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ANI DOCASNE ZASTAVENIE D
PO NEHNUTELNOSTIACH CENY BY-

—>  Ponuka sa rozsirila na 2430
volnych bytov

—> AZ 50% z novopridanych by-

tov predstavovali projekty

e AL

PYTU

v okrajovych lokalitdch

—> Jednotkovd cena volnych
bytov vzrdstla na 3528 €/m?
s DPH

TOV V BRATISLAVE NEOVPLYVNILO

Cely svet bol v druhom Stvrtroku 2020 poznaceny vypadkom ekonomiky,
ktory priniesol virus COVID-19. Opatrenia zabrariujuce sireniu virusu sp6-

sobili zastavenie vyroby a spotreby, strach a neistota zniZili objem investi-

—>  Trh nadalej akceptoval zvy-
sovanie cien, ¢o sa prejavilo
na historicky najvyssej cene
predanych bytov

cii v hospodadrstve. Svetovd a aj slovenskd ekonomika sa pomaly zotavuje

no stdle existuje hrozba dalSej viny nakazenych. Realitny trh v Bratislave
pocitil dopady virusu najmd v aprili, ked sa dopyt po nehnutelnostiach vy-
razne spomalil. V pribehu mdja a juna sa vsak do velkej miery obnovil

a vzhladom na pretrvdvajicu nizku ponuku nedoslo k Ziadnym vypredajom

a ceny novostavieb ostali nezmenené.

Ponuku volnych novostavieb v Bratislave ku koncu dru-
hého Stvrtroka tvorilo 2430 bytov, ¢o je najvyssie &islo
od zaciatku roka 2019. NavySenie ponuky malo dve
priciny: nizsi dopyt po bytoch v priebehu aprila a maja
a velky pocet novych projektov.

Nizsi dopyt po bytoch znamend, Ze sa v Bratislave
v priebehu druhého Stvrtroka predalo len 451 bytov
v novostavbach. V prvom Stvrtroku 2020 bol predaj na
Urovni 607 bytov zatial ¢o v druhom Stvrtroku 2019 sa

—>  Napriek ndrastu ponuky pre-
trvdva nedostatok novych
projektov, pri nizkom predaji
vSak méZe ponuka vzrdst

predalo 824 bytov. Znizeny predaj bytov bol primarne
dosledkom restriktivnych opatreni, ked bol, najma
v aprili, obmedzeny pohyb ludi. Ekonomicky Zivot sa na
mesiac a pol takpovediac zastavil a vac¢sina obyvatel-
stva Cakala, ako sa vSeobecna situacia vyvinie. Kupa
bytu je pre mnoho fudi najvacésou investiciou v ich Zivo-
te, preto je pochopitelné, Ze sa k nej v ¢asoch najvacsej
ekonomicke] neistoty poslednych rokov spravaju opa-
trne.

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

BA I 219 73,65
BAII 894 59,70
BA Il 433 65,51
BA IV 507 77,40
BAV 377 72,14
Celkovy sucet 2430 67,67

5649 € 384 277 €
3532€ 207 480 €
3491€ 227 014 €
3111€ 248 128 €
3130€ 223 807 €
3528€ 232509 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Obvod Pocet Priemerna vyme- Priemerna cena  Priemernd abso-
ra na m2 litna cena
1 45 31,20 3868 € 116 343 €
2 186 51,94 3442 € 175357 €
3 155 77,40 2982 € 231672 €
4 60 106,15 3292€ 328 145 €
Celkovy sucet 451 67,69 3297 € 213633 €

Co sa tyka novej ponuky, v priebehu druhého $tvrtroka
pribudlo, resp. rozsirilo svoju ponuku az 14 projektov,
ktoré na trh priniesli takmer 1000 bytov. AZ 50%
z tychto novopridanych bytov predstavovali viak pro-
jekty v okrajovych lokalitdich ako Jarovce, Zahorska
Bystrica, Vrakuna a vzdialena ¢ast Lamacda. Z vysSieho
segmentu byvania bol najvyznamnejsim prirastkom
projekt ZWIRN, ktory na trh priniesol zhruba 170 vol-
nych bytov v ramci prvej etapy.

Priemerna jednotkova cena ponukanych bytov sa tak
dostala na 3528 €/m? s DPH, ¢o medziroéne predstavu-
je narast o 17%, zatial Co narast oproti prvému stvrtro-
ku 2020 je 1,47 %.
v priebehu poslednych 3 mesiacov nemenili a maly

Ceny novostavieb sa teda

vykyv smerom nahor spésobil novy prirastok bytov,
ktory bol tvoreny lacnejsimi projektami s cenou okolo
2700-2800 €/m? s DPH na jednej strane a drahsimi pro-
jektami v prémiovych lokalitdch s cenou presahujicou
5000 €/m? s DPH na druhej strane.
loha volnych bytov sa drzala na Grovni 67 m? zatial ¢o

Priemerna roz-
priemernd absolitna cena dosiahla novy rekord na
Urovni 232 tisic € s DPH.

Co sa tyka priemernej ceny predanych novostavieb, ta
sa v priebehu druhého Stvrtroka zvysila na 3297 €/m?
s DPH. Medziro¢ne tak trh akceptoval byty o 15,2%
drahsie, zatial ¢o narast oproti prvému Stvrtroku pred-
stavoval 7,4%. Medzi najpredavanejsSie projekty patrili
posledné etapy projektov Slnecnice zdna Mesto, Nup-
pu, Galavaniho dvory a Novy RuZinov, ktoré spolu zod-
za 30%
v Bratislave. Priemerna jednotkova cena predanych

povedali celkového predaja novostavieb
bytov v rdmci tychto 4 projektov dosiahla Urovern 3100
€/m? s DPH. Priemernd rozloha predanych bytov sa
pohybovala na Urovni volnych bytov t.j. 67 m? zatial ¢o
priemerna absolutna cena dosiahla 213 tisic € s DPH.

Dopad ,koronakrizy“ na slovenskd ekonomiku zatial
eSte stale ostdva otaznikom. Nezamestnanost zatial

stupla len mierne z marcovych 5,19% na 7,4% v juni.
Prepustanie sa tykalo najméa odvetvi s nizSou pridanou
hodnotou ako cestovny ruch a restauracne sluzby. Vac-
Sina priemyselnych prevadzok po aprilovych odstav-
kach obnovila svoju vyrobu. To vsetko vSak nezname-
na, Ze sme sa ocitli na dne tejto recesie. VzpruzZenie
slovenskej ekonomiky bude zavisiet najma od nasich
zahraniénych obchodnych partnerov. Ekonomicka situ-
acia v krajinach Eurdpskej unie zatial ostava relativne
stabilna no problém sa ¢rtd najma v USA, kde bol flexi-
bilny pracovny trh zasiahnuty vinou prepustania.
V Eurdpe ku tak masivnemu prepustaniu nedoslo, no
otdzka, ¢i je nasa ekonomika zdravsia ako ekonomika
Spojenych Statov ostdva nezodpovedana, kedZe rastu
nezamestnanosti v Eurdpe brdnia fiskalne stimuly zo
strany Statov a neflexibilné pracovné trhy s dlhymi vy-
povednymi lehotami.

Realitny trh v Bratislave prvotnou vinou hospodar-
skych tazkosti zasiahnuty nebol. Dopyt po bytoch sa
v priebehu aprila a prvej polovici maja sice vyrazne
spomalil, no nasledne sa opat nastartoval takmer aZz na
predkrizovu uroven. Zakladnou charakteristikou brati-
slavského trhu ostava nedostatok bytov v ponuke, o
je hlavnym faktorom zabranujucim prepadu cien.
V priebehu druhého $tvrtroka sme sice zaznamenali
nadpriemerny prirastok novych bytov, no takéto Cisla
by sa museli opakovat niekolko Stvrtrokov po sebe,
aby na trhu vyvolali konkurencény boj medzi predavaju-
cimi, ktory by mohol zrazit ceny bytov nadol. Okrem
toho je dblezité poznamenat, Ze az 50% z tejto novej
ponuky bytov sa predavalo v okrajovych ¢astiach Brati-
slavy, ¢o neriesi dopyt po byvani v SirSom centre mes-
ta.

V najblizSich mesiacoch neocakdavame vyrazné zmeny
na trhu s novostavbami v Bratislave. Kupna sila aj na-
priek zhorSsenému ekonomickému sentimentu ostava
silna a poskytovanie hypoték zo strany bank sa po krat-
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kej odstavke opat obnovilo. Aj napriek neistote vyvola-
nej koronavirusom trh nadalej akceptoval zvySovanie
cien bytov, ¢o sa prejavilo na historicky najvyssej cene
predanych bytov v Bratislave. Nizka ponuka bude pre-
trvavat aj nadalej a preto predavajici nebudd mat doé-
vod zniZovat ceny bytov pod aktualnu cenovu Uroveri.
K poklesu cien by malo déjst len za predpokladu vyraz-
ného zvysenia ponuky bytov na trhu a poklesu kupnej
sily obyvatelstva sp6sobenej vysokou mierou prepus-
tania v odvetviach s wvy$Sou pridanou hodnotou.
V Bratislave sa v blizkej dobe ani jedno nejavi ako prav-
depodobné, kedZe novu ponuku obmedzuje extrémne
nizky pocet vydanych stavebnych povoleni a miera ne-
zamestnanosti v Bratislave sa drzi pod uroviiou 5%. Na
trhu s novostavbami preto v najblizSich mesiacoch po-
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kles cien necakdme. Z dlhodobého hladiska kvoli zdiha-
vym a narocnym povolovacim procesom a nedostatku
stavebnych povoleni ¢akdme prehibenie problému
nedostatku bytov v Bratislave, ¢o bude vyhanat obyva-
tefov do okrajovych lokalit mesta a satelitov. Z tohto
dovodu tu v horizonte 2-3 rokov skor vidime priestor
na dalsi rast cien, ktory sa moze pohybovat na Grovni
okolo 5% rocne.

Analytické oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.o.

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

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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