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DVIHAJU CENY

VELKE PROJEKTY V BRATISLAVE

—>  Pocet volnych bytov sa ku
koncu 2. kvartdlu dostal na
3639 bytov

—>  Nové projekty priniesli na trh
cez 1100 bytov

—>  Priemernd jednotkovd cena
bytov v Bratislave medziroc-
ne vzrastla o 7,2%

—>  Predaj od aprila po koniec
juna dosiahol 1143 bytov

Druhy stvrtrok roku 2018 bol pre bratislavsky realitny trh dalSim silnym

Stvrtrokom, ked predaj novostavieb na primdrnom trhu dosiahol 1143 by- = _s
tov. Okrem silného dopytu bola pre tento stvrtrok charakteristickd aj silnd
ponuka. Primdrny trh s novostavbami sa rozsiril o 11 novych projektov,

resp. novych etdp uzZ existujucich projektov, ktoré na trh priniesli cez 1100

Rovnako ako v predchddzaju-
cich kvartdloch sme zazna-
menali aj teraz zdraZovanie
nepredanych bytov v ponuke

novych bytov. K takémuto poctu novopridanych bytov naposledy doslo

v druhom Stvrtroku 2017. Cena novostavieb pokracovala v rastovom tren-

de, ¢o je dbsledkom zdraZujucich velkych bratislavskych developerskych

projektov.

Ku koncu juna 2018 tvorilo ponuku na primarnom trhu
s rezidenénymi novostavbami 3639 bytov. Pocas dru-
hého Stvrtroku byty predavalo celkovo 126 projektov
(resp. novych etap uz existujucich projektov), z coho
10 projektov vypredalo vsetky svoje byty a 11 vstupilo
do ponuky ako nové projekty. Oproti predchadzajuce-
mu Stvrtroku tak ponuka ostala na rovnakej urovni,
zatial ¢o medzirocne klesla o 25% z 4840 volnych by-
tov. Najviac bytov pribudlo v okrese BA IV, kde nové
etapy projektov BORY Home, Peknd vyhliadka
a Cubicon Gardens zvysili ponuku bytov o 459 bytov.
Stvrty okres sa tak stal okresom s najva¢sou ponukou

—>  Druhy kvartdl mohlo v preda-
ji podporit aj obmedzenie
NBS platné od 1. jula

v Bratislave, ¢o je nezvycajna situdcia, kedZe toto pr-
venstvo zvycajne patri okresom BA I, BA Ill alebo BA V.
Druhy okres dlhodobo udrZiava ponuku na drovni oko-
lo 1000 bytov aj napriek tomu, Ze z hladiska predaja
predstavuje dlhodobo najsilnejsi okres. Najvacsim ne-
dostatkom novostavieb trpel okres BA Ill, kde bola po-
nuka bytov porovnatelnd so Starym Mestom. Develo-
peri tu predavali len 495 bytov, ¢o je najmenej za po-
sledné roky. UZ dlhSiu dobu tu ponuku neobohatil Zia-
den velky projekt a tie, ktoré pribudnu sa rychlo vypre-
davaju. Nezvycajne nizka ponuka bola aj v okrese BA V.
Viac nez 20 bytov tu momentalne ponukaju len Sinec-

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

BAI 493 72,96
BA Il 1010 68,53
BA Il 495 72,21
BA IV 1037 65,59
BAV 604 63,89
Bratislava 3639 68,01

3362,60 € 216 529,56 €
2723,61€ 194 324,78 €
3 045,05 € 217 159,89 €
2498,85 € 165 103,09 €
2576,77 € 166 851,50 €
2755,74 € 186 019,55 €
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nice, Matadorka a Einpark. Cena za meter Stvorcovy
v priemere dosahovala v Bratislave 2 755,74 eur vrata-
ne DPH. Oproti prvému Stvrtroku sa tak zvysila o 2,5%,
zatial o medzirocne vzrastla o 7,2%. Tempo rastu cien
bytov v roku 2018 tak po spomaleni v roku 2017 opat
zacali pripominat rast z rokov 2015 a 2016. Za rastom
cien v priebehu posledného roka do velkej miery stali
najvacsie Bratislavské developerské projekty. V Starom
Meste projekt Stein 2 v priemere zvysil ceny bytov
o viac nez 15% medzirocne. V okrese BA Il boli najvac-
$imi tahurnmi projekty Novy RuZinov, kde ceny bytov
vzrastli o0 10-15% a projekt Nuppu, kde sa zvySovanie
cien pohybovalo okolo 10%. V okrese BA IV zvysil pro-
jekt Tammi ceny o viac nez 5% a projekt BORY Home
az o nieCo cez 10%. V Petrialke sa Slnecnice
k zvySovaniu cien uchylili najma v pripade zény mesto
a to v priemere do vysky 10%.

Priemerna obytna plocha novostavieb v ponuke do-
siahla ku koncu druhého $tvrtroka 68 m2. Dévodom bol
stale pretrvavajuci dopyt po malych bytoch, ktory spo-
sobil vypredaj tychto bytov z ponuky. V ponuke tak
ostavali vacsie byty, ¢o malo za nédsledok zvysenie prie-
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mernej rozlohy. Okrem toho bol tento trend posilneni
v dbsledku mierne zvySenej ponuky Stvorizbovych by-
tov a mierne zniZenej ponuky jednoizbovych bytov.
V db6sledku rastu priemernej rozlohy aj jednotkovej
ceny sa zvysila aj priemernd absolldtna cena na rekord-
nych 186 tisic eur vratane DPH.

Co sa dopytovej stranky tyka, ta bola v druhom &tvrtro-
ku reprezentovand 1143 predanymi bytmi. Jednd sa
o jeden zo silnejsich Stvrtrokov. Od roku 2015 bol prie-
merny kvartalny predaj okolo Urovne 1100 bytov. Jed-
na sa tak o viac neZz dvojndsobok predanych bytov
v porovnani s obdobim pred rokom 2015. Silny dopyt
na bratislavskom trhu tak stabilne pretrvdva ui viac
nez 3 roky. Najvacsi predaj bol zrealizovany v okresoch
BA Il a BA IV, ktoré spolu zodpovedali za takmer polo-
vicu celkového predaja v Bratislave. Jednalo sa zaroven
o okresy s najvacsou ponukou bytov. Prvé miesto
v rebricku najpredavanejsich projektov aj tento kvartal
obsadili SIne¢nice. Dalej sa tu nachadzali BORY Home,
ktoré na trh prisli s dalSou etapu, projekt Amber, Novy
Ruzinov, Stein 2 a Nuppu.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet pru’amerna
vymera
1 201 33,75
2 495 51,06
3 353 75,05
4 81 103,86
5 8 166,60
Bratislava 1143 60,01

Najvacsi dopyt z hladiska obytnej plochy bol opat po
mensich bytoch. Priemerna rozloha predanych bytov
né roky. Stoji za nim najma silny dopyt po malych by-
toch, ktory sa v Bratislave za posledné 3 roky nezmenil.
Kupujuci z ponuky stale vyberaju mensie byty, ktoré su
pre nich atraktivne z hladiska absolitnej ceny. Pri naj-
preddvanejsich dvoj a trojizbovych bytoch tento roz-
diel v priemere predstavuje 1-3 m2. Vyzvou pre develo-
perov tak vyzvou kreslit byty s ¢o najnizSou rozlohou,
pri zachovani dobrych dispozicii, aby sa izby v byte
klientovi nezdali ,,prili§ malé“. Byt mens$i o0 3 m?> mdze
znamenat rozdiel v cene o 6-10 tisic eur, ¢o pre kupu-
juceho predstavuje Casto krat zdsadny rozdiel. Prie-
merna absolutna cena predanych bytov dosiahla 154
tisic eur vratane DPH.

Druhy Stvrtrok 2018 opét ukazal, ze bratislavsky realit-
ny trh z hladiska poctu predanych bytov ostava silny.
Za posledny rok, ked dopyt kontinudlne presahoval
novu ponuku sa pocet volnych bytov prepadol o 25%.

priemerna cena nam?s

priemerna absolutna cena

DPH s DPH
2575,68 € 87512,27 €
2614,55 € 133 113,41 €
2 549,57 € 192 719,44 €
2 688,53 € 269 724,46 €
3468,41 € 466 512,33 €
2593,84 € 154 138,41 €

Vzhladom na tento pokles ponuky sa dalo ocakavat
opatovné nastartovanie cenového rastu, Co sa
v druhom Stvrtroku preukazalo aj na raste jednotkovej
ceny volnych bytov. Rast priemernej ceny na Stvorec
v Bratislave bol v rokoch 2015-2016 d6sledkom jednak
zdraZovania bytov v danych lokalitdch, no zaroven bol
aj doésledkom presunu ponuky do drahsich ¢asti mesta,
najcastejSie do Nového Mesta. V sucasnosti vsak vidi-
me presun ponuky z Nového Mesta do lacnejSieho
okresu BA IV (v doésledku vypredaja bytov v Novom
Meste). Napriek tomu cena bytov dalej rastla. Pricinou
je zdraZovanie bytov v najvacsich bratislavskych pro-
jektoch ako Stein 2, BORY Home, Nuppu, Novy RuZinov
alebo Slnecnice. Developeri vnimaju pretrvavajuci silny
dopyt sprevadzany poklesom ponuky (a teda konku-
rencie), ¢o im ddva moznost zvySovania cien. Vzhla-
dom na podet predanych bytov sa da povedat, Ze ku-
pujuci tento rast cien akceptuju.

V druhom $tvrtroku 2018 sme zaznamenali narast no-
vej ponuky bytov, ktord sa tak prvy krat po roku vyrov-
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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s cena volmych bytov na m? s DPH [pravd os)

nala dopytu. V pripade pokracovania takto silnej po-
nuky a tym padom zvysenej konkurencii by sa v blizkej
dobe dalo oéakéavat ochladenie cenového rast. Je pre-
to nepravdepodobné, Ze developeri opat pristupia
k takému zvySovaniu cien, ako sme videli za posledny
rok. Otazna je aj sila budiceho dopytu po novostav-
bach v Bratislave. Od jula 2018 zadinaju platit nové
obmedzenie vysky Uverov od NBS. Pravidlo maximal-
neho objemu dveru do vysky 8-nasobného rocného
¢istého prijmu od potrebného financovania de facto
odstrihne vacsinu jednotlivcov (vzhfadom na aktualne
ceny dvojizbovych a vacsich bytov v Bratislave). Preto
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je celkom redlne ocakavat ochladenie dopytu po by-
toch pod uroven 1000 bytov v dalSom stvrtroku. Ceno-
vy rast by tak mal spomalit a ustalit sa na drovni okolo
5% medziro¢ne.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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