2010 - rok zasadnej krystalizacie slovenského
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Pocet rozostavanych bytov vyrazne stupol

Aktualny vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie (CNB) zmapoval Mikulas Car (NBS). Faktory, ktoré ich
ovplyvnujd, rozdelil na ponukové a dopytové, upozornil vsak na primarnu zavislost CNB od HDP a v
konec¢nom doésledku od vykonnosti ekonomiky. Délezity je tiez podla neho vyvoj hrubého disponibilného
dochodku domacnosti. Ako pripomenul, vlani sme sa dostali na vrchol, ked’ rast CNB predbehol HDP. ,,Dnes
sa tie linie uz viac tdlia k sebe,“ vtipne poznamenal na margo nazorného grafu. Prepad CNB sice
pokracoval, ale uz nie tak prudko ako v 2. kvartali, pricom u bytov je pokles vyraznejsi ako u domov.

Pokial ide o vyvoj poskytnutych novych Uverov a Uverov na byvanie, ku koncu roka eviduje NBS spomalenie
ich objemu v protiklade s narastom zaujmu o ne v 2. kvartali 2009. ,,Nad ozivovanim sa vznasa plamienok
neistoty,“ skonstatoval Car a v ramci bytovej vystavby upozornil na vyrazné zvysenie poctu rozostavanych
bytov. Na druhej strane povzbudzujiucim momentom podla neho je, ze pocet odovzdanych bytov konecne
prevysil pocet novo nacatych. Urcujicim faktorom na trhu je, Ze ponuka bude este dlho prevysovat dopyt,
preto v budicom roku treba ocakavat’ stagnaciu CNB, ba v prvom kvartali 2010 eSte s minusovym
znamienkom. ,,2010 vsak bude rokom zasadnej krystalizacie slovenského realitného trhu,“ neskryval svoje
presvedcenie.

Ocakavat razantnejsie znizovanie Urokovych sadzieb, ktoré su u nas momentalne vyssie ako v ostatnych
krajinach eurozony, nemozno. ,,Rozdiel je dany historicky, ide o obchodnu politiku komercnych bank, do
ktorej NBS nemoze vstupovat,“ ozrejmil Car. Ako doplnil, tie majd na Slovensku relativhu samostatnost’,
takze drzat ich ,,na uzde“ nie je lahké. ,,Aky je dovod, ze Urokové sadzby su u nas o 2% vyssie? Ten Gver
predsa nie je o to viac poisteny,“ protirecil jeho postrecnik Martin Holec. NBS vydala opatrenie:
nehnutelnost’ musi byt zabezpecena tak, aby to zmiernilo Uverové riziko banky. Navrh Eurdpskej centralnej
banky (ECB) davat Gver len do 40% vsak oznacil Car za ,,vyrazny zasah do podnikatelského prostredia
komercnych bank“.

Tlak na zniZovanie rozdielov medzi lokalitami

Na fakt, Ze obdobie dlhého vahania sa pomaly konci a developeri maju v Bratislave ¢o ponuknut’, poukazal
Filip Zoldak (Lexxus). Ludia uz nepozeraju na vyhlad, zelefi ani na ob&iansku vybavenost' tak ako predtym.
Najviac sa podla neho predavaju 1- a 2-izbové byty, pricom samotna rychlost’ predaja zacala nenapadne
stipat. Ponuka je velmi limitovana a neodraza poziadavky dopytu (priklad: 2-izbovy byt so 127 m2).
Medzikvartalne pribudlo iba 7 projektov, pricom z realne existujlicich 110 projektov je polovica predana a
67% predstavuje velké, vacsinou nepredané 2- az 3-izbové byty.

Ako Zoldak dodal, priemerna CNB klesa iba opticky, lebo z ponuky vypadavaji mensie byty, ktoré s na m2
drahsie. Prognoza z jeho pohladu je taka, ze priprava projektov bude trvat dlhsie, pretoze developeri
doteraz venovali minimum casu ich marketingovej priprave (napriklad neodhadli pocetnost’ vyssej vrstvy).
Zaroven sa zosilni tlak na zniZzovanie cenovych rozdielov medzi jednotlivymi lokalitami (predstavujucich
niekedy az 3 000 €/m2) a orientacia na stredny a nizsi segment. Pokial ide o pozemky, pokles cien Lexxus
nezaznamenal. Jedine¢nl poziciu v tomto smere ma bratislavské Staré Mesto, kde uz pomaly niet volnych
pozemkov na novu vystavbu.
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Pokles predaja zacali vyvazovat’ prenajmy

,Ceny pozemkov maju stabilnu poziciu, tie nenafiknete. Ich mnoZstvo je konstantné, takze z tohto
hladiska je to najbezpecnejsia investicia,“ dal svojmu predrecnikovi za pravdu Richard Chury (RE/MAX
Slovensko). Podla neho prave spekulativne nakupy sposobili, Ze vela bytov zostalo na prenajom, ¢im sa
vytvara tlak na pokles cien a rast dopytu. V USA, kde boli za poslednych 35 rokov 4 recesie, klesol v roku
2008 predaj na uroven roku 2000, no bol stale vyssi ako do roku 2000. A ako sa rozhoduje eurdpsky
zakaznik? Az zo 70% podla ceny, potom lokality, az potom kvality. ,,Teraz je spravny cas nakupovat’
nehnutelnost, ktord ja chcem,“ reagoval Chury trefne na analogickd otazku. Vyvoj poctu realizovanych
transakcii na Slovensku prezradza, ze pokles v roku 2009 nebol ani taky dramaticky, akurat predaj zacal
byt vyvazovany prenajmami. ,,Zlom nastal az v auguste - ludia prestali vyckavat a na trhu to je aj vidiet.
Najlepsi z hladiska obchodov bol oktober,“ uviedol a doplnil, ze objem transakcii v SR za januar az oktober
2009 predstavoval 50 miliénov € (1,5 mld. Sk).

Zaroven sa zvysil objem obsadenosti kancelarskych priestorov. Aj prenajimatelia st vsak niteni venovat' sa
viac marketingu (ndjomné prazdniny, parkovanie zadarmo). ,,V obchodnych centrach sme zaznamenali
zvysenu fluktuaciu najomcov. Vysledkom toho je, Ze 20% prevadzok je prazdnych,“ podotkol Chury. Hlavné
trendy v roku 2010 ocCakava v pretrvavani neochoty bank financovat’ nové projekty, v zosilneni tlaku na
ceny a marketingovu kreativitu a v selekcii hracov na trhu. V pripade starsich realit predpoklada, na
rozdiel od predrecnikov, pokles ich cien este o 10%, Co podnieti zvysenie predaja o 15 az 20%.

Impulzom najomné byvanie a znizenie DPH

Martin Holec (Bratislavska realitna kancelaria) predstavil podstatu a princip tvorby Cenovej mapy
nehnutelnosti Slovenska (CMNS), ktora je pre jej uzivatelov opornym referencnym nastrojom. Realitna
databaza (ponukové a realizované ceny predaja a prenajmu) je dopliana priebeZne, vystupy sa robia
automaticky. Na architektire CMNS sa podiela Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska (NARKS). Z
hladiska funkcionality rozlisuje 76 druhov nehnutelnosti, 27 specifickych a 12 univerzalnych charakteristik
pre byty a rodinné domy. Hovori sa o 3 mapovych zobrazeniach SR (primarne - bodova lokalizacia,
administrativne - priemerna cena a matematické - Thiessenove polygony). Ako Holec spresnil, pristup do
databazy, ktora monitoruje aj iné typy nehnutelnosti ako rezidencné, je plateny.

,,Od polovice roka 2009 mame cenu 2-izbového bytu zastabilizovan(,“ povedal a na otazku KEDY? radi
kupovat nehnutelnost’ uz teraz. Tym, Ze sa nestavia, moze vzniknUt' Coskoro nedostatok tych bytov, po
ktorych je dopyt (velkost, struktura, lokalita). V administrative postrehol novy segment, ktorym je
adaptacia starych bytov na kancelarie. Za optimalnu navratnost investicie do bytu na prenajom povazuje
15 rokov. ,,Kazdy, kto kupuje nehnutelnost’, podstupuje podnikatelské riziko, a preto si musi urobit’ vlastny
prieskum,“ uzavrel Holec.

Na otazku, ¢o by mohlo rozhybat realitny trh na Slovensku, reagovali Car i Zoldak. Jeden vidi potencialnu
hybnu silu v najomnom byvani, druhy v znizeni DPH. Prognosticky proces, od ktorého sa momentalne skoro
kazdy diStancuje (najnovsie aj Statisticky rad SR), NBS realizuje a aj bude realizovat'. ,,Kazdy polrok
posielame predikciu cien nehnutelnosti. NBS je vsak zviazana kritériami, ktoré nastavuje ECB. Samotny jej
$éf sa vyjadril skepticky, pokial ide o prognozovanie,“ skonstatoval Car.

Hlavny partner diskusného stretnutia: bnt - Sovova Chudackova & Partner, s.r.o.
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