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1. DEVELOPERSKÉ PROJEKTY PRED KRÍZOU A PO NEJ 

 Projekty pred rokom 2008 tvorili často stovky bytov  

 Plánované projekty riešili veľké územia, ktoré počítali s tisíckami bytov (Južné mesto, Bory, 

Nové Vajnory) 

 Bratislavský realitný trh objavujú zahraničný developeri (najmä Izraelskí a Anglickí) 

 Pribúdali odvážne projekty luxusného segmentu v tých najlepších lokalitách – na nábreží 

Dunaja, Koliba, Horský Park (napr.: River Park, Eurovea, Parkville) 

 Populárne začalo byť bývanie vo výškach – výškové obytné budovy (Tri Veže, Vienna Gate, 

Trinity, Obydick, Eden Park, plánovaná Olympia) 

 V projektoch vznikalo viac veľkometrážnych bytov – 4, 5 a viac izbové s výmerami nad 200 m2 

 Často nekvalitné dispozície 

 Byty boli veľmi výhodnou investíciou => 1. prenájom; 2. dlhodobo 

 

Rezidenčné projekty v Bratislave pred krízou  



1. DEVELOPERSKÉ PROJEKTY PRED KRÍZOU A PO NEJ 

projekt začiatok výstavby počet bytov Developer 

Tri Veže 2006 633 Tricorp development 

Eurovea 2006 1000 Ballymore 

Mestské vily Koliba-Amfiteáter 2006 160 Soravia Slovakia 

Vienna gate 2006 287 Vienna gate  

1000 bytov 2006 1000 Grunt 

Bergamon 2006-2007 1200 BSR Europe 

Ahoj_Vtáčnik 2007 350-370 GTC Real estate Vinohrad 

Trinity 2007 421 Tri veže 

Mlynská dolina 2007 200 Sekyra Group 

Jarabiny 2007 353 Jarabiny  

Záhorská Bystrica-Krče 2007 1700 N/A 

Vajnory 2007 2000-3000 Elran 

Polyfunkčný objekt Central 2007 1250 CW invest 

South City 2007 7000 - 10000 Popper development 

Olympia 2007-2008 cca 300 Atlas real 

Plánované projekty 2006 – 2008 



1. DEVELOPERSKÉ PROJEKTY PRED KRÍZOU A PO NEJ 

Ceny v projektoch pred krízou  
 

Vývoj cien novej bytovej výstavby v Bratislave 
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Vývoj priemernej ponukovej ceny bytov od roku 2000  (EUR/m2 bez DPH) 

 Medziročný rast cien sa v rokoch 2000 – 2005  pohyboval od 8% do 22% 
 V prelomovom roku 2008 dosahovala priemerná cena úroveň 2 200 EUR/m2 
bez DPH 



1. DEVELOPERSKÉ PROJEKTY PRED KRÍZOU A PO NEJ 

 V dôsledku úplného zastavenia dopytu logicky rapídne klesol aj  prílev nových projektov 

 Mnohé naplánované projekty boli zastavené, pozastavené, odložené prípadne rozdelené na 

menšie časti (Nové Vajnory, Bory, Olympia, Južné mesto) 

 Nové projekty prichádzajú na trh sporadicky a s oveľa menším počtom bytov -  priemerný 

počet bytov v projekte – 55 (od 5 do 170 bytov); nad 100 bytov malo len 8 projektov 

 Počas troch rokov (2009 – 2011) prišlo na trh cca 2500 bytov v 45 projektoch 

 Skladba bytov výrazne zameraná na najžiadanejšie kategórie – 2 izbové a 3 izbové byty, 

projekty skoro vôbec neriešia 4 a 5 izbové byty, ak tak v luxusnom segmente, a iba v 

obmedzenom počte; zastúpenie v nových projektoch do 5% 

 Nový typ projektov – prestavby ubytovní => štartovacie bývanie 

Rezidenčné projekty v Bratislave po roku 2008 



1. DEVELOPERSKÉ PROJEKTY PRED KRÍZOU A PO NEJ 



2. DOPYT – VÝVOJ POŽIADAVIEK KLIENTOV PO ROKU 2008 

Preferencie kupujúcich a ich vývoj  

 CENA, CENA, CENA – 100% potenciálnych kupujúcich požaduje zľavu  

 Záruka dokončenia stavby, obava zo straty zložených záloh => dôvera v rozostavané alebo 

dokončené projekty; naopak strach kupovať z papiera   

 Aj napriek tomu silný developeri alebo menšie projekty dokázali predávať z papiera – 

Slnečnice, Nový Háj, Tarjanne Dúbravka 

 Kupujúci hľadá (potrebuje) izby, nie metre štvorcové  

 Kvalita prevedenia stavby je pod drobnohľadom – referencie ostatných kupujúcich => niektoré 

projekty (novostavby) sa práve z tohto dôvodu ťažšie predávajú  

 Lokalita, poloha projektu, vybavenosť a dopravná dostupnosť sú stále dôležité 

 Dispozičné riešenie, dostatok úložného priestoru, balkón (iný exteriér),  

orientácia dennej časti a iné 



3. SÚČASNÁ SITUÁCIA NA REZIDENČNOM TRHU 

Ponuka a skladba voľných bytov 
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Celkom Predané Voľné Celkom Predané Voľné

BA I 126 28 98 807 526 281
BA II 219 72 147 2 836 2 177 659

BA III 154 81 73 2 115 1 593 522

BA IV 211 100 111 2 116 1 725 391
BA V 524 199 325 1 514 1 276 238

Súčet 1 234 480 754 9 388 7 297 2 091

Okres

Počet nedokončených bytov Počet dokončených bytov

 Aktuálne tvorí ponuku novostavieb cca 2800 voľných 
bytov 
 Zastúpenie dvoj a troj izbových bytov sa pohybuje v 
rozmedzí 23 – 44 % vo všetkých okresoch BA 
 Najbohatšie je zastúpená kategória dvoj izbových bytov 

(v BA II a BA IV)  

Aktuálna skladba voľných bytov 



3. SÚČASNÁ SITUÁCIA NA REZIDENČNOM TRHU 

Nové projekty 

 V uplynulom roku priniesli developeri takmer  1300 bytov v 27 nových projektoch 
 Začiatok roka bol najbohatší na nové byty v ponuke, na trh ich prišlo skoro 600 
 Najviac bytov pribudlo v BA II a BA V, najmenej v BA III 
 Dnes je z nových bytov voľná len polovica  

 



3. SÚČASNÁ SITUÁCIA NA REZIDENČNOM TRHU 

Dopyt a skladba predaných bytov  
 

 rok 2011 prial predaju bytov v novostavbách   

Počty predaných bytov v kvartáloch Spektrum predaných bytov počas Q.4 2011 

  
 

 najžiadanejšie boli dvojizbové byty   



3. SÚČASNÁ SITUÁCIA NA REZIDENČNOM TRHU 

Ceny 



4. POTENCIÁL BRATISLAVSKÉHO REZIDENČNÉHO TRHU 

 Malé projekty cca 50 bytov, väčšie rozfázované 

 Projekty lokalizované pri obľúbených lokalitách – dobre dopravne napojené (Ružinov, 

Podunajské Biskupice, Vrakuňa, Petržalka, Rusovce, Čunovo, Karlova Ves, Dúbravka, Devínska 

Nová Ves, Záhorská Bystrica) 

  Potrebné vyriešenie fungujúcej dopravy – nosný systém, integrovaná doprava  

 Ideálny produkt:   

- 2 izbový byt (50 – 55 m2) s príslušenstvom (balkón, pivničná kobka, parkovacie státie) so 

štandardným vybavením (bez kuchynskej linky) za 80 000* – 120 000* EUR s DPH 

 - 3 izbový byt (75 – 85 m2) s príslušenstvom (balkón, pivničná kobka, parkovacie státie) so 

štandardným vybavením (bez kuchynskej linky) za 140 000* – 170 000* EUR s DPH 

* cena v závislosti od lokality   



LEXXUS,a.s. realitná kancelária 

Realitná kancelária LEXXUS pôsobí na trhu od roku 2005. Od začiatku pôsobenia našu 
kanceláriu oslovilo približne 24 000 klientov. Vďaka našim službám našlo svoj domov viac 
ako 2 600 z nich Počas sedemročnej činnosti sme participovali pri predaji bytov, apartmánov 
a pozemkov v 45 významných projektoch. 

  
Hlavné činnosti: 

 Predaj bytov, apartmánov, rodinných domov a pozemkov v rezidenčných a rekreačných     
projektoch 

 Predaj sekundárne ponúkaných nehnuteľností  - predaj, prenájom (byty, domy, pozemky   
a komerčné nehnuteľnosti) 

 LEXXUS Hypotéka a poistenie => partner Hypocentrum 

 Prieskum trhu a poradenstvo – reporty o trhu, poradenstvo pre developerov 

 Právne služby  



ĎAKUJEM ZA POZORNOSŤ 


