KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

PONUKA VOLNYCH BYTOV POKL‘ES-
LA, RAST CIEN SPOMALUJE

Na konci roku 2017 sa ponuka volnych bytov v novostavbdch na realitnom
trhu v Bratislave dostala pod hranicu 4 tisic bytov (3952). Ide tak o najnizsi
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Ponuka volnych bytov sa zni-
Zila pod uroven 4 tisic bytov

—>  Prudky rast jednotkovej ceny
sa v Bratislave spomalil na
3,81 %

—>  Predaj za cely rok 2017 do-
siahol 5020 bytov

—>  Dopyt po bytoch neobmed:zili

ani opatrenia NBS, stimul
ddvaju stdle nizke urokové

sadzby

—>  Pripadnd slabd novd ponuka
bytov méZe tlacit ceny bytov

smerom nahor

stav volnych bytov po jeden a pol roku kedy sme pocitovali ako najviac

rastucu ponuku tak aj najsilnejsi ndpor dopytu. Dopyt po bytoch za posled-

ny Stvrtrok predstavoval 1184 predanych bytov, ¢im neklesol tak ako stra-

na ponuky. Zmensujuca sa zdsoba mézZe neskér spbsobovat rast cien.

V poslednom Stvrtroku ponukalo 126 realitnych pro-
jektov novostavieb byty na predaj. Ponuku rozsirilo 7
novych projektov alebo ich dalSie fazy, ktoré priniesli
541 bytov z ¢oho sa 36 bytov predalo v rdmci posled-
nych troch mesiacov minulého roku. Polovicu z tohto
prilevu tvoril projekt Sine¢nice Mesto s dalSou etapou.
Celkova ponuka volnych bytov ndm poklesla me-
dzikvartalne na 3952 bytov. Aj napriek poklesu ku kon-
cu roku mézeme oznadit rok 2017 za najsilnejsi ¢o sa
ponuky bytov tyka, kedy bolo v priemere na trhu 4535

bytov kazdy Stvrtrok (v roku 2016 to bolo 4032 bytov).
V ramci novej ponuky doplfiaju stilu zasobu bytov
v Petrzalke SInecnice, ktorych byty tvoria 72 % ponuky
v piatom okrese Bratislavy. Piaty okres zaznamenal
zaroven  najmensie  znizenie  ponuky  bytov
(medzikvartalny pokles o 39 bytov). Najvacsi pokles
ponuky sme zaznamenali v tretom okrese kde je
v ponuke menej o 265 bytov oproti koncu septembra
(aktualne 766 bytov). Tu tvori najvacsiu éast ponuky
Tehelné pole, dve etapy Urban Residence, Nova Koliba

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

BAI 520 73,47 3310€ 210971 €
BAII 1030 65,49 2549 € 166 898 €
BA I 766 73,28 2905 € 208 389 €
BA IV 774 65,49 2309 € 152333 €
BAV 862 56,36 2374 € 132499 €
Spolu 3952 66,04 2606 € 168 076 €
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¢i Malé Krasnany. Pokles bol vyrazny aj v Starom meste
kde je to spbsobené predajom v projekte Sky Park.
V prvom a tretom okrese taktiez nedoslo k prilevu
Ziadnych novych projektov. Druhy okres zaznamenal
rozsirenie ponuky o 4 projekty, ktoré priniesli 209 by-
tov pricom o nieco vyssi bol aj samotny predaj a tak sa
tu velkost stcasnej ponuky velmi nezmenila.

Priemerna cena za meter Stvorcovy dosiahla ku koncu
minulého roku 2605,79 eur s DPH za volny byt. Ide tak
0 medzirocny rast o 3,81 % pricom toto tempo je naj-
nizsie za viac ako 2 roky kedy bol priemerny rast ceny
8,44 % (2233 eur/m2 s DPH bola cena v 3.Q.2015). Me-
dzikvartalne sa cena zmenila len minimélne a to 0 0,26
% (rast 0 5,69 eur/m2). Celkova cena za byt sa dostala
na 168 tisic eur s DPH ¢im medziro¢ne vzrastla o0 4,9 %.
Tento rast je vSak s rastom jednotkovej ceny logicky
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ale aj preto, Ze nam rastla medzirocne aj priemerna
vymera bytov a to o 3,53 % na 66,04 m2. Rast priemer-
nej rozlohy volnych bytov spbésobuje prilev ako viaciz-
bovych bytov do ponuky tak aj fakt, Ze preddvaju men-
Sie byty (1-2 izbové) a tym padom rastie vymera zosta-
vajucich. Priemerné ukazovatele ostali na takmer rov-
nakej urovni ako kvartal pred nim aj napriek tomu, Ze
predaj bol 2-krat vacsi ako bol prilev novych bytov do
ponuky. Pri 17 % ponuky volnych bytov sme zaregistro-
vali posun jednotkovej ceny medzikvartalne smerom
nahor (najma pri zostavajucich bytoch pri Uspesnom
predaji v predchadzajucich kvartaloch).

Predaj na konci roka opéat posilnil po slabSom predaji
po lete. Predaj zaznamenalo 101 projektov spolu so
1184 bytmi (medzikvartalne o 136 bytov viac). Z tohto
predaja najvacsi podiel zaznamenal Sky Park s 96 bytmi

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

priemerna vy-

Pocet izieb pocet mera
1 170 33,40

2 511 51,23

3 363 76,21
4 125 101,83
5 15 148,08
Spolu 1184 62,90

(8,11 % podiel). Tento projekt je uz vsak takmer vypre-
dany no v Starom meste prave v tejto lokalite bolo
ohlasenych viacero dalsich vacsich projektov, ktoré tu
mé&zu zaznamenat rovnako rychly predaj ako Sky Park.
Druhym samostatne najviac predavajucim projektom
je Matadorka so 60 bytmi. SInecnice ako celok predali
spolu 155 bytov (13 % podiel) a predstavuju projekt so

stabilnym predajom podla ¢oho aj pribdda ponuka bud’

vo Vila domoch alebo zdne Mesto. Medzi vacsie preda-
je mbézeme este zaradit Klingerku (tiez v lokalite kde aj
Sky Park), Dubravy, Seberiniho a Tehelné pole.

Cena predanych bytov sa dostala na uroven 2531,85
eur s DPH na meter Stvorcovy. Medziro¢ne tato cena
poklesla aj ked minimdlne a to o necelé 3 eura. Tato
minimdalna zmena nam potvrdzuje aj to, Ze dopyt si
vybera priblizne byty v tejto kategérii uz vyse roka.
Predaju stale dominuju 2-izbové byty (43 % podiel) a 3-
izbové byty (31 % podiel), ktoré maju jednotkovu cenu
na urovni priemeru. Nad priemerom ceny v Bratislave
sa predavali byty v Sky Parku (3140 eur/m2 s DPH),
ktory predstavuje vynimocny projekt svojou polohou
a prevedenim. Nad uroviiou priemere predavali este
Klingerka a Seberiniho. Sinecnice dopredavaju svoje

priemerna cena na m?

priemerna absolutna

s DPH cena s DPH
2507 € 82816 €
2538¢€ 127985 €
2509 € 192 074 €
2619€ 268 590 €
2516 € 365953 €
2532¢€ 157 607 €

starsie etapy s cenou pod 2150 eur/m2 s DPH pri¢om
tie novsie s uz preddvané pri cene 2200-2500 eur/m?2
s DPH.

Celkova cena predanych bytov dosiahla necelych 158
tisic s DPH ¢im medziro¢ne poklesla o takmer 5 %.
Z ponuky tak stale odchadzaju celkovo lacnejsie byty aj
ked su na m2 drahsie ako v minulosti. Tento faktor je
podla nas limitujuci aj celkovymi moZnostami financo-
vania cez banku. V ponuke tak ostavaju vacsie
a drahsie, ktoré opustaju ponuku pomalsie.

Celkovo sa za cely rok 2017 predalo 5020 bytov
v novostavbach ¢o predstavuje 13,75 bytu na kazdy
den. Ponuka volnych bytov sa drzi za cely minuly rok
v priemere 4500 bytov ¢o znamen3, Ze pri zachovanom
dopyte by tato ponuka uspokojila trh na najblizsi rok
(pri abstrahovani toho, Ze nie vsetky byty su vyhovuju-
ce a predaju sa). Dokoncenych v ponuke na konci roka
bola péatina volnych bytov. Z tych predanych bolo do-
koncenych len 15 %.

Aj v poslednom stvrtroku 2017 teda cena novostavieb
v priemere vykazala len velmi obmedzeny narast. De-
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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veloperi si davaju pozor aby pri uvedeni svojich novych
projektov na trh neprestrelili cenu a nevytvorili obraz
predrazeného projektu. Ku zvySovaniu cien ndsledne
dochadza dodatocne, ked' vidia prilezitost na zaklade
vysokého dopytu po bytoch v projekte. Popularnym
bodom zvySenia ceny je aj spustenie novej etapy
v projekte s viacerymi fazami predaja, pokial bol
o predchdadzajuce etapy vysoky dopyt zo strany zdkaz-
nikov. Stale pretrvavajuci vysoky dopyt po novostav-
bach v Bratislave je hlavnou hnacou silou zvySovania
cien rezidenénych nehnutelnosti. Ludia nemaju dévod
odkladat nakup nehnutelnosti, prave naopak, snazia sa
ho urychlit. Na toto spravanie vplyvaju faktory ako
priaznivy vyvoj slovenskej ekonomiky (rastice mzdy,
rekordné nizka nezamestnanost, rastuca nalada
a ocCakavania ohladom buduceho vyvoja), nizke uroko-
vé sadzby, konkurencny boj o klienta medzi bankami
a aj fakt, Ze pri dnesnej kupe bytu bude kupujuci na
nastahovanie v priemere musiet pockat 1,5 roka. Pre-
pad cien bytov v blizkej budtcnosti je nepravdepodob-
ny, a preto v sucasnosti nie je dévod odkladat kdpu
bytu. Kupujuci si samozrejme vsak musi byt vedomi
toho, Ze sa momentalne nachadzame na rastucej vine
hospodarskeho cyklu, ktord nebude trvat vecne.
Okrem toho v najblizSich 2-4 rokoch s velkou pravde-
podobnostou mézeme ocakavat zvySovanie Urokovych
sadzieb, ¢o by pri hypotéke vo vyske napr. 120 tisic eur
na 30 rokov mohlo znamenat zvy$enie mesacnej splat-
ky 0 100-150 eur.
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Vyrazné zvySovanie cien novostavieb v buducnosti ne-
ocakavame. Pri jednotkovej cene predpokladame prie-
merné ro¢né tempo rastu 3-5%. Bude za nim stat naj-
ma spominané lokalne zvySovanie cien v rdmci popu-
larnych projektov. Co v budicnosti méze byt problé-
mom, je nedostatocna novd ponuka bytov vzhladom
na sucasny objem dopytu. Rok 2017 sice bol rokom
s najvacSou priemernou ponukou novostavieb, no uz
druhy kvartal po sebe vidime znac¢ny pokles ponuky,
tento raz pod 4000 bytov. Pokial by sa ponuka v blizkej
buducnosti dostala pod 3000 bytov, tak sa dd ocakavat
dalSia vlna zvySovania cien byvania, kedZe dopyt
v najblizsich 2 rokoch s velkou pravdepodobnostou
ostane rovnako silny.

Matus Jancura
Veddci Analytického oddelenia Bencont Group

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