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Opdt padol rekord tykajuci sa stvrtrocného predaja. Priemernd cena metra
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NA TRHU JE DNES
PRIBLIZNE 2 900 BYTOV
PREDANYCH “NA PAPIERI“

Rok 2015 zacal na realitnom trhu novostavieb v Bratislave velmi pozitivne.

Na konci 1. kvartalu 2015
bolo na realitnom trhu v Bra-

tislave volnych 3211 bytov

Jednotkovd cena v novostav-
bdch bez DPH vzrdstla mier-

ne na 1775 eur/m?

Ponuku vyrazne ovplyvnil

projekt Slnecnice - Mesto s

14% podielom na ponuke

Za prvé 3 mesiace v tomto
roku sa predalo spolu 823
bytov

Priemernd cena predanych
bytov klesla na 1708 eur/m?,
resp. na 102 tisic eur bez
DPH

Len Stvrtina predanych bytov
su redlne dokoncené, viac
ako 50 % tvori “predaj z pa-

piera”

Stvorcového volného bytu vzrdstla spdt na uroven, ktoru dosahovala pred

pol rokom. A dopyt v prvom Stvrtroku 2015 nakupoval v priemere najlac-

nejsie za poslednych 5 rokov.

Na zaciatku aprila sa v ponuke bratislavského realitné-
ho trhu nachadzalo 3 211 bytov v novostavbach.
Z nich takmer 24% tvoria uz dokoncené byty a takmer
25% z celkového poctu by sa malo dokoncit este
v priebehu roka 2015. AZ na viac ako 51% volnych by-
tov v sucasnej ponuke si budd musiet klienti pockat
viac ako jeden rok. Z uz dokoncéenych bytov az 415 tvo-
ria tzv. ,leZiaky” a ich pomaly predaj pokracoval aj
v priebehu prvého kvartalu, kedy ich z ponuky odislo
len 35.

Z hladiska zastupenia novych volnych bytov ma najsir-
Siu ponuku okres Bratislava 5. Tento fakt spdsobuju
byty z projektov Slnecnic - Juzného mesta, ktoré tvoria
vych bytov je v prvom okrese, aZ Stvrtinu ponuky
v tomto obvode tvori novy projekt Blumental.

Priemerna cena metra Stvorcového bez dane nam
v bratislavskych novostavbach vzrastla o tri percentu-
alne body v porovnani so zaciatkom roka a dosiahla

tak uroven 1775 €. Kvartdlny rast ceny sme zazname-
nali aj ¢o sa tyka priemernej absolutnej ceny bytu. Ten-
to rast ma dve priciny. Prvou je ta, Ze do ponuky bytov
v prvych troch mesiacoch pribudali projekty, ktorych
priemernd cena na meter bola o 70 € vyssia ako je su-
¢asny priemer. Druhym faktorom je to, Ze na trhu sa
predavali relativne lacné byty. V priemere najlacnejsie
byty sa predavaju v druhom bratislavskom obvode.
Dévodom je najmd charakter a rozloZenie ponuky.
V druhom okrese uz dlhodobo v ponuke dominuju pro-
jekty Startovacieho byvania — ktoré su charakteristické
malou vymerov a ¢asto aj nizkymi nakladmi na vystav-
bu (vacsinou ide o prestavby). Relativne lacno sa byty
v priemere preddvaju aj v piatom obvode. Tu ma tento
fakt na svedomi projekt SInecnice Mesto, ktory prisiel
koncom roka s ponukou malych a lacnych bytov. Nao-
pak najdrahsie sa byty ponukaju v Starom meste, kde
ich priemernd absolUtna cena vzrastla o 15 000 € bez
dane. Pricinou bol projekt Blumental.
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Tabulka 1: Stav na trhu volnych bytov v novostavbach - Bratislava

BAI 411 2430,15€ 55,23 220 108,59 €
BA N o001 1621,47 € 62,80 56 685,10 €
Ba 1N 766 1757,74 € 71,26 112 542,89 €
BA IV 598 1783,83 € 71,21 125 306,81 €
BAV 835 1674,57 € 61,58 101 185,24 €
BA spolu 3211 177542 € 70,20 121 630,18 €

V Strukture bytov z hladiska izbovosti dominuju dvoj-
(38%) a trojizbové(33%) byty. Za nimi nasleduju s viac
ako 16 % Stvor- a viac izbové byty. Podiel jednoizbo-
vych sa znizil pod 13 percentualnych bodov. V novych
projektoch, ktoré pribudli do ponuky uZ v priebehu
roka 2015 dominuju najma 2- a 3-izbové byty, ked' ich
podiel dosahuje az 81%. Podiel jednoizbovych bytov
v tychto projektov dosahuje cca 7%.

Priemerna vymera bytu ndam v priebehu prvého kvarta-
la vzrastla o dva Stvorcové metre. Dovodom bol najma
spominani fakt, Ze do ponuky pribudlo malo jednoizbo-
vych bytov ako aj to, Ze v prvom Stvrtroku sa predavali
relativne malé byty. Dlhodoby trend zmensovania by-
tov vSak pokracuje — dékazom je medzirocny pokles
priemernej rozlohy o takmer 1,5 metra Stvorcového.

Prvom kvartali 2015 sa v Bratislave predalo rekord-
nych 823 bytov v novostavbach. Len Stvrtina tychto
predajov bol predaj uz dokonceného bytu. Zvysnych
75% bytov bolo predanych tesne pred dokonéeni resp.
,Z papiera”. Prave predaj ,z papiera”“ sa podielal na
celkovom predaji viac ako 50%, ¢o bolo v obdobi rokov
2009 — 2011 takmer nepredstavitelné. Byty ,z papiera”
sa predavali rddovo o 50 € na meter Stvorcovy bez DPH
lacnejsie — to méze byt impulzom pre dopyt.

Najviac predanych bytov bolo v druhom okrese Brati-
slavy — viac ako 28,5% realizovanych predajov. Tesne
ho nasledoval treti okres s takmer podobnym cislom

predaja. Najmenej bytov sa predalo v Starom meste,
prvého kvartalu 2013. Je to najma dbsledkom toho, Ze
vyznamné predajné dCisla projektov Panorama City
a Modra gula nedokdzal v tomto Stvrtroku nahradit
Ziaden projekt.

Struktura predanych bytov podla izbovosti sa vyrazne
nelisila od predajov v poslednom Stvrtroku 2014. Pre-
daj ako aj jeho Statistiky v segmente jednoizbovych
bytov vyzname ovplyvnil projekt Slnecnice — Mesto.
Stabilny podiel na celobratislavskom predaji si drzia
dvojizbové byty — 40%. Viac ako tretina dvojizbovych
bytov sa predala v najnovsich projektoch z roku 2015.

Priemerna cena predaného metra Stvorcového na

svwve

evyve

sme zacali trh sledovat. Dosiahla tGroven 102 047 € bez
DPH. Na nizku priemernd cenu mala vplyv aj nizka
priemernd vymera. Z predchdadzajucich Statistik bola
nizka priemernd vymera predanych bytov spdsobova-
na najma predajom bytov zo segmentu prestavieb.
V tomto kvartdli bol podiel prestavieb na celkovom
predaji ani nie 5%. Predaj potiahli najma projekty ohla-
sené v poslednom polroku, z ¢oho citit trend postup-
ného zmensovania vymery bytov — a to vo vsetkych
typoch od jednoizbakov azZ po viac izbové byty.

Tabulka 2: Stav na trhu predanych novostavieb v 1Q.2015 - Bratislava

1 175 1654,25€ 57 846,50 € 33,36
2 330 1687,83€ 86 331,88 € 51,80
3 239 1731,52¢€ 120103,57 € 75,20
q 65 180748 € 156 650,58 € 111,36
5 L] 1850,21€ 33711227 € 180,70
ateliér 8 230951« 115971,25€ 47,72
Spolu 823 170842 € 102 046,65 € 60,21
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave(ceny su bez DPH)
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—e—cena volnych

Vyznamnému oziveniu na trhu v poslednom roku pro-
spievaju nizke urokové sadzby, s ktorymi je spojena
uvolnend monetarna politika ECB. Tato situdcia po-
vzbudzuje trh na oboch jeho stranach. Na jednej stra-
ne banky upustili od prisnych Uverovych podmienok
pre developerov a na tej druhej strane, dopytu postup-
ne spristupnili — zlacnili nehnutelnosti skrz lacnejsie
uvery(klesajuce urokové sadzby) a navratom k 100%
financovaniu kupnej ceny.

Za vysokym predajnym ¢islom v prvom Stvrtroku 2015
sa vSak moze skryvat prave opacné posobenie bank na
trh. V roku 2014 vydala NBS odporucanie aby banky
obmedzili 100% financovanie nehnutelnosti. Urobila to
na zaklade obdv z prehrievania trhu a ako hlavné riziko
videla v priklade hypotekarneho trhu v rokoch 2000-
2007 v USA. Banky na toto odporucanie zareagovali a
v priebehu februdra a marca 2015 zacali obmedzovat
trh. Banky prestali poskytovat 100% na vsetky nehnu-
telnosti a obmedzili aj pocet 100% Uverov na byvanie,
ktoré mozu za mesiac rozdat. Za 100% Uvery si banky
zacali pytat aj poplatok vo forme zvySenej Urokovej
sadzby. Tento krok bank bol dostatocne v predstihu
komunikovany a preto vyznamny predaj v prvom kvar-
tali mézeme prisudit aj rychlejSiemu sa rozhodovaniu
dopytu — s ciefom ziskat lepSie podmienky na financo-

vanie.

cena predanych

Z hladiska predikcii na nasledujuce obdobie mézieme
na zaklade tychto informacii ocakavat rast cien na tr-
hu. Hovori ndm o tom hned' niekolko faktorov no je tu
aj jedno riziko, ktoré by toto tvrdenie mohlo znegovat.
Najprv sa ale budeme venovat faktorom, ktoré nam
poukazujui na buduci rast cien. Prvym je spominané
urocenie bank. Je potrebné si uvedomit, Ze nizke uro-
kové sadzby na trhu zlacfiuju naklady na nehnutelnos-
ti. Vacsina ludi si svoju nehnutelnost kupuje cez tvero-
vé financovanie a preto by ich viac ako cena nehnutel-
nosti mala zaujimat mesac¢na splatka Gveru na riu. Ved
pokles urokovej sadzby o 2,5 percentudlneho bodu pri
30 roénom uUvere nam dokaze znizit splatku Gveru
o 20% a v niektorych pripadoch ai o 30% - co
v kone¢nom dbésledku znamena zlacnenie nehnutel-
nosti o spominané percento. Faktor cislo dva by sa mo-
hol objavit na ponukovej strane — mohlo by ist
o mierne zvySenie nakladov na vystavbu ¢o je menej
pravdepodobnejSie ako to, Ze developeri si uvedomia
silny dopyt a budu pozadovat vy$siu marzu. Tlak budu
smerovat na svoje marketingové a predajné oddelenia
aby skusili predavat drahsie — ,Ved' lacno vie preddvat
kaZdy.”
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Faktorom ¢islo tri je slaba ponuka uZ dokonéenych
bytov. Len nieco viac ako 200 bytov sa v prvom kvar-
tali predalo uz dokoncenych, ich priemerna absolutna
cena bola o 30-tisic vyssia ako cena tych ¢o sa predali
tesne pred dokoncéenim resp. z papiera. Prave ako prvé
(,,z papiera®) sa predaju v projekte byty, ktoré su ceno-
vo najdostupnejSie. Teda v ponuke zostanu drahsie.
Rovnako tak si ponuka uvedomuje, Ze dopyt je dnes
silny a podporovany nizkymi Urokovymi sadzbami
a teda si moze viac dovolit. Developeri tak nebudi mu-
siet prichddzat na trh s lacnymi bytmi, ale ako sme uz
spominali postupne za¢nu testovat citlivost dopytu pri
vyssich cenach.

Ako mozné riziko trhu vidime samotnu Statistiku tyka-
jucu sa poctu bytov, ktoré su predané zatial len ,na
papieri“. Dnes evidujeme, Ze v eSte nedostavanych
budovach je predanych 2900 bytov. Tento stav sme si
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pred piatimi rokmi predstavit moc nevedeli. Riziko spo-
¢iva v tom, Ze mnoho developerov v nie tak davnej
minulosti vykazovali fiktivne predaje, ¢o deformovalo
informacie o trhu ale na druhej strane im to pomadhalo
spifiat podmienky predpredaja v bankach. Posledné
roky ukazali, Ze akousi zdravou zasobou novostavieb
v Bratislave je cca 3300 volnych bytov. Co je zhruba
jeden a pol rocna spotreba. Ak by sa dnes nejakym
spbsobom zacali vracat byty predané ,na papieri“ spat
na trh mohlo by to spdsobit nestabilitu z dévodu pre-
vahy ponuky. Vznikol by dopytom vyvolany konkurenc-
ny tlak na zniZzovanie cien ¢o by sp6sobilo nemalé fi-
nancné problémy viacerym developerom na trhu.

Toto riziko dnes vyhodnocujeme ako nie prilis redlne.
Najma na zaklade nasej Statistiky, Ze za posledny rok sa
na trhu predalo takmer 2 800 bytov a z nich sa nan
spat vratilo len 120, ¢ize priblizne 4,2%.

Matus Jancura
Veduci analytického oddelenia
Bencont GROUP, a. s.
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