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PREDAJ NOVOSTAVIEB MIERNE SPO-
MALIL - CHYBAJU LACNE BYTY?

—>  Ponuku novostavieb v Brati-

slave tvorilo 4551 bytov v
ramci 119 projektov

—>  Za treti kvartdl sa predalo na
bratislavskom trhu 1048 by-
tov Co je stdle vysoko nad
dlhodobym priemerom

—>  Celkovd cena volnych bytov
na trhu medzirocne vzrdstla
083%

Predaj bol tahany opdt jed-

nym z novych vdcsich projek-

Predaj novostavieb na bratislavskom realitnom trhu v tretom Stvrtroku

tov

Popri znizenom predaji vsak ceny novostavieb aj nadalej rastli. Zatial’ ¢o

v pripade ponuky volnych bytov tempo cenového rastu spomalovalo,

v pripade cien predanych bytov sa v tretom kvartdli tempo naopak zrychli-

—>  Rastuce ceny a snaha NBS by
sa mala preniest do oslabe-
nia

lo. Preddvaju sa teda o nieco drahsie byty, zatial ¢o predaj objemovo po-

klesol. To vyvoldva myslienku, ¢i na bratislavskom realitnom trhu nechyba

segment lacnejsich novostavieb.

Ku koncu tretieho Stvrtroka predavalo v Bratislave no-
vé byty 119 projektov. Celkovu ponuku v ramci tychto
projektov tvorilo 4551 bytov. Oproti predchdadzajuce-
mu Stvrtroku, ked ponuku tvorilo 4840 bytov sme teda
zaznamenali pokles o takmer 300 bytov. D6vodom po-
klesu bola nizka nova ponuka (za posledny rok pribu-
dalo kazdy kvartal cez 1000 bytov), ked sme zazname-
nali len 691 novych bytov v ramci 8 projektov (vratane
zvySenia poctu bytov uz etablovanymi projektmi). Zau-
jimavostou v tretom Stvrtroku bol aj pocet vratenych

bytov, ktory dosiahol az 88 bytov (z toho 47 v ramci
jedného projektu).

Najvacsi pokles poctu volnych bytov sme zaznamenali
okrese BA V, kde sa z ponuky vypredalo cez 200 bytov,
zatial' ¢o nepribudli Ziadne nové projekty resp. rozsire-
nia uz existujucich projektov. Celkovi ponuku ku koncu
septembra tu tym padom tvorilo 901 bytov, z ¢oho
60% predstavoval projekt Sine¢nice. Dalsich 35% tvorili
projekty Petrzalka City, Einapark a Matadorka. Zaujem-

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov

BAI 664 72,33

BA Il 1113 66,44

BA Il 1031 71,90

BA IV 842 62,98
BAV 901 57,59
Celkovy sucet | 4551 66,13

3 267,65 € 213 029,16 €
2491,82 € 165 338,58 €
2 868,44 € 203 095,26 €
2 250,07 € 144 117,33 €
2383,72 € 135 653,49 €
2 598,96 € 168 930,93 €
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ca o novostavbu v PetrZalke ma teda v podstate na
vyber len zo 4 projektov, pricom z Petrzalka City
a Matadorky je uz vacsina bytov vypredand a v ponuke
ostava ,horsia polovica“. Podobne ako v okrese BA 'V aj
v okrese BA Il doslo ku zmenSeniu ponuky z dovodu
nedostatku novej ponuky bytov. Jediny novy projektu,
ktory tu v tretom Stvrtroku zacal predavat byty je Nova
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Vlarska (82 bytov). Vo zvySnych troch okresoch si po-
nuka zachovala zhruba rovnaky pocet volnych bytov,
ked predaj vyrovnali nové projekty. Najviac novych
bytov za celd Bratislavu pribudlo v Starom Meste —
postarali sa o to nové projekty Proxenta Residence (64
bytov), Rezidencia Budkova (26 bytov) a najma nové
byty v projekte Skypark (108 bytov).

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna vy-
mera
1 166 32,74
2 469 51,85
3 317 76,66
4 87 101,04
5 9 175,35
Celkovy siicet = 1048 61,47

Priemernd cena na m? celej ponuky novostavieb
v Bratislave dosiahla ku koncu tretieho Stvrtroka
2598,96 s DPH. Oproti predchadzajucemu kvartalu sa
tak jednd o mierny, 1%-ny cenovy ndrast, zatial ¢o me-
dziro¢ny rast predstavoval 6,4%. V pripade jednotli-
vych okresov vzrastla medzirocne priemerna jednotko-
va cena ponuky najviac v druhom (+10,4%) a Stvrtom
(+14,5%) okrese. Doslo tu celoplosne ku zdraZovaniu
bytov v rovhakom segmente no za cenovym rastom
stal aj prichod drahsich projektov blizsie k centru resp.
na Kolibe. Tento rast cien sa vSak najviac prejavoval
v $tvrtom $tvrtroku 2016 a prvom $tvrtroku 2017. Co
sa vSak tretieho Stvrtroku tyka, tu ani v jedom
z okresov medzikvartalne ceny nevzrastli o viac nez
2%. Ku najvacsiemu rastu doslo v BAV (+1,6%), ¢o bolo
sposobené predovsetkym vypredajom lacnejsich by-
tov. Za 1,27%-nym cenovym rastom v Starom Meste
mozno hladat podobny dévod, ked' sa vypredali dalsie
byty v Skyparku (ktoré, su cenovo tesne pod prieme-
rom okresu). Vo zvySnych troch okresoch nedosiahol
cenovy rast ani 1%.

Priemernd absolitna cena ponuky novostavieb
v Bratislave dosiahla 168 930,93 € s DPH. Tu vidime
mierne medzikvartalne zvySenie o 1,4% a medzirocné
zvySenie o 8,3%. jednd sa o nieco vacsie Cisla ako
v pripade jednotkovej ceny, ¢o je sposobené tym, Ze sa
v ponuke nachadzaji o nieco vacsie byty ako

priemerna cena nam?s

priemerna absolttna

DPH cena s DPH
2 436,95 € 77 947,18 €
2559,80 € 132 132,07 €
2484,49 € 191 721,97 €
2644,98 € 272 284,95 €
2 897,19 € 508 448,00 €
2 528,33 € 158 195,33 €

v porovnavacich obdobiach. Konkrétne sa priemernd
rozloha bytov zvysila 0 1 m? oproti minulému Stvrtroku
a 0 2,5 m? medziro¢ne. Dévodom rastu je vacési dopyt
po mensich (a tym padom absolutne lacnejsich) by-
toch, ktoré tak z ponuky ubuddaju rychlejsie, pricom tie
vacsie v nej ostavaju dlhsiu dobu.

Co sa predaja novostavieb tyka, ten pocas tretieho
$tvrtroku dosiahol 1048 bytov. Oproti predchadzajice-
mu kvartdlu sa tak jedna o pokles predaja vo vyske 197
bytov. V priebehu poslednych 12 mesiacov sa tak jed-
na o najslabsi predaj, no Uroven okolo 1000 bytov stale
predstavuje silny dopyt. Okrem toho uz dlhodobo sle-
dujeme trend slabsieho predaja pocas tretieho Stvrtro-
ka kalendarneho mesiaca. Najvacsi pokles predaja
oproti predchadzajicemu stvrtroku sme zaznamenali
v okrese BA Il — z 367 na 254 bytov. Tento rozdiel vsak
bol sp6sobeny vylu¢ne len jednym projektom — Klin-
gerka. Klingerka v predchadzajucom kvartdli predala az
167 bytov no v tretom Stvrtroku len 16. V ostatnych
okresoch predaj tiez pokles, tu vSak miernejSim tem-
pom okolo 25-50 bytov. Jediny okres, kde doslo k rastu
predaja je BAlll ato o 18 bytov.
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Graf 1: Medziro¢na zmena cien novostavieb na m2
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Jednotkova cena predanych bytov sa dostala na uro-
veri 2528,33 eur na m? s DPH. Medzikvartdlne tu teda
evidujeme cenovy rast o 5,2% a medziro¢ne az
0 11,59%. Tu teda na rozdiel od ponuky bytov vidime
znaény ndrast cien predanych bytov. Narast cien pre-
danych bytov bol ocakdvanym javom. Od roku 2015
sme sledovali zna¢ny cenovy rast ponuky novostavieb,
no ceny preddvanych bytov tomuto rastu nezodpove-
dali. DrahSie byty ostdvali v ponuke a z velkej ¢asti bol
popularny lacnejsi segment bytov. Tento segment sa
vSak postupne zmensoval a v stcasnosti ponuku tvoria
skor drahsie byty. Z tohto dévodu ceny predanych by-
tov museli nasledovat ceny volnych bytov, aj ked
s niekolko kvartadlnym oneskorenim, kym sa nevypre-
dal lacnejsi segment bytov.

Absolutna cena predanych bytov dosiahla 158 195,33€
s DPH a priemernd rozloha 61,47 m2. Tu stéle vidime
znacny rozdiel oproti volnym bytom, ktoré su
v priemere o 5 m? vacsie. Absolitna cena stéle pred-
stavuje bariéru per kupujucich, a to najma vo svetle
sprisnenych bankovych reguldcii pri poskytovani Uve-
rov na nehnutelhosti. Aj v tomto pripade sa
v najblizSich kvartdloch da ocakavat priblizovanie
k volnym bytom, no ¢ast predaja kvoli vysokej absolut-
nej cene pravdepodobne odpadne (ponuka mensich

a absolutne lacnejsich bytov sa postupne zmensuje).

Treti $tvrtrok 2017 znovu poukazal, Zze prudky cenovy
rast novostavieb z rokov 2015 a 2016 uZ je za nami.
Medziro¢né tempo rastu cien ponuky sa zniZilo uz tak-

2015 2016 2017

predané byty

mer na polovicu a v blizkej dobe o¢akdavame jeho
dalSie spomalenie. Videli sme znacny rast cien preda-
nych bytov, o je vSak vzhladom na vyssie ceny aktual-
nej ponuky logické. V roku 2016 do ponuky pribudlo
mnoho projektov s drahsimi bytmi (najma v okrese BA
1), ktorych vystavba sa medzicasom pohla a pritiahla
zaujem klientov. Tieto byty sa predavaju v suc¢asnosti

a sposobuju tak narast cien predanych bytov. Okrem
toho sa lacnejsie byty postupne vypredavaju a ponuku
zo stale vacsej Casti tvori stredny az vyssi segment by-
tov. MozZnost vyberu medzi projektmi s nizsim segmen-
tom bytov momentalne na bratislavskom realitnom
trhu absentuje, ¢o cast klientely odkazuje na sekundar-
ny trh s nehnutelhostami. Tie sa potom cenovo stéle
viac pribliZzuju novostavbam. Pri predaji pretrvava
trend popularity mensich bytov, za ktory moze bariéra
vysokej absolutnej ceny (najma kvoli bankovym restrik-
cidm, ked' ivery na nehnutelnosti vo vyske nad 80%
hodnoty nehnutelnosti mézu byt poskytované uz len

v obmedzenom mnoistve). V najblizSej dobe mézeme
ocakavat ustélenie sa tempa rastu cien novostavieb na
urovni zhruba 4% medziro¢ne resp. 1% medzikvartal-
ne. Miestami sa da oCakavat aj znizenie cien z dévodu
prichodu lacnejsich projektov. Na trhu momentalne
zacina absentovat lacnejsi segment Startovacich bytov,
a preto je len otdzkou ¢asu, kym nan developeri budu
reagovat novou ponukou.
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Graf 2: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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