zasypavat. A zda se, zZe na takové postupné
pribliZovani se k vyspélému svétu, Slovensko bude mit dostatecné financni zdroje. Porostou prijmy
obyvatelstva - podle odhadu v nejblizsich letech tempem 5,2 % roéné (v CR jen 4,4 %), coZ je odrazem
dlouhodobé dobré kondice slovenské ekonomiky, ktera v mnohém ohledu tézi z reformnich kroku nékdejsi
Dzurindovy vlady. A také ze zahranicnich investic, které z geografického hlediska nejcastéji miri pravé do
Bratislavy a dal podle toku Vahu az do Ziliny - v téchto regionech je koupéschopnost obyvatelstva nejvyssi.
Vedle toho je na Slovensku zatim pomérné slaba mira soukromého zadluzeni. Ve vysledcich prizkumu
spolecnosti Cetelem se jako konzumenti spotrebitelskych Uvérd Slovaci jevi jako velmi opatrni. Koncem
lofiského roku byli v pfepo¢tu na hlavu dluzni jen 316 eur, kdyz v Cesku je toto zadluZeni takika presné 5 x
vyssi. Podobné stridmé je zatim Slovensko ohledné cerpani hypotecnich uvérd. Jejich objem v relaci k HDP
se dnes pohybuje na ,,zanedbatelné“ Grovni 6 - 8 % HDP (unijni primér je 48 %) - slovensky hypotecni trh
teprve startuje, ale neni pochyb o tom, Ze zajem o hypotéky poroste stejné jako v minulosti v CR. Tim
spiSe, ze na trhu zacina vladnout ostra konkurence. ,,Nékteré produkty se z ryze ekonomického hlediska
jevi takrka jako nerealné, napriklad hypotéky s dobou splatnosti v délce Ctyriceti let,“ komentoval aktualni
pomeéry na slovenském trhu hypoték Juraj Necpal.

Cil zahraniénich investoru

Kupni silu domaci klientely rezidencnich developer( posiluje relativné vysoka poptavka ze strany privatnich
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zahrani¢nich investor(. ,,Mezi nimi se objevuje pomérné mnoho Brit(,“ tvrdi Michal Roth z realitni
kancelare Lexxus. Vedle nich jsou to samozrejmé i Rakusané, kteri maji Slovensko a Bratislavu doslova za
humny (nedavno otevrena nova dalnice spojujici rakouské a slovenské hlavni mésto cestu zkratila na
padesat minut). A tuto poptavku, nikoli marginalniho charakteru, jisté posili i zavedeni eura, které SR
planuje uz na rok 2009.

Secteno a podtrzeno: poptavka po bytech bude v Bratislavé i nadale velmi silna a totéz bude jisté platit i
pro aktivity developerd. Tém do ruky hraje i skutecnost, Ze Bratislava ma novy Uzemni plan, coz vnasi do
veskerého developmentu na jejim zemi potfebnou jistotu. ,,Pocitame s podobnym vyvojem jako v Cesku,
tedy s narustem cen, byt mozna uz ne tolik dramatickym, jesté v nékolika dalSich letech,“ shrnul
perspektivy bratislavského rezidencniho trhu Michal Roth. V poslednich letech na ném ceny rostly tempem
15 - 25 % za rok.
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