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CENY BYTOV

z najsilnejsich. Behom troch mesiacov sa v Bratislave predalo az 1245 by-

BALEJ PO-
MERNE RYCHLO RASTU,
NA VINE SU KUPUJUCI ... .

Druhy kvartal 2016 bol z hladiska predaja bytov v novostavbdch jednym = _s

—>  Pocas druhého kvartdlu roku
2016 sa v Bratislave predalo
1245 bytov v novostavbdch

—>  Pocet volnych bytov ku koncu
kvartdlu vzrdstol na 3471 aj
napriek vysokému predaju

—>  Jednotkovad
bytov vzrdstla na 2373€/m?

cena volnych

—>  Trend predaja mensich a lac-
nejSich bytov pokracuje aj
nadalej

—> Do ponuky vstupilo mnoZstvo

novych bytov, najvyznamnej-

si prinos mal projekt Slnecni-
ce

Konkurencia medzi kupujuci-

mi sa prejavuje naplno

(titulny obrdzok - Slnecnice

Mesto)

tov, ¢o znaci najsilnejsi predaj od utlmenia realitného trhu po hospoddr-

skej krize v roku 2008-2009. Okrem silného predaja vsak vzrdstla aj ponu-

ka bytov, ¢o hovori o dalsom rozvoji realitného trhu v Bratislave.

Ku koncu druhého kvartalu 2016 sa v Bratislave nacha-
dzalo 3471 volnych bytov, ¢o oproti minulému kvartalu
predstavuje narast o 99 volnych bytov. Pri tomto pocte
volnych bytov je zaujimava skutoénost, Ze ku jeho na-
rastu doslo aj napriek velmi silnému predaju. Ponuku
volnych bytov totiZ obohatilo az 12 novych projektov
(resp. novych etap uz existujucich projektov), v ktorych
sa nachadzalo az 1167 bytov na predaj. Najvyznamnej-
i bol prispevok projektu Slnecnice v Petrzalke, kde
v zénach Villadomy a Mesto pribudlo az 465 novych
bytov.

Priemerna rozloha volnych bytov dosiahla 66,48 m?, ¢o
oproti predchadzajucemu kvartdlu predstavuje pokles
0 0,78 m2. Trend klesajucej rozlohy bytov tak pokraco-
val aj nadalej, ku ¢omu prispeli najme malé byty v zéne
Mesto projektu Slnecnice. Developeri sa prispdsobuju
potrebam kupujucich, ktori preferuju mensie a tym
padom lacnejsie byty pred velkymi, coho dosledkom je

prave spominany pokles priemernej rozlohy bytov.

Na rozdiel od priemernej rozlohy vsak priemerna cena
na m? vzrastla na 2.373 € s DPH, ¢o predstavuje re-
kordne vysoku jednotkovu cenu volnych bytov. Me-
dzikvartalne vzrastla o 2,4% a oproti rovhakému obdo-
biu minulého roka doslo k rastu ceny az o 9%. Narast
ceny volnych bytov je ovplyvneni skuto¢nostou, Ze
spotrebitelia preferuju lacnejSie byty, pricom tie
drahsie tak ostavaju v ponuke medzi volnymi bytmi.
Okrem toho do ponuky pribudaju aj projekty v lepsej
lokalite blizSie k centru, ¢o takisto znamena narast jed-
notkovych cien. DéleZitym aspektom vsak je aj prudky
narast spotrebitelského dopytu, ktory sa prejavil
v roku 2015 a v roku 2016 nadalej pokracuje. Pri rastu-
cej konkurencii na strane spotrebitelov tak prirodzene

dochdadza ku narastu cien novych bytov.

Z hladiska absolutnej ceny dosiahli volné byty

v priemere 158 tisic eur s DPH, ¢o takisto predstavuje
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Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov

Obvod pocet priemerna vy-
mera

BAI 471 74,83

BAIl 710 62,63

BA Il 850 65,63

BA IV 809 68,02

BAV 631 63,64

Celkovy sucet | 3471 66,48

narast (medzikvartalne o 1,5% a medzirocne o 4,8%).
Rastuca jednotkova cena bytov tahala nahor aj tu ab-
solutnu, jej tempo rastu vSak spomalil pokles priemer-
nej rozlohy bytov.

Ako sme uz spominali, v novostavbach sa v druhom
Stvrtroku predalo az 1245 bytov. Podobne vysoké Cislo
sme naposledy zaznamenali pred rokom v druhom
Stvrtroku 2015, ked' sa predalo 1119 bytov a hranica
tisic predanych bytov bola od krizy prekonand prvy
krat. Predaj odvtedy ostal silny, vidy vSak pod hrani-
cou tisic bytov. V druhom kvartali vsak bola tato hrani-
ca opat prekonana. Oproti minulému kvartalu vzrastol
predaj az o 40%.

Z hladiska priemernej rozlohy sme oproti predchadza-
jucemu stvrtroku zaznamenali pokles o 1,71 m?. Preda-
vane byty tak v priemere patrili medzi najmensie za
posledné roky, ¢o je désledkom uZ spominaného tren-
du obetovania rozlohy vo vymene za nizsiu absolutnu
cenu. Ukazkovym prikladom popularity takychto bytov
je novy bytovy dom zény Mesto v projekte Slnecnice,
kde sa z novoponukanych 348 bytov hned v danom
kvartali predalo az 153 bytov. Jednd sa tu pritom
o menSie, prevazne jedno a dvojizbové byty s nizkou
absolutnou cenou v priemere okolo 85 tisic eur.

Co sa ceny predanych bytov tyka, tu sme zaznamenali
mensi medzikvartalny narast o 0,6% na 2.218€ s DPH.
Aj napriek narastu cien volnych bytov tak jednotkova

priemerna cena na m?

priemerna absolttna cena s

s DPH DPH
3342,83 € 227 329,60 €
2 125,63 € 133 073,84 €
2 396,38 € 158 239,06 €
2173,01€ 152 439,31 €
2193,48 € 142 589,04 €
2373,09 € 158 168,24 €

cena predanych bytov ostala na zhruba rovnakej trov-
ni. Z hladiska absolutnej ceny dokonca doslo ku men-
Siemu poklesu o 1,9% na 134 tisic eur, Co je désledkom
predaja mensich a absolutne lacnejsich bytov.

Z hladiska bratislavskych okresov dominoval v druhom
Stvrtroku 2016 piaty okres, kde sa predalo 459 bytov,
¢o predstavuje 37% celkového predaja v Bratislave.
Predaj tu tahal najma uz spominany projekt Sinecnice,
pricom relativne vyznamnu ulohu zohraval aj projekt
Fuxova. V Starom Meste sa predalo 98 bytov a vo zvys-
nych troch okresoch sme zaznamenali podobny predaj
vo vyske okolo 230 bytov.

Pri rozdeleni predanych bytov podla izbovosti boli tra-
di¢ne najpopularnejsie dvojizbaky (41% z celkového
predaja). Po nich nasledovali trojizbové byty s 31%-ny
podielom. Podiel jednoizbdkov na celkovom predaji
bol 19%, ¢o prestavuje mierne vyssie Cislo ako zvycajne
a hovori o popularite jednoizbakov v sledovanom Stvrt-
roku. Stvorizbové byty zastavali 8% vsetkych preda-
nych bytov a patizbdky netvorili ani jedno percento
celkového predaja.

Celkovo je oproti predchadzajucim Stvrtrokom najvidi-
telnejsi trend nérastu ceny volnych bytov na m?, ktora
rastie konsStantnym tempom uZ od konca roka 2014.
Jednotkova cena predanych bytov oproti minulym ro-
kom takisto vzrastla, zaroven sa vsak drZi pod jednot-
kovou cenou volnych bytov. Takyto vyvoj hovori

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb

Pocet izieb pocet priemerna
vymera

1 235 33,21

2 513 52,75

3 380 75,75

4 104 99,37

5 7 148,67

Celkovy sucet 1245 60,53

priemerna cena na m?s

priemerna absolttna cena

DPH s DPH
2171,15€ 70 480,25 €
2218,65€ 117 023,37 €
222147 € 170 101,65 €
2 301,00 € 238954,71 €
2907,22 € 446 188,80 €
2218,64 € 134 545,24 €
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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o tom, Ze spotrebitelia narast cien bytov
v novostavbach vnimajud, a preto sa snaZia ¢o najskor
kupit byt za ¢o najvyhodnejsiu cenu. Toto spravanie je
najviditelnejSie najma vtedy, ked do ponuky pribudne
velké mnozZstvo bytov v ocakdvanych projektoch ako
napriklad Slnec¢nice. Spotrebitelia kupuju byty len ¢o sa
dostanu do ponuky, aby si tak zabezpecili ¢o najlepsie
umiestnenie bytu za ¢o najlepSiu cenu. V takychto pri-
padoch sa teda da povedat, Ze ponuka utvara dopyt,
ked' bytu

v pripravovanom projekt, a byty kupuju aj rok pred ich

[udia s kupou Cakaju na predaj
kolaudaciou. Silny druhy Stvrtrok bol teda prave spdso-
beny takymto ponukovym ,Sokom* a velka cast spo-
trebitelov byt kupila prave zo strachu vypredania sa

lacnejSich bytov v populdrnych projektoch.

Co sa buduceho vyvoja ceny bytov tyka moZeme oca-

kavat pokracovanie trendu rastlicej ceny bytov

2400¢€
2300¢€
=uBNgEN

NHAT RN
TTHIY
SEEEEER
TELLLERLEL

§ iiifiil
0 1800€

m pocet predanych bytov (favd os)

cena predanych bytov nam?s DPH (prava os)

v novostavbach. LacnejSie byty sa velmi rychlo vypre-
davaju na ¢o budu developeri reagovat pomalym dvi-
hanym cien novych bytov. Momentdlna makroekono-
micka situacia je pre realitny trh takisto priazniva. Re-
alne mzdy maju rastuci trend a velmi nizka nezamest-
nanost v Bratislavskom kraji bude tento narast este
viac akcelerovat. Lepsia ekonomicka situacia
v Bratislave postupne pritahuje stale viac fudi zo zvys-
nych oblasti Slovenska, pricom su tito fudia potencial-
nymi kupcami novych bytov. Financovanie nehnutel-
nosti bude aj nadalej vyhodné, a preto dopyt po by-

toch ostane vysoky.
Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

http://www.bencont.sk/trhove-analyzy/reality/
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