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—>  Prilev novych projektov po-
kracuje aj v roku 2017 - 4800
volnych bytov v ponuke

—>  Prudky rast jednotkovej ceny
sa v Bratislave spomalil

—> Za prvé tri mesiace roku

2017 sa predalo v Bratislave
1543 bytov, vdcsina len na

papieri

PREDAJ NOVOSTAVIEB
V BRATISLAVE OPAT LAME REKORDY

Prvé tri mesiace roku 2017 na bratislavskom realitnom trhu opdt patrili

—>  Nizke uroky a rastuce mzdy
stdle stimuluju dopyt po by-
toch

medzi tie najsilnejsie. Analytici z Bencont Investments spocitali, Ze novos-

tavby v Bratislave predali aZ 1 543 bytov, Co signalizuje najvyssi dopyt od
hospoddrskej krizy. Novd ponuka bytov bola takisto silnd, no aj napriek

tomu za dopytom nestacila a pocet volnych bytov oproti poslednému

—>  Rekordnu ponuku a dopyt
zaznamenal treti okres, naj-

md vdaka novym projektom

Stvrtroku 2016 poklesol. Z hladiska cien priniesol prvy Stvrtrok dalSie zvy-

Senie, no tento krdt bolo viditelné isté spomalenie tempa ich ndrastu.

Ku koncu prvého Stvrtroku 2017 tvorilo v Bratislave
ponuku na trhu s novostavbami 4800 volnych bytov
v ramci 118 projektov. Ponuka bytov tak ostala vo vys-
Sich hladinach 4500 - 5000 bytov, kam sa dostala
v tretom kvartali 2016 (roky predtym sa nachadzala na
urovni 3000 — 3500). Oproti predchadzajucim dvom
kvartdlom bola novd ponuka sice o nieco slabsia, no
vzhfadom na predchadzajuce roky patrila medzi tie
najsilnejsie.

Aj napriek vysokej ponuke vSak pocet volnych novosta-
vieb klesol o 89 bytov z Grovne 4889, ¢o bolo spésobe-
né rekordnym dopytom. Pocet volnych novostavieb
poklesol vo vsetkych okresoch, okrem BA I, kde vzras-
tol takmer o 200 bytov. Okresy BA |, BA IV a BA
V zaznamenali len mierne zmensenie ponuky, no v BA
Il pocet volnych bytov poklesol az o 265 bytov. Aj na-
priek tomu treti okres stale drzi 29,5%, Cize najvacsiu
Cast ponuky.

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

BAI 525 74,64 3292,03 € 227 179,71 €
BA Il 964 60,98 2 379,95 € 144 395,05 €
BAIl | 1396 68,78 2761,71€ 190 692,50 €
BAIV | 823 65,00 2179,79 € 144 791,33 €
BAV 1092 56,30 2 337,01 € 131 790,07 €

Celkovy | 4745 64,34 252136 € 161 754,51 €
sucet
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Z hladiska cien bol zaznamenany dalsi narast. Priemer-
na jednotkova cena v Bratislave dosiahla az 2521 eur
na m? s DPH. Oproti prvym trom mesiacom roku 2016
tak doslo k 8,9%-nému ndrastu cien. V porovnani
s predchadzajucim kvartalom vSak ceny volnych novos-
tavieb narastli len o 0,53%, ¢o predstavuje najnizSie
tempo rastu cien od konca roku 2014, ked realitny trh
zacinal oZivat (v rokoch 2015 a 2016 ceny medzikvar-
talne rastli v priemere tempom az 2,45%). Ku nizkemu
cenovému rastu oproti predchadzajucemu Stvrtroku
prispeli najma okresy BA IV a BA V, kde byty dokonca
aZ mierne zlacneli a takisto aj Staré Mesto, kde ceny
vzrastli len o 0,4%. V druhom okrese ceny vzrastli
0 2,5%. Zaujimavy vsak bol narast cien v okrese BA llI,
kde ponukané byty v priemere zdrazeli medzikvartalne
az o 4,3%. Treti okres si vysoké tempo rastu cien drzi
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uz niekolko kvartdlov po sebe. V priemere tu za po-
sledny rok ceny rastli tempom 4,7% medzikvartdlne a
byty v tretom okrese za rok tak zdrazeli az 0 20,2% na
2762 eur na m? s DPH (Cize o viac nez dvojnasobok
oproti priemeru Bratislavy). Priemernd absolutna cena
oproti predchadzajucemu Stvrtroku vzrastla az o 14
tisic eur na 191 tisic eur, ¢o predstavuje 7,8%. Za po-
sledny polrok pritom vzrastla az o 31 tisic eur (resp.
18,5%). Pri takomto vyraznom zdrazovani bytov moze-
me ocakavat, Ze dopyt v tretom okrese v blizkej buduc-
nosti ochladne, pokial do ponuky nevstupia nové pro-
jekty s mensimi a lacnejSimi bytmi. Priemerna absolut-
na cena za vSetky okresy dosiahla 162 tisic eur, ¢o
medzikvartalne predstavovalo narast len o 2 tisic eur
a medzirocne o 7 tisic eur.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

1 272 34,96
2 769 49,99
3 364 75,12
4 124 101,34
5 11 167,70
C:ch‘;‘t’y 1543 58,15

Specifikom prvého $tvrtroku 2017 bol nadmieru silny
dopyt. Predalo sa az 1543 novostavieb, ¢o predstavu-
je najvyssi dopyt od predkrizovych rokov. Podobne
ako v predchéadzajicom Stvrtroku mali najvacsiu popu-
laritu dvojizbové byty, ktoré tvorili az 50% celkového
predaja. Tentokrat sa vSak ukazal aj silny dopyt po jed-
noizbovych bytoch, ktoré tvorili 17,6% vsetkych preda-
nych bytov. Jedno a dvojizbaky tak spolu zodpovedali
takmer aZz za 70% predaja, ¢o opat potvrdzuje vysoky
dopyt po mensich a tym padom absolutne lacnejSich
bytoch. Popularita vacsich troj a Stvorizbovych bytoch
naopak mierne poklesla.

Z hladiska okresov dominoval treti okres aj v predaiji.
Predalo sa tu totiZ aZz 421 bytov, ¢o je rekordne vysoké
mnozstvo od krizy a o 72 bytov viac ako
v predchéadzajicom Stvrtroku (¢o bol dosial najsilnejsi
pokrizovy kvartal). Silny predaj tu vykazalo viacero pro-
jektov, z ¢oho najvyraznejsi bol projekt Tehelné pole
s predajom 88 bytov. Nadmieru silny predaj zazname-

239391 € 84 906,50 €
2423,29€ 121 247,10 €
241999 € 186 300,90 €
2625,07 € 278 928,77 €
2 947,38 € 510 084,27 €
243977 € 148 122,10 €

nalo aj Staré Mesto (233 bytov), tu vSak az za 71% pre-
daja zodpovedal len projekt Skypark, ktory do ponuky
uviedol nové byty. Okresy BA IV a BA V zaznamenali
takisto silnejsi predaj, za ¢im stdli najma projekty Bory
Home a Slnecnice ale aj nové projekty Matadorka
a Amber. Okres BA Il ako jediny zaznamenal pokles
predaja.

Priemernd rozloha predanych bytov bola 58,15 m?, ¢im
ma spominany vysoky predaj jedno a dvojizbovych by-
tov. Dvojizbové byty, ktoré tvorili najvacsiu cast preda-
ja, rozlohovo klesli az na 49,99 m?2. Je tu teda jasne vi-
ditelny dopyt po malych bytoch, ked’ vysoka absolltna
cena pre vacsinu kupujucich predstavuje bariéru. T4
v priemere za Bratislavu dosiahla 148 tisic eur a oproti
predchddzajuicemu kvartalu tak poklesla o 17 tisic eur.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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,Prvy stvrtrok 2017 svojim robustnym predajom pre-
kvapil,” hovori hlavny analytik Bencont Investments
Matus Jandura a dodava: ,Dopyt sa ukazal byt najsil-
nejSim za posledné roky, no ponuka takisto ostala sil-
na, a aj napriek vysokému predaju pocet volnych bytov
klesol len mierne. Zaujimavym uUkazom bola priemerna
jednotkova cena, ktorej tempo rastu po dvojroénom
konstantnom naraste spomalilo.”

Dévodov pre spomalenie cenového narastu je viacej.
Vzhladom na silny rast za posledné dva roky sa isté
spomalenie dalo o¢akéavat. Taky prudky rast nemdze
pokracovat do nekonecna, kedZe by ceny mohli narazit
na hornu hranicu akceptovatelnosti a byty by sa jedno-
ducho stali prili§ drahymi. Dalej si aj napriek silnému
dopytu (ktory ceny samozrejme taha nahor) ponuka
4800 bytov,
a konkurencia (ktord ceny naopak tla¢i nadol) tak osta-

dokazala zachovat wvysoki droven
la zachovana. Dal$im aspektom cenového rastu bol
presun ponuky do drahsich lokalit (Nové Mesto, Staré
Mesto), ¢o zvySuje priemernd cenu. V prvom kvartdli
2017 naopak v Benconte videli zvySenie ponuky o nové
projekty najma v RuZinove

lacnejSej Petrzalke,

a Dubravke.

Matus Jancura: ,Za silnym predajom bytov v Bratislave
stoji najma situacia na pracovnom trhu, kde dominuje
prevaha ponuky prace nad dopytom po nej. Tento as-
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pekt vedie k dvom faktorom, ktoré vyznamne stimulu-
ju dopyt po nehnutelnostiach v Bratislave. Prvym je
rast miezd, ktory vytvdra lepSie moZnosti financovania
pre dopyt. Druhy doblezitym faktorom je ocakavana
stabilita pracovného trhu, ktora u fudi zniZuje pocit
rizika nezamestnanosti. Spotrebitelska ndlada je dole-
zitym faktorom, a optimistické vnimanie buducich eko-
nomickych podmienok zvysuje atraktivnost zadlZova-
nia sa obyvatelstva cez Uvery na nehnutelnhosti. Okrem
toho kupujuci stale viac za¢inaju vnimat cenovy rast
nehnutelnosti, a kipu bytu preto urychluju, kym ceny
nenarastu este viac. Suc¢asny ndrast Uverov na nehnu-
telnosti ovplyviuju aj zhorsujuce sa budice podmien-
ky Uverovania sa, ked banky uz nebudd poskytovat
100% hodnoty nehnutelnosti. Sucasny silny dopyt teda
je teda z velkej miery dany tym, Ze spotrebitelia budu-
cu planovanu kupu realizuju uz v sucasnosti.”

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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