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Ponuka bytov sa ku koncu
tretieho kvartdlu dostala na
2142 volnych bytov

Jednotkovd cena volnych
bytov vzrdstla na 4 073 €/m?

s DPH

CENY NOVOSTAVIEB V BRATISLAVE

DALEJ RASTU,

PRIEMERNA ABSOLUTNA CENA
PREKONALA 250 TISIiC EUR

Pocas tretieho Stvrtroka 2021 sa ceny bytov v novostavbdch v Bratislave = —
dalej zvysovali. Na konci Stvrtroka tak priemernd cena dosiahla 4 073 €/
m? vrdtane DPH. S rasttcou jednotkovou cenou prirodzene rdstla aj prie-

mernd absolutna cena, ktord prvy krdt prekonala hranicu 250 tisic €, a to

—>  Oproti 3Q predchddzajuceho
roku sa ponuka bytov zniZila
o zhruba 20 %

—>  Realizacné ceny sa medziroc-

ne zvysilio 19 %

Strana dopytu bude nardZat
na hranicu kupyschopnosti a
tempo rastu cien méZe v bu-

ducom roku spomalit na 5-10

aj napriek skutocnosti, Ze sa priemernd rozloha bytov zniZuje. Predaj sa %

oproti predchddzajucim Stvrtrokom mierne zniZil, no realizacnd cena sa

dotahovala na tu ponukovu.

Koncom tretieho Stvrtroku 2021 tvorilo ponuku vol-
nych novostavieb v Bratislave 2 142 bytov. Doslo
k dalSiemu poklesu poctu volnych bytov, medzirocne
az 0 20%. Ponuka sa tak zniZila na drovne z pred pan-
démie. Za poklesom ponuky stoji prednostne nizky
prilev novych bytov, ktorych v priebehu Stvrtroka bolo
len nieco cez 100, pricom predaj Cinil viac nez 600 by-
tov.

Priemernd cena volnych bytov pocas Stvrtroka dalej
rastla, vySplhala sa na 4 073 €/m? vratane DPH. Medzi-
rocné tempo rastu predstavovalo az 15%, no oproti
druhému Stvrtroku sa ceny pohli len 01,6%, ¢o mbze
byt znakom postupného spomalovania sa tempa rastu
pod 10%. Jediny okres, kde medzikvartalne ceny vzras-
tli oviac nez 5% bol BA Ill, ¢o bolo dosledkom rastu
cien novostavieb v mestskej ¢asti Raca.

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov (3.Q.2021)

BAI 226 78,70
BAIl 855 57,39
BA Il 454 56,83
BA IV 431 71,43
BAV 176 70,37
Spolu 2142 63,35

6672 € 511885 €
3933€ 224 446 €
3532¢€ 198 945 €
3947 € 272 369 €
3758 € 221481 €
4073 € 252524 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poétu izieb (3.Q.2021)

Priemerna cenana Priemerna absolltna

Pocet izieb Pocet bytov  Priemerna vymera m?2 cena
1 81 32,27 4531 € 146 727 €
2 311 50,28 3887¢€ 193635 €
3 153 73,57 3428 € 247 614 €
4 83 107,20 3661€ 379378 €
5 14 138,80 4607 € 626 928 €
Spolu 642 63,00 3860 € 230109 €

Priemerna absolltna cena bytov sa prvy krat v historii
Bratislavy vysplhala na dUroven 250 tisic € vratane DPH.
V Starom Meste dokonca prvy krat presiahla 500 tisic
€. Medzirony rast priemeru za Bratislavu dosiahol
necelych 10%. Priemernd rozloha naopak klesla
o necelych 5% na 63,35 m2. Najmensie byty sa ponuka-
li v okresoch BA Il a BA Ill. Priemerna rozloha sa tu na-
chadza pod 60 m? a stoja za fiou predovsetkym novos-
tavby ponukajice malé, Startovacie byty na periférii
mestskych ¢asti Rac¢a a Ruzinov.

Na strane dopytu po bytoch sme za treti Stvrtrok za-
znamenali pokles predaja 0 20% na 642 bytov. Jedna
sa vSak obeiny, sezédnny pokles, ktory sulvisi
s dovolenkovymi mesiacmi jul a august. Priemerna ce-
na predanych bytov rastla a dostala sa az na 3 860 €/
m?, ¢o v medziroénom porovnani predstavuje narast aZ
0 19%. Najprudsie rastli realizacné ceny v okrese BA I,
kde trh akceptoval zvySovanie cien bytov ¢i uz vo vys-
sej, prémiovej kategorii bytov ale aj v pripade Startova-
cich bytov na okraji okresu. Najpredavanejsimi ostali 2-
izbové byty, ktoré tvorili takmer az 50% celkového pre-
daja novostavieb v Bratislave. Ako tradi¢ne nasledovali
3-izbové byty a za nimi 4-izbové byty.

Rast realizacnych cien bytov na Urovni resp. presahuju-
ci Uroven rastu ponukovych cien hovori o tom, Ze aj
napriek rekordnym cendm, ktoré sa v Bratislave prela-
muju kazdy Stvrtrok, dopyt toto zvySenie akceptuje. Za
stale vysSie ceny sa predavaju byty v celom spektre, od
luxusnych nehnutelnosti v blizkosti centra mesta az po
malé, Startovacie byty na periférii. Potreba byvania je
tu stale atrend kupy nehnutelnosti na Slovensku je
v sucasnosti ako aj historicky velmi silny. To celé pod-
poruje aj fakt, Ze investicia do nehnutelnosti je jednou
z najpopuldrnejsich foriem uloZenia penazi Slovakov.
Aktudlne ni¢ nenasvedcuje tomu, Ze by sa tieto skutoc-
nosti mali menit. Na to, aby doslo k vaznejsiemu naru-
Seniu tempa rastu cien nehnutelnosti by pravdepodob-
ne muselo doéjst bud kvainemu dopytovému alebo
ponukovému Soku. Dopytovy Sok by znamenal vaine

znizenie kupyschopnosti obyvatelstva, ktoré by mohla
vyvolat dlhotrvajica hospodarska recesia alebo prudky
narast Urokovych sadzieb. V sicasnosti sa obidva sce-
nare zdaju byt nepravdepodobné. Na druhej strane by
mohlo dojst k ponukovému 3oku, keby vystavba ne-
hnutelnosti na byvanie nabrala vyrazne vysSie tempo
avjej dosledku by doslo k rastu poctu volnych bytov
na trhu. Tomuto scenaru zas brani pomaly povolovaci
proces, ktory vyssie tempo vystavby neumoziuje.

Ocakavat sa preto aj nadalej da pokracovanie rastu
cien bytov. Vysoké ceny v sucasnosti uz znizuju kdpys-
chopnost obyvatelstva, ¢o stale vadésiu cast potencial-
nych kupujucich vyhana do okolitych obci Bratislavy
resp. do ndjomného byvania. To pre mesto predstavu-
je problém, kedze tato Cast obyvatelstva ma ¢asto krat
trvaly pobyt nahlaseny mimo Bratislavy, aj ked' vyuziva
infrastruktudru hlavného mesta. Ludia zo satelitov pra-
cuju v Bratislave a denne sa tak do nej presuvaju, co
pre mesto spdsobuje problém v cestnej doprave. Cias-
toénym rieSenim tejto situacie by bolo sprehladnenie,
zjednodusenie a zrychlenie povolovacich procesov,
ktoré by umoznili zvySenu vystavbu atym padom na
trhu vytvorili konkurenciu, ktora by zabranila dalSiemu
cenovému rastu. Pokial by totiz rast cien pokracoval
aktudlnym tepom 10-15% medziro¢ne, pricom mzdy by
rastli tretinovym tempom, tak by sa Bratislava skoér i
neskor ocitla vrealitnej bubline, ¢o mo6ze dalSiemu
vyvoju mesta vazne uskodit. Tempo rastu by sa vsak
postupne malo zniZovat, prave v dosledku poklesu ku-
pyschopnosti obyvatelstva, tym, Ze mzdy rastu pomal-
Sie ako ceny nehnutelnosti. Na rok 2021 sa da ocaka-
vat 10-15%-ny ndrast zatial ¢o v dalSich rokoch ocaka-
vame postupné spomalenie na Uroven 5-10%.

Rudolf Bruchdnik
bruchanik@bencont.sk
0948 035 823
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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