Sekundarne byty vs. novostavby: zblizovanie
trendov pokracuje
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Najnovsie trendy v oblasti ponuky, predaja a cenotvorby byvania zmapovali nedavno - nezavisle od seba -
dve na domacom rezidenc¢nom trhu posobiace firmy. Zatial ¢o jedna si posvietila na segment sekundarnych
bytov, druha si za predmet prieskumu zvolila novostavby. Vysledkom tychto ich pocinov je moznost' urobit’
si na zaklade porovnania vyvoja obidvoch segmentov vlastné zavery.

StarsSie nehnutelnosti v znameni cenového poklesu

Nedavny prieskum realitnej spolocnosti Lexxus odhalil pozoruhodny trend: ceny na trhu sekundarnych
nehnutelnosti pokracuju v kopirovani trhu novostavieb. Hoci treti kvartal 2011 mozno charakterizovat
poklesom priemernej ceny ponukanych starsich bytov, neplati to pausalne pre vsetky mestské Casti, ani pre
klientmi najziadanejsSie kategorie v dobrej lokalite. Tie si svoje ceny nielenZe udrzali, ale v ojedinelych
pripadoch ich hodnotu dokonca mierne navysili.

Ako uviedol zastupca spominanej RK Michal Zaji¢ek, pomyselna hranica medzi novostavbami a sekundarne
ponukanymi bytmi sa na bratislavskom rezidencnom trhu v priebehu posledného roka az roka a pol pomaly
vytraca. Z projektu, ktory bol ,este vcera“ skolaudovany, je dnes uz nehnutelnost' s mnozstvom bytov,
ktoré ich majitelia opatovne ponukaju, ¢i uz na predaj alebo prenajom. Podla neho sa tak deje uz dlhsie
napriklad aj v projektoch Ill Veze, Koloseo alebo Vinohradis.

Skutocnost, Ze ponuka je v tomto segmente ovela bohatsia ako pri novostavbach, zvyraziuje aj jej cenovu
a kvalitativnu pestrost’. Pokial ide o stav na strane dopytu, na zaklade vseobecnych aj konkrétnych dotazov
dospel Lexxus k zisteniu, ze na ,,secondhandovom® trhu prevlada kritérium velkosti. Podla neho najvacsi
zaujem je o 3- a 2-izbové byty, ktoré tvoria dokopy az 2/3 dopytu na trhu so starsimi bytmi.

Priemerna cena starsich bytov v tretom stvrtroku 2011 bola 1752 eur za m2. Aj ked’ pre klientov
ponukajucich alebo kupujlcich byt tento Udaj nie je dolezity, Lexxus nim ponika komplexnejsi pohlad na
vyvoj rezidencného trhu. Oproti koncu roka 2009, ked’ po prudkom pade v lete 2008 sa sekundarny trh
mierne prebral, ide o takmer 10-percentny pokles, ktory prebiehal rovnomerne - kazdy rok po 5 %.
,Podobne ako pri projektoch novostavieb je na sekundarnom trhu coraz dolezitejsim rozhodovacim
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faktorom ponukova cena, v porovnani s lokalitou ¢i velkostou bytu. Napriek tomu ju kazda mestska cast’
vnima pri rovnakej velkostnej kategorii bytu inak. Ceny najmenej klesali v Petrzalke a Ruzinove, a to
najma u bytov do 4 izieb,“ spresnil Zajicek.

Bratislava: prostredie praje zacinajucim projektom

Informativneho prieskumu vyvoja bratislavského trhu s novym byvanim v 3. kvartali 2011 (Q3) sa pre zmenu
ujala novozaloZena realitna spolocnost’ Herrys poskytujlca predaj, prenajom a poradenstvo vo sfére
rezidencného trhu a vystavby. Podla nej dany segment ozival najma v septembri - mesiaci, ktory funguje
ako symbol zaciatku skolského roka. Napriek tomu, Ze v juli a v auguste zaznamenali predajcovia oproti Q1
a Q2 nizsiu bilanciu predanych bytov, z medzirocného pohladu letné obdobie opatovne potvrdilo rastuci
trend dopytu po byvani v novostavbach, restartovany od roku 2009.

Ale pozor - ako v ktorych. Pocet projektov, v ktorych bol zaznamenany predaj, sa totiZ zniZuje z dévodu
klesajucej ponuky vhodnych bytov. Kuridzne je, Ze developeri prichadzajl o svojich klientov v ovela
mensom mnozstve, v akom pribidaju projekty, ktoré sa nepredavaju vobec. Ich spolocnym menovatelom
je podla prieskumu Herrys vysoka cena, nevhodna lokalita i poslednych par bytov. A naopak - dopyt po
bytoch v zacinajlcich projektoch Udajne vysoko prevysuje ponuku. Dokazuje to aj rychlost zazmluvnovania
u tych, ktoré spustili predaj.

»Ponuka novostavieb sa v septembri rozsirila o niekolko projektov, celkovo vsak na trhu nepribudlo viac
ako 100 bytov. V porovnani s mnozstvom predavanych bytov je limitovana a prostredie na trhu praje novym
projektom. V prepocte pripada na jeden projekt menej ako 30 volnych bytov. Tie vsak neoslovuju sucasny
dopyt a aj preto prichadzajuce projekty zaznamenavaju velky ohlas, najma v prvych tyzdnoch spustenia ich
reklamnej kampane,“ uvadza citovany prieskum. Struktdra Statistiky volnych bytov vyzera takto: z
celkového mnozstva je takmer 1 900 dokoncenych a vyse 1 200 rozostavanych. Najviac ich je v kategoriach
2kk a 3kk, po ktorych je zaroven najvacsi dopyt.

Okres Volné Volné dokoncené
BAIl 485 316
BAIl 841 449
BA Il 629 499
BAIV 611 382
BAV 541 197

Napriek tomu, ze pocet projektov, ktoré sa predavaju, v porovnani s Q2 klesol, za Q3 2011 sa predalo o0 8 %
viac bytov ako vlani. Dévodom byva casto dokoncenost’ a ochota upravit cenu smerom nadol, ¢o sa stalo v
zhruba 30 % predanych bytov. Az 70 % sa ich predalo v dokoncenych projektoch. Najlepsie - 5 a viac bytov
mesacne - sa podla firmy Herrys predava v projektoch s cenou pod 1750 €/m2 bez DPH. ,,Rozhodujlca je
pritom kone¢na cena, danad najma vymerou bytov,“ podotyka vo svojom prieskume. Uspech v predaji
podporilo aj niekolko jesennych kampani na hypotekarne Uvery, ktoré tvorili z celkového poctu cerpanych
Uverov priblizne tretinu.

Okres Pocet predanych bytov

BAI 52
BAIl 107
BA Il 51
BAIV 48
BAV 84
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Hoci cena bytov v projektoch, ktoré zaznamenali predaj, stipla o 0,1 %, priemerna cena celkovo
konstantne klesa (v porovnani s tohtoro¢nym Q2 to predstavuje -0,7 %). Je to tak najma vd'aka projektom,
ktoré nezaznamenavaju skoro Ziadny predaj. Tieto postihol v Q3 pokles -4,1 %.

Ceny Q 3/2011 €/m2 bez DPH Zmena ceny Pocet

Priemer spolu 1852 -0,7 % 100
Priemer predané 1754 0,1% 43
Ostatné 1947 -4,1% 57

,Dopyt po novom byvani zaznamenany v projektoch, ktoré sa zacali predavat v Q3 2011, naznacuje, Ze na
trhu je velky priestor pre nové projekty. Aby vsak developeri o nich vobec uvazovali, prileZitosti, ktoré
lokalny trh ponuka, sa bud( musiet’ upravit ich moznostiam, konkrétne cenam pozemkov a ziskavaniu
povoleni k vystavbe,“ konstatuje sprava a pripomina, Ze v sucasnosti sa investori sistred’'uju na pozemky s
uz vydanym Uzemnym c¢i stavebnym rozhodnutim, kde je moznost stavat byty po stovkach. , Kym takéto
pozemky nebudu k dispozicii, ponuka novych bytov sa bude rozsirovat len sporadicky a dopyt sa bude
orientovat’ viac na sekundarny trh,“ uzatvara spolocnost’ Herrys prieskum.

Fakty a Cisla v sucte - zhrnutie:

Pocet predanych bytov: 342

Pocet volnych bytov: 3107

Pocet rozostavanych volnych bytov: 1232
Priemerna cena volnych bytov bez DPH: 1852 €/m2
Medziroc¢ny narast poctu predanych bytov: +8 %
Medziro¢na zmena priemernej ceny: -1,1 %

Zdroj - Lexxus, Key2B
Ilustracné foto - autor
Tabulky - Herrys

02.12.2011 09:06, SF / Juraj Pokorny

3/3



