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NASTARTUJE NEDOSTATOCNA PO-
NUKA OPAT CENOVY RAST? -

Prvy stvrtrok v roku 2018 na bratislavskom realitnom trhu priniesol pokra-

Covanie silného dopytu nad 1000 bytov. Spolu sa developerom podarilo

—>  Ponuka volnych bytov sa zni-
Zila na 3646 bytov

—>  Medzirocne ceny bytov v Bra-
tislave vykdzali 6,6 % rast

—>  Predaj za prvé 3 mesiace v
roku 2018 ¢inil 1007 bytov

—>  Dopyt po bytoch mierne po-
klesol, dévodom je aj fakt
nepritomnosti vdcsieho pro-

jektu

Pripadna slabd nova ponuka
bytov méZe tlacit ceny bytov
smerom nahor co méZe pri-
pominat , prazsky scendr”

predat 1007 bytov. NajzaujimavejSou skutocnostou bol prepad celkovej

ponuky, ktorad klesla z 3952 volnych bytov na 3646 a sprevddzal ju prudky

cenovy rast volnych bytov. Otdzka teda je, Ci bratislavsky realitny trh one-

dlho nenarazi na nedostatocnu ponuku bytov.

Podla analytikov spolo¢nosti Bencont Investments tvo-
rilo ponuku novostavieb na realitnom trhu v Bratislave
ku koncu marca 2018 3646 bytov v ramci 125 rezidenc-
nych projektov. Na trh v prvom kvartali vstupilo 8 no-
vych projektov, spolu vsak nepriniesli ani 500 novych
bytov. Najvaésim novym projektom boli projekt Sput-
nik v RuZinove a nové etapy projektu Stein 2 v Starom
Meste. Novd ponuka bytov bola nedostatocna na to,
aby pri aktudlnom predaji udrzala rovnaku Uroven vol-
nych bytov a celkovo sa tak ponuka prepadla o takmer

10%. Ide uZ o treti prepad po sebe a od druhého stvrt-
roku 2017 klesol pocet volnych bytov v Bratislave
z 4840 na sucasnych 3646 bytov, t.j. o 25%. Za prepa-
dom ponuky je najma treti okres, kde v rokoch 2016
a 2017 vzniklo vela novych projektov. Tie sa postupne
vypredavaju a novymi projektami su nahradzané len
ojedinele. Ku koncu roka 2017 tvoril okres BA Ill sdm
34% celkovej ponuky novostavieb. V sucasnosti pred-
stavuje 15,7% ponuky.

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

71,06
943 68,47
573 72,52
847 63,88
59,36

3311,62 € 209 580,45 €
2587,11 € 181 258,28 €
3 047,44 € 223 698,48 €
2314,27 € 151 463,01 €
2498,01€ 149 807,69 €
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Jednotkova cena volnych bytov dosiahla uroven
2687,93 eur/m? vratane DPH. Ide tak o medziro¢ny
rast o 6,6%, no medzikvartdlne ceny vzrastli o velmi
vyraznych 3,2%. Za rastom stoja najma okresy BA Ill,
BA IV a BAV, kde doslo k vypredaniu jednotkovo lac-
nych bytov aj k zdrazovaniu uz ponukanych bytov.
Vzhladom na nizSiu ponuku bytov klesa developerom
konkurencia a mézu si tu tak dovolit zvysit ceny bez
strachu zo straty zakaznikov.

Z hladiska rozlohy dosiahli v priemere volné novostav-
by v Bratislave 66,62 m? ¢o je mierny narast
v priemernej rozlohe bytov. T od tretieho Stvrtroku
2016, ked dosiahla svoje minimd na drovni 63,6 m?,
konstantne narastd. Kupujuci maju stale zdujem
o mensie byty a tie tak z ponuky rychlejSie ubudaju. To
je dovodom rastu priemernej rozlohy ostavajucich by-
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tov. Absolutna cena bytov dosiahla 178 410,97 eur
vratane DPH. V roku 2017 sa drZala na urovni okolo
160 -170 tisic eur, no po raste jednotkovej ceny
a priemernej rozlohy prekonala hranicu 170 tisic.
Predaj novostavieb dosiahol v prvom Stvrtroku 2018
1007 bytov. Ide o pozoruhodné Cislo a zda sa, Ze dopyt
po novostavbdach sa v Bratislave ustdlil na Urovni tesne
nad 1000 bytov. Priemerny Stvrtrocny predaj v rokoch
2016-2017 dosahoval takmer 1200 bytov. Najviac by-
tov sa predalo v okrese BA Il (248 bytov, najviac Jara-
binky, Galvaniho dvory a Klingerka) a v Petrzalke (247
bytov z toho 75% tvorili SInec¢nice). V Novom Meste sa
najlepsie preddvalo Tehelné pole a Urban Residence,
v okrese BA IV Devinka pod lesom a v Starom Meste
projekt Stein 2. NajpreddvanejSim projektom
v Bratislave boli SInecnice, ktoré ,,spravili“ 18,5% celko-
vého predaja novostavieb.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna vymera
1 163 33,98
2 389 51,78
3 298 75,87
4 79 106,25
5 20 158,30
Celkovy sucet 1007 63,07

Priemernda cena predanych bytov dosiahla 2551,42
eur/m? vratane DPH, ¢o oproti predchadzajicemu
kvartala predstavuje velmi mierny narast o 0,7%.
Oproti priemernej cene volnych bytov bola o zhruba
130 eur/m? niZ3ia, ¢o znamen3, e sa zna¢na cast do-
pytu zameriava na jednotkovo lacnejsi segment byva-
nia. Priemerna rozloha predanych bytov dosiahla 63
m? a priemerna absolUtna cena 155 654,32 eur. Stale
plati skuto¢nost, Ze ludia maju vo vSeobecnosti pred-
nostne zdujem o mensie, a absolutne aj jednotkovo
lacnejSie byty.

Z hladiska izbovosti ostali najpopularnejsie dvojizbaky,
ktoré tvorili 38,6% celkového predaja. Ponuka dvojiz-
bovych bytov sa postupne zniZuje, a preto je mozné, ze
v blizkej dobe nastane nedostatocna ponuka tohto
bytového segmentu. Po dvojizbdkoch tvorili trojizbové
byty 29,6% predanych bytov, jednoizbaky 16,2% Stvo-
rizbaky 7,8% a jednoizbové byty len 1,9%.
»Pokracovanie silného predaja na urovni okolo 1000
bytov sa dalo ocakavat,” hovori hlavny analytik Ben-
cont Investments Matus Jancura. ,Cenova dostupnost
byvania (ceny nehnutelnosti vzhladom na mzdy) je
momentalne na najvyssej Urovni v histdrii Slovenska

priemerna cena na m? s DPH

priemerna absolutna cena s DPH

2397,05€ 81287,12 €
2520,30 € 127 891,52 €
2473,97 € 187 279,31 €
2788,19€ 293 885,38 €
289143 € 426 797,27 €
255142 € 155 654,32 €

a byvanie si mbze dovolit stale viac ludi. Velmi dblezi-
tym faktorom su aj urokové sadzby na hypotékach,
ktoré si v sucasnosti na priemernej Urovni priblizne
1,7%. To znamend znacne nizSie splatky pri hypoté-
kach. Okrem toho je situacia na pracovnom trhu pre
[udi mimoriadne priaznivd a ofakdvany buduci vyvoj
ekonomiky je pozitivny. Vysoky dopyt po nehnutelnos-
tiach je preto prirodzeny.”

Postupne sa viak zacinaju objavovat faktory, ktoré ten-
to dopyt méZu znacne obmedzit. Najddlezitejsim fak-
torom su nové pravidld Narodnej banky Slovenska
k poskytovaniu Uverov bankami. Podla nového pravid-
la, ktoré nadobudne platnost od jula 2018 bude maxi-
malna Uverova zadlZenost obyvatela moct dosahovat 8
nasobok jeho priemerného ro¢ného cCistého prijmu.
Napriklad v pripade osoby, ktora zardba 1200 eur
v hrubom a teda 902,4 eur v Cistom predstavuje takto
vypocitany maximalny objem uveru 86 630,4 eur. Pre
kdpu nehnutelnosti vo vyske 150 tisic eur (lacnejsi troj-
izbovy byt v Bratislave) by jednotlivec musel zarabat
1562,5 eur v ¢istom resp. 2155 eur v hrubom. Pre jed-
notlivca tak bude extrémne narocne pozicat si na kdpu
nehnutelnosti, ¢o plati najma v Bratislave. Dopyt po
nehnutelnostiach tak moze znac¢ne utrpiet.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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Matu$ Jancura: ,Dal$im faktorom potencidlneho po-
klesu dopytu po bytoch je stale viac obmedzend ponu-
ka bytov. Kontinuadlny pokles poctu volnych bytov

a zrychleny rast ceny v Bratislave zadina pripominat

situdciu v Prahe. V Prahe nova ponuka bytov dlhodobo
nestihala za dopytom, az kym nedoslo k situacii, Ze
byty zdrazeli na tolko, Ze dopyt po nich znacne pokle-
sol. Pre porovnanie — v roku 2017 sa v Prahe predalo
5500 novostavieb zatial ¢o v Bratislave sa predalo
5020. Z hladiska hospodarskeho rastu, situacie na trhu
prace a spotrebitelskej dovery v ekonomiku sd na tom
oba trhy podobne. Rozdiel medzi nimi je vSak v tom, Ze
Praha je z hladiska populacie dvojnasobne vacsim tr-
hom. Predaj bytov aj napriek tomu vsak dosiahol

mm pocet predanych bytov (fava os)

cena predanych bytov nam?s DPH (prava os)

v roku 2017 na oboch trhoch podobné ¢Eisla. Pokial sa
v Bratislave neobnovi ponuka bytov v podobe novych
developerskych projektov, tak je mozné, Ze sa zacne
dalej podobat ,prazskému scenaru” obmedzenej kon-
kurencie a cenového rastu. Z tohto hladiska mézeme
v blizkej dobe v Bratislave oCakavat dalsi cenovy rast,
nepredpokladame vsak zatial, Ze by bol vyssi ako 1-
1,5% medzikvartalne, resp. 3-6% medziro¢ne.”

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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