Multifunkcia na ustupe, zaujem sa presuva na
mensie projekty
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Podujatie, ktoré partnersky zastresili MS architekti s.r.o., CENTURY 21 Slovakia, EcoPoint, s.r.o., PointPark
Properties SK s.r.o. a Salans Europe LLP, v tejto Casti neprebiehalo tradicne, teda sukcesivnym uvadzanim
jednotlivych prezentdcii, ale diskusiou prebiehajucou paralelne medzi vsetkymi jej piatimi aktérmi.

Ponukové a dopytoveé ceny sa priblizuju

Michal Padych (King Sturge) pri bilancnom hodnoteni rezidencného trhu v Bratislave poukazal na relativne
ozivenie obchodovania s tymto segmentom. Kym v roku 2009 sa predalo maximalne do 350 bytov, v roku
2010 to uz bolo takmer 900. 80 percent vsetkych transakcii sa udialo s dokon¢enymi bytmi, pricom najvacsi
podiel na dopyte mali 2- az 3-izbové byty a jednoznacnym favoritom bol v pripade hlavného mesta SR jeho
3. a 4. obvod.

Ako Padych zdoraznil, ceny ponukové a dopytové sa vyrazne priblizili - Udaj za december 2010 prezradza,
Ze priemerna ponukova cena za Stvorcovy meter sa ustalila na Urovni 1719 € bez DPH a priemerna dopytova
cena na 1733 € bez DPH. Tento zdanlivy nelogizmus si podla neho mozno vysvetlit tym, Ze momentalne idd
zaujemcovia po mensich bytoch, kde je cena za jednotku plochy vyssia.

A ako nastartovat’ zaujem o dokoncené byty? , PresvedCit’ vsetkych zGc¢astnenych. Ostava nam s tymito
Gdajmi pracovat’. Developeri, poradcovia, ale najma banky musia najst’ individualny pristup ku kazdému
projektu. Dopytové produkty sa daju lahko identifikovat'. Projekty, ktoré zareagovali cenou, dokazali
predaj zlepsit,“ uzavrel Padych.

Predaj novych brzdia staré nehnutelnosti

,Ked’Ze ceny starsich nehnutelnosti su polovicné, nové sa nepredavaju,“ podotkol na margo situacie vo
vychodoslovenskom regione Rastislav Stalmach zo spolocnosti Archeus reality center. To, Ze problém
spociva v ich cene, prezentuju podla neho aj tri novostavby v Presove a Styri v KoSiciach.

Pri pohlade na vyvoj priemernej ceny dvojizbového bytu v Bratislave od roku 2007 mozno podla neho za
najvacsi boom oznadit' prvy kvartal 2008, pricom od roku 2009 sa cenova Uroven zhruba stabilizovala (Graf
1). Na dal$ich grafoch (2-6) Stalmach nasledne demonstroval porovnanie dopytu a vyvoj cien v Bratislave a
v ostatnych regionoch Slovenska.
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Dnesny klient je asi drzejsi, no opravnene

»Mali sme jeden predkrizovy projekt, zrealizovany, ktory bol mimoriadne Uspesny. Slovenské domacnosti
vsak nedokazu financovat nehnutelnost’ vlastnymi zdrojmi. Prvé zareagovali banky - tym, ze sa vratili k
100-percentnému financovaniu,“ povedal Andrej Slezko zo spolo¢nosti BZ Group. 1700 € - tam niekde podla
neho zacina zaujem o byt v Bratislave, kde je tlak na cenu relativne najmensi.

Pokusy niektorych developerov s bonusmi v podobe auta Ci kuchynskej linky boli podla neho ,,nestastné“,

pretoze automaticky vzniklo podozrenie, Ze tam daco nie je normalne. ,,Skor uspeli ti, ktori vysli klientovi
v nieCom v Ustrety. Samozrejme, nejde o megauspechy. Vytriezvenie prislo na oboch stranach. Dnes je ten
klient z pohladu developera ¢i banky mozno drzejsi, ale treba povedat’, ze opravnene,“ podciarkol Slezko.

Pokles neobsadenosti vyzvou pre developerov

Rozboru situacie vo velkej skupine komercnych nehnutelnosti v Bratislave sa potom venoval Rastislav
Badalik z firmy EcoPoint. V roku 2010, ako to potvrdzuje aj sprava Bratislava Research Forum (BRF), tu
pribudlo 70-tisic m2 novych kancelarii. Vystavba sa prakticky zastavila a dobiehali len projekty z minulosti.
Presny opak vsak podla neho nastal v pripade dopytu: rok 2010 bol doslova rekordny (150-tisic m2). ,,Doslo
k tomu aj preto, ze viaceré firmy svoje rozhodnutia z roku 2009 presunuli na rok 2010. Miera neobsadenosti
tak moze Coskoro klesnit' na 7-8 percent, ¢o je pre developerov velka vyzva,“ mysli si Badalik.

Aky to vsak bude mat dopad na trh? ,,ZniZzovanie najomného sa zastavilo - ocakava sa, ze teraz pojde uz
hore,“ pokracuje zastupca EcoPoint. Naproti tomu, ako uvadza, prenajmy niektorych starsich
nehnutelnosti v centre Bratislavy klesli z nedavnych 14 na 9 €/m2. Druha vec je, aka je ich flexibilita a
kvalita.

»Myslim si, Ze v najblizSom obdobi sa uz nebudeme bavit o tom, ktora budova je ,ackova‘ ¢i ,béckova‘, ale
ktora ma ¢i nema energeticky certifikat. Tu treba urobit’ urcitl osvetu - realnymi Cislami o prevadzkovych
nakladoch v porovnatelnych stavbach,“ zdoraznil Badalik. Ako potvrdil, do dvoch az troch mesiacov
planuju v Kosiciach spustit’ vystavbu certifikovanej, trvalo udrzatelnej budovy.

Banky si konecne v§imaju strukturu prelease

»Zalezi od regionu. V Presove sa nestavia ni¢ nové, ale staré nehnutelnosti sa restauruji na administrativu.
V Kosiciach je to trochu iné - trh je tam predsa len rozvinutejsi,“ prispel do diskusie o kancelariach
Stalmach. ,,Segment, ktory tu eSte nebol spomenuty, a ma pritom silny potencial, je priemysel a logistika, “
pripomenul Padych.

Podla Slezka banky uz multifunkcné projekty financovat nechcd. Kym ale nedavno pozadovali
predprenajom az 70-80 %, dnes uz len 50 percent. Ako dodal, existuji segmenty, ktoré este disponuju
potencialom (napriklad retail), ale aj také, ktoré su uz prehriate. ,,Banky si konecne vSimaju, aka je
struktlra najomcov v ramci prelease. Dnes ideme do mensich, ale kvalitnejsich projektov,“ uzavrel
Badalik.

Grafy (1-6) - Bratislava vs. regiony: porovnanie dopytu a vyvoj cien (Zdroj: Archeus reality center)
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