F1, KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

V PRVOM KVARTALI SA
PREDALO 663 BYTOV

Zaciatkom aprila 2014 aktualizovalo analytické oddelenie spolocnosti Ben-

cont INVESTMENTS udaje tykajuce sa trhu novostavieb v hlavhom meste
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Pocet volnych bytov na konci
prvého kvartdlu dosiahol

2963 bytov

—>  Priemernd jednotkovd cena
volnych bytov v Bratislave sa
pohybuje na drovni 1827

eur/m?

Za prvé tri mesiace v roku

2014 sa predalo na bratislav-

skom realitnom trhu 663 by-

tov

—>  V prvom kvartdli tahali pre-
daj bytov prestavby, ktoré
stdli za tretinou predaja

—>  Cena predanych bytov do-
siahla 122,4 tisic eur bez da-
ne, na m’ tak kupujuci zapla-
tili takmer 1777 eur

—> Trend klesania priemernej
vymery pokracuje

Slovenskej republiky. Analytici Bencontu v priebehu prvého kvartdlu sledo-

vali celkovo 111 rezidencnych realitnych projektov, v ktorych bolo vybudo-

vanych dovedna 10 664 bytov.

Na zaciatku aprila bolo na bratislavskom realitnom tr-
hu novostavieb v aktualnej ponuke dostupnych 2963
bytov. V porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom sa
objem volny bytov zniZil 0 4,39% a oproti rovhakému
obdobiu predchdadzajluceho roka pocet volnych bytov
az o0 13,3% nizsi — teda o 455 bytov menej. Tieto Cisla
nam poukazuju na zniZzovanie ponuky na trhu, ta sa po
prvy krat za pat rokov nasho sledovania tohto trhu do-
stala pod uroven 3000 volnych bytov.

Z hladiska Struktiry na trhu nadalej dominuju dvojiz-
bové byty, ktorych podiel je o malo vyssi ako 38%. Za
nimi nasleduju trojizbové byty s takmer 33% podielom.
Jedno a Stvorizbové
byty dosahuju zhod-
ne 13%. Zvysok teda
tri percentudlne
body pripadd na
vacsie resp. atypické
byty a apartmany.

Najviac volnych bytov je aj na konci prvého kvartalu
2014 v piatom bratislavskom okrese, kde je umiestne-
nych viac ako 26,5% z celkovej ponuky bytov. Nasledu-
je druhy bratislavsky obvod s 21% a Stvrty s takmer
prvy okres cca 16%. Podiel tretieho okresu je na Urovni
16,5%.

Priemerna cena volnych bytov na meter Stvorcovy bez
DPH nam v medzikvartdlnom porovnani vzrastla
o 0,93% a dosiahla udroven 1827,4 €. Naopak

Tabulka 1: Dostupné volné byty k aprilu 2014

233168 € 188 510,50 € 93,66
1636,87 € 96 145,70 € 64,83
1920,70€ 139 363,47 € 73,590
1807,55 € 137 892,43 € 70,57
1719,13 € 110 057,34 € 63,54
182742 € 126 893,24 € 71,84




MONTHLY REAL ESTATE REPORT

v porovnani s aprilom minulého roka zaznamenala ce-
na pokles o 4,4 percentudlneho bodu. Najdrahsie sa
meter Stvorcovy bytu ponuka uz tradiéne v prvom ob-
vode kde dosiahol Uroven 2331,7 €. Z hladiska izbovos-
ti  sa ponuka najlacnejSie meter Stvorcovy
v dvojizbovych bytoch — 1780. Naopak najdrahsie su
v tomto vyjadreni 5-izbové byty.

V absoldtnom vyjadreni dosiahla cena bytu v priemere
bez DPH Jdroven 126 893 €. V porovnani
s predchdadzajucim kvartalom je tak o pol percentual-
neho bodu nizsia a v porovnani s rovnakym obdobim
minulého roku sa cena znizila az o 9,5%. Hlavnhym do-
vodom takéhoto poklesu cien je pokles priemernej
rozlohy bytu. Developeri pristipili k nizs§im vymeram
z dévodu zvysenia dostupnosti byvania pre dopyt.

V priebehu prvych troch mesiacoch roka 2014 sa na
rezidenénom trhu novostavieb v Bratislave predalo
663 bytov. Je to o0 151 bytov viac ako v Stvrtom kvarta-
li 2013. V medzironom porovnani sa predaj zvysil
0 6,9%. Za tymto vyraznym predajom stali prestavby,
ktorych bolo realizovanych viac ako 30% z predajov
na trhu.

Najviac bytov sa predalo v druhom bratislavskom ob-
vode az 41,5% z celkovych predajov. AZ polovicu pre-
dajov v druhom okrese
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Z hladiska Struktury sa na trhu najviac predavali dvojiz-
bové a trojizbové byty — 42,5% resp. 26,25%
z celkovych predajov. Vplyvom uz spominanych presta-
vieb a projektu Jégeho alej IV sa v uplynulom Stvrtroku
predalo az 154 jednoizbovych bytov — dve tretiny
z toho poctu tvorili uZ spominane tri projekty.

Priemerna cena metra Stvorcového predaného bytu
v prvom Stvrtroku 2014 dosiahla bez DPH uroveri
1776,92 €. Oproti predchddzajicemu kvartalu pokles-
la len 0 4 €. V porovnani s rovhakym obdobim pred-
chadzajiceho roka cena poklesla o 4,42% - v prvom
Stvrtroku predajna cena bola ovplyvnena smerom na-
hor rekordnym predajom Panorama City.

V absolitnom vyjadreni dosiahla priemerna predajna
cena bytov Uroven 122,4-tisic eur bez DPH.
V medziroénom porovnani tak klesla o takmer 3 per-
centudlne body.

Najlacnejsie sa byty predavali v bratislavskom Stvrtom
obvode v priemer za 1 578 € za meter Stvorcovy bez
DPH. Co sa tyka ceny v absolitnom vyjadreni najdo-
stupnejSie sa predavali v druhom okrese — 91,8-tisic
eur bez DPH — v dé6sledku predajov v prestavbe na
Mileticovej 5. Najdrahsie je tradi¢ne Staré mesto.

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb Bratislava
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Tabulka 2: Predané byty v1Q 2014
Ilzbovost Fodet Priemerna cena m2 (bez Priemerna absoldtna Priemerny
DPH) cena [bez DPH) rozmer
1 154 1 694,68 € 71400,51 £ 33,81
2 282 1799,70€ 104 152,15 € 55,10
3 174 1765,74€ 147 577,24 € 79,93
4 49 1857,97 € 225 502,02 € 114,77
5 4 1084,206€ 253 201,39 € 175,53
Celkowy sufet 663 1776,92 € 122 387,56 € 61,70
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NajpodstatnejSou udalostou na rezidenénom realit-
nom trhu novostavieb v Bratislave bol opatovny prilev
Startovacich bytov zo segmentu prestavieb do ponuky.
Projekty priniesli na trh v priemere o cca 15% lacnejsie
byty na meter Stvorcovy. To prinieslo aj ich vysoky po-
diel na celkovej predajnosti v prvom kvartdli
a ovplyvnilo to Statistiky.

Prestavby su pre dopyt zaujimavé z dbévodu, Ze
v absoldtnom cenovom vyjadreni dostupnejSie ako
klasické novostavby. Na druhej strane dopyt ich nekla-
sifikuje ako staré byty, pretoze su vacsinou uplne pre-
budované s novymi rozvodnymi sietami, prieckami a
pod. Urcitu ulohu tu zohrdva aj fakt, ze klient nevstu-
puje do uz zabehnutej komunity vlastnikov bytov, ale
spolu s inymi vytvara vlastnd komunitu.

Co sa tyka tohto segmentu dopyt sa nemusi obavat, 7e
sa ponuka prestavieb vyskladni. UZ dnes vieme
o dalsich dvoch projektoch, ktoré maju vstapit na trh
v najblizSom obdobi — prestavba byvalej administrativ-
nej budovy Slovenskej sporitelne na Mileticovej 60
a prestavba budovy VUB banky na Tomasikovej ulici
v RuZinove. TaktieZ je dobre spomenut, Ze v uiSom
centre mesta sa postupne vyprazdiuju dalSie starSie
administrativne budovy, po ktorych, kvéli ich zastaralé-
mu vybaveniu, takmer neexistuje dopyt. Najomcovia
kancelarskych priestorov maju dnes mnoho moznosti
najst na trhu ekonomicky najom v modernejsich budo-
vach. Preto sa domnievame, Ze staré, niekedy uZ aj
dihsie nevyuZivané budovy, budd aj nadalej ponukat
pre developerov moznost realizovat sa v segmente
prestavieb.

V prvom kvartdli pribudlo na trhu menej bytov ako
z neho odislo. Cena volnych bytov mierne vzrastla, no
uz Stvrty rok sa nachadza vo fluktuacnom pasme od
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1800 do 1900 € za meter Stvorcovy bez DPH. Cena pre

danych bytov sa v porovnani s predchadzajicim Stvrt-
rokom takmer nezmenila. Na trhu nadalej pokracuje
trend zniZovania priemernej rozlohy, td dosiahla na
zaCiatku aprila 71,8 metra Stvorcového. Tato situacia
potvrdzuje fakt, Ze trh si nasiel svoju rovnovaznu cenu
na trhu, ktord dopyt akceptuje. Ponuka tym, Ze pozna
dopytovanu  cenu, ovplyviuje  svoju  marzu
a navratnost projektu prostrednictvom vymery.

Aj prvy kvartdl roku 2014 nas presvedcil o tom, Ze do-
pyt na trhu existuje a redlne aj rozmysla o investiciach
v oblasti nehnutelnosti. Sved¢i o tom rekordny kvartal-
ny predaj za posledné Styri roky. Dopyt pohdnaju
aj rekordne nizke Urokové sadzby na nehnutelnosti ako
aj ekonomické predikcie, ktoré prindsaju optimizmus.
Co sa tyka vyvoja realitného trhu novostavieb
v Bratislave nepredpokladdme vyrazne odklony od su-
casného trendu, ktory je charakteristicky prilevom no-
vych projektov s cenami na meter Stvorcovy na drovni
1800 € bez DPH, s priemernymi vymerami okolo 60
metrov Stvorcovych a v Strukture prevladajdcimi men-
Simi dvoj a trojizbovymi jednotkami. TaktieZz ako sme
uz vyssie spominali nadalej o¢akdvame, Ze na trhu sa
budu objavovat projekty zo segmentu prestavieb.

Z hladiska ekonomického vyvoja slovenské, ale aj me-
dzindrodné insStitucie pocitaji  do buducnosti
s miernym ekonomickym rastom, €o prindsa uZ dnes
na realitny trh stabilitu a do buducnosti aj vyhliadky na
jeho rast. NemozZeme viak olakéavat skokovy rast ako
tomu bolo v rozmedzi rokov 2005 aZ 2008. Banky pou-
c¢ené z nedavneho padu tohto trhu, reguluju rast trhu
na oboch strandch, tak na strane dopytu(cez Uvery na
byvanie) ale aj na strane ponuky(financovanie develo-
perov).

Matus Jancura,
Hlavny analytik, Bencont GROUP, a.s.

Strana 3



