NOVOSTAVBY V BRATISLAVE VYRAZ-
NE ZDRAZELI, DOSTUPNOST BYVA-
NIA SA DALEJ ZHORSUIJE

Rast cien novostavieb ponukanych na Bratislavskom realitnom trhu pokra-

Coval aj v 1. Stvrtroku 2021. Medzikvartdlne tempo rastu cien pritom bolo
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Ponuka bytov sa zaciatkom
roka 2021 zmensila na 2209
volnych bytov
Jednotkovd cena volnych
bytov vzrdstla na 3706 €/m?
s DPH

Oproti  predchddzajucemu
stvrtroku sa ponuka bytov

zniZila o zhruba 300 bytov

Dopyt po bytoch nadalej pre-

sahuje ponuku

Opatrnost kupujtcich pomi-
nula potom, ako si uvedomili,
Ze ocakdvany prepad cien sa

nedostavil

najrychlejsie za posledny rok a zdd sa, Ze opatrnost kupujucich a aj deve-

loperov spbsobend pandémiou tak nacisto zmizla. Priemernd jednotkovd

cena novostavieb v Bratislave sa posunula na rekordnych 3700 EUR/m?

zatial ¢o ponuka bytov opdt klesla na minimdlne urovne.

Ku koncu 1. Stvrtroku 2021 tvorilo ponuku novostavieb
ponukanych developermi v Bratislave 2209 bytov. Tie-
to byty boli ponukane vramci 94 projektov naprie¢
vSetkymi piatimi okresmi hlavného mesta. V porovnani
s predchadzajucim Stvrtrokom tak doslo k dalSiemu
prepadu ponuky a to o viac nez 300 bytov. Pokles poc-
tu ponukanych bytov zapricinila slabd ponuka novych
projektov asilny predaj, ktory sa drzi na vysokych

urovniach aj napriek obmedzenej ponuke a vyraznému
cenovému rastu.

Priemerna jednotkova cena novostavieb v Bratislave
medziro¢ne vzrastla o 6,6% na rekordnych 3 706 EUR/
m? vratane DPH. Vyznamny je viak medzikvartalny na-
rast, ked' ceny bytov oproti koncu roku 2020 poskocili
az 0 3,1%, ¢o je najvyssie tempo rastu od zaciatku roku

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov (1.Q.2021)

BAI 252 74,02
BAIl 669 60,82
BA Il 509 60,73
BA IV 512 78,06
BAV 267 71,85
Spolu/priemer 2209 67,44

6335€ 414 290 €
3325¢€ 197 056 €
3248 € 188 336 €
3438 € 260 559 €
3552€ 223 447 €
3706 € 236 384 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (1.Q.2021)

Priemernd cenana Priemerna absolutna

Pocet izieb Pocet bytov  Priemerna vymera m2 cena
1 103 35,06 3908 € 134 242 €
2 306 53,01 3482¢€ 184 020 €
3 200 76,46 3223 € 242 087 €
4 81 105,06 3223 € 342 272 €
5 14 145,33 4096 € 603 047 €
Spolu 708 65,15 3454 € 217092 €

2020 a teda od cias z pred pandémie. ZvySenie tempa
rastu cien bytov dalej nasvedéuje problematickej situd-
cii s obmedzenou ponukou novych projektov, ktora je
spdsobend zdihavym povolovacim procesom.

K najvysSiemu rastu cien doslo v okresoch BA IV a BA
V, pricom v oboch pripadoch za rastom stoji nova po-
nuka bytov so zvySenymi cenami v projektoch Slnecni-
ce a Bory Byvanie ako aj zvySovanie cien bytov, ktoré
sa vponuke nachadzaju uz z predoslych Stvrtrokov.
Ceny vsSak nezvySovali len tieto dva projekty, k rastu
dochadzalo naprie¢ celou Bratislavou v mnoZstve
inych, vacsich aaj mensich projektoch. Priemernd
obytna plocha ponukanych bytov ostala nezmenend na
drovni 67,44 m? a absolltna cena bytov vzrastla 236
tisic EUR vratane DPH. Cena priemerného dvojizbové-
ho bytu v novostavbe v Bratislave sa dostala na 187
tisic EUR a postupne sa tak Splha k drovni 200 tisic
EUR.

Vysoké tempo rastu vSak nezaznamenali len ponukané
byty ale aj predané byty, pri ktorych sa priemerna cena
vy$plhala na rekordnych 3450 EUR/m? vratane DPH.
Predaj si pri tom zachoval silné Cisla, ked' sa pocas pr-
vych troch mesiacov roku 2021 v Bratislave predalo
708 novostavieb. Vrokoch 2016 a 2017 sa sice na
Stvrtrocnej baze v priemere predavalo az 1200 bytov,
no ponuka vtedy presahovala 4000 volnych bytov. Te-
raz je pocet predanych bytov sice nizsi, no v porovnani
s aktualnou ponukou volnych novostavieb patri nao-
pak medzi najsilnejSie Cisla vObec. Tato skutoc¢nost
opat potvrdila robustnost dopytu avélu kupujucich
akceptovat zvySenou cenu.

Najpredavanejsim artiklom ostali tradicne dvojizbové
byty s podielom na predaji 43%. Zaroven vsak treba
poznamenat, ze doSlo k zvy3eniu podielu predaja troj-
izbovych bytov z24% na 28% a nadpriemerne silny

predaj si zachovali aj Stvorizbové byty. Vyhoda vacsich

bytov je vpodstatne nizSej jednotkove] cene
v porovnani s malymi, jedno a dvojizbovymi bytmi.
Ceny bratislavskych bytov, predavanych

v novostavbach opét raz prekonali svoj predosli rekord
a dosiahli tak urovne, ktoré si mnohi pred par rokmi
nevedeli predstavit. Jeden z medidlne najznamejsich a
najdrahsich projektov v Bratislave, Sky Park, prvy krat
svoje byty uviedol do predaj pred Styrmi rokmi. Prie-
mernd cena bytov na Stvorec v tomto projekte sa vte-
dy pohybovala na drovni pod 3 000 EUR/m?2. Dnes je
mozné kupit novostavbu v cene pod 3 000 EUR/m? len
v okrajovych Castiach Bratislavy a ked' sa objavi projekt
s lepSou lokalitou a podpriemernou cenou, tak zvycaj-
ne vacésinu svojich bytov vypredd este pred dokonce-
nim hrubej stavby.

Kld€ovym pre dalsi vyvoj cien bytov na trhu ostdva
posobenie dopytu a ponuky. Strana dopytu je podpo-
rovana silnym pracovnym trhom, ked sa nezamestna-
nost v Bratislavskom kraji nachddza pod urovriou 5%
a na rok 2021 sa ocakdava pokracovanie mzdového ras-
tu vo vysSke 4,8%. Banky opat naplno pokracuju
s poskytovanim Uverov na nehnutelnosti asadzby
ostavaju na rekordne nizkych urovniach. Popri tom,
zda sa, Zze pominula aj opatrnost kupujucich vyvolana
neistotou z prebiehajlicej pandémie. Kupujuci si po-
stupne uvedomuiju, Ze predikcie o prepade cien bytov
v desiatkach percentudlnych bodov sa nenaplnia
a vracaju sa tak k myslienke kdpu bytu. Na strane po-
nuky sa zaroven ni¢ vyrazné nezmenilo a nedostatok
novych bytov sposobil jej dalsi prepad.

Narastajlica cena bytov je pre slabsie zarabajlucu cast
obyvatelstva Bratislavy tazko prekonatelnou prekaz-
kou, no ponukajuci nemaju dévod zniZovat ceny, pre-
toZe v rade na kupu bytu vidy stoji dalsi zdujemca. Po-
nuka bytov ostdva kvoli extrémne nizkemu poctu vyda-
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nych stavebnych povoleni na svojich minimach a preto
sa nezda, Ze by sa tato skutoénost mala zmenit. Vysoka
cena bytov postupne vytlaca obyvatelstvo na okraj
Bratislavy a do okolitych obci, ktoré v poslednych ro-
koch zaZivajui mimoriadny narast obyvatelstva pro-
strednictvom migracie. Okrem toho odrddza aj mla-
dych absolventov, ktori koncia Skolu arozhoduju sa
otom, ¢i so svojim Zivotom budld pokradovat
v Bratislave alebo ¢i sa vratia do svojich domovskych
okresov. Otdzka byvania pri tomto rozhodnuti popri
pracovnych prilezitostiach zohrava najdélezitejsiu ulo-
hu. Z dlhodobého hladiska tak bude trpiet prave hlav-
né mesto, ktoré strati svoju  atraktivitu
a konkurencieschopnost v prilakani novych obyvate-
[ov. Problém s nedostatoénym mnoZstvom novych by-
tov tak treba odstranit ¢o najskér, pricom jedinym
efektivnym a dlhodobo udrzatelnym rieSenim je zmena
Uzemného planu a vyrazné zjednodusenie a skratenie
povolovacieho procesu pre ziskanie stavebnych povo-
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leni. Zatial' vSak situdcia ostava nezmenena a problém
na trhu pretrvava. Tempo rastu bytov na rok 2021 tak
nadalej predikujeme na udrovni 5-10%, pricom prvy
stvrtrok ukdazal, Ze 10% vObec nemusi byt neredlne
oCakdvanie.

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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