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V BRATISLAVE PRIBUDA PRIVELA

DRAHYCH BYTOV

—>  Ponuku novostavieb v Brati-
slave tvorilo 4840 bytov v
ramci 119 projektov

—>  Za druhy Stvrtrok sa predalo
1245 bytov - predaj podla
ocakdvani mierne spomalil

—>  Najpopuldrnejsie medzi ku-
pujtcimi boli malé byty s niz-
kou absolutnou cenou

—> V Bratislave zacina vznikat
nedostatok lacnych Startova-

cich bytov

Eufdria na realitnom trhu v Bratislave sa, podla oCakdvani, mierne utiSila,

no predaj stdle ostal na silnych 1245 bytov za druhy Stvrtrok 2017. Prie-

mernd cena novostavieb v ponuke opdt vzrdstla mierne rychlejsim tem-
pom, c¢o bolo aj désledkom vypredaja jednotkovo lacnejsSich bytov, ¢im
v ponuke ostali tie drahsie. Velkd cast dopytu bola takpovediac tvorend

ponukou, ked sa medzi najpreddvanejsie projekty zaradili Skypark

—>  Cena novostavieb uzZ pravde-
podobne rychlejsie rdst nebu-
de - vylucit sa nedd ani mier-
ny pokles

a Klingerka, po ktorych je velmi vysoky dopyt aj z hladiska byvania a aj

z investicného hladiska.

Ponuku novostavieb v Bratislave tvorilo v ku koncu
druhého Stvrtroku 4840 bytov. Tieto byty boli napredaj
v ramci 119 projektov, ktoré pdsobili v piatich okre-
soch Bratislavy. Oproti predchadzajucemu objemu po-
nuky (4800 bytov za prvy Stvrtrok) tak doslo ku mier-
nemu zvyseniu o 40 bytov.

Najviac sa zvysila ponuka bytov v okrese BA Il a to
o necelych 200 bytov. Dévodom bol predovsetkym

projekt Klingerka, ktory do ponuky vstupil az s 380
bytmi, z ¢oho sa vSak 187 hned’ vypredalo a ku koncu
kvartalu tak z Klingerky v ponuke figurovalo 213 bytov.
Naopak, ku najvacsiemu poklesu ponuky doslo okrese
v BA lll, kde oproti predchadzajucemu kvartalu ubudlo
cez 200 bytov. Ponuku tu totiz rozsirili len Zimak Resi-
dence a tretia etapa Ahoj Park, ktoré spolu obsahovali
len 109 bytov (z ¢oho s v priebehu kvartalu polovica

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

BA I 71,68

BA Il 1140 65,22

BA Il 1173 71,30

BA IV 792 62,62
BAV 1108 56,52
Celkovy sucet 4840 65,09

3226,73 € 213 549,72 €
2469,15 € 161 728,14 €
2854,01€ 203 916,66 €
2 246,60 € 146 084,79 €
2 346,08 € 130907,34 €
2571,65 € 166 578,49 €
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rovno aj predala). V IV a V okrese si ponuka zachovala
predoslé pocty. V Starom meste sa ponuka zvysila
0 100 bytov najma v désledku novopridaného projektu
Premiére (89 bytov) a rozSirenia ponuky projektu Sky-
park o dalSich 154 bytov.

Cena ponukanych bytov v Bratislave sa ku koncu juna
dostala na 2571,65€ za m? s DPH, ¢o medzikvartalne
predstavuje zvySenie o 2% a medzirocne o 8,4%. Rast
cien tak oproti miernemu poslednému kvartalu opéat
poskocil na takmer také vysoké tempo ako pocas rokov
2015-2016. Za rok 2017 vSak cenovy narast na Stvorec
zatial predstavoval len 2,4% resp. 61 eur. Ak by v roku
2017 mali
v predchadzajucich

novostavby zdraZiet podobne ako

rokov, muselo by v tretom
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a Stvrtom kvartéli dojst az ku 6-8%-nému cenovému
rastu, ¢o je nepravdepodobné.

Ku najvyraznejSiemu rastu cien doslo v okrese BA I
a to o 3,75% medzikvartdlne. Za rastom stdl prevazne
projekt Klingerka, ktory tu do ponuky priniesol by-
ty s priemernou cenou 2800 eur na m2 s DPH, ¢o je
o takmer o 350 eur viac nez priemer druhého okresu.
O 3% vzrastli aj priemerné ceny bytov v tretom
a Stvrtom okrese zatial ¢o ceny v PetrZalke ostali ne-
zmenené. V Starom meste dokonca jednotkova cena
poklesla o 2%, ked tu do ponuky pribudli v priemere
0 200 eur na Stvorec lacnejSie byty v ramci projektov
Skypark a Premiére.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet pru’emerna
vymera
1 155 31,99
2 664 51,08
3 337 74,80
4 79 106,03
5 7 124,83
Celkovy sucet 1245 59,05

Co sa priemernej rozlohy volnych novostavieb tyka, ta
dosiahla 65,09 m2. Uz? treti kvartal po sebe tak rozloha
miernym tempom narastd po tom, ¢o v tretom Stvrtro-
ku 2016 dosiahlo dno na udrovni 63,4 m2. Za rastom
rozlohy vsak nestoji skutocnost, Ze by sa stavali vacsie
byty v rdmci jednotlivych izbovych kategorii ale to, Ze
podiel jedno a dvojizbovych bytov postupne klesa za-
tial' ¢o podiel troj a Stvorizbakov narasta. Dané je to
najma tym, Ze mensie a tym padom absolutne lacnej-
Sie byty rychlo miznu z ponuky, v ktorej potom ostdva-
ju tie vacsie byty. Rast jednotkovej ceny a aj rozlohy
bytov sa prirodzene prejavil aj na absolutnej cene. Ta
sa vySplhala na 166 578,49 eur s DPH, ¢o medzikvartal-
ne predstavuje ndrast o 3% resp. o 6 tisic eur.

Dovod narastu cien a aj rozlohy ponukanych novosta-
vieb mo6Zeme hladat aj na strane dopytu. Cenovy roz-
diel medzi bytmi v ponuke a bytmi, ktoré sa realne
predali, totiz dosiahol aZz 168 eur na Stvorec, pricom

priemerna cena nam?s

priemerna absolutna cena s

DPH DPH
232945 € 73 835,63 €
2424,55 € 121 001,06 €
2389,54 € 176 436,40 €
2399,52 € 249704,30 €
3637,33 € 470 202,67 €
2403,42 € 141 359,45 €

priemerny rozdiel za poslednych 5 rokov bol 60 eur.
Celkovo sa za druhy Stvrtrok 2017 predalo 1245 bytov,
pricom v priemere tieto byty na meter stali 2403,42
eur s DPH. Za rastom priemernej ceny volnych bytov
teda do istej miery stoji aj skutocnost, Ze sa lacnejsie
byty jednoducho vypredavaju skor, zatial ¢o tie drahsie
v nej ostavaju dlhSiu dobu. NiZSia cena predanych by-
tov oproti ponuke volnych novostavieb sa nachddzala
vo vsetkych bratislavskych okresoch, pricom najvacsi
rozdiel bol v okresoch BA | a BA Ill. V Starom Meste sa
permanentne nachddza niekolko podstatne drahsich
a luxusnejsich projektov, ktoré sa vypredavaju podstat-
ne pomalsie ako projekty typu Skypark. V tretom okre-
se zas zavaZia projekty na Kolibe, ktoré takisto dlhodo-
bo zvysuju priemernu cenu ponuky v tomto okrese.

Predaj vo vyske 1245 bytov predstavoval oproti prvé-
mu Stvrtroku pokles o 300 bytov, ¢o sa vsak vzhladom
na mimoriadne silny prvy kvartal dalo ocakavat. Aj na-
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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priek tomu ostal dopyt stéle silny a s novou ponukou
sa navzajom doplfiali. Najvacsiu popularitu si zachovali
dvojizbové byty, ktoré sami zodpovedali za 53% celko-
vého predaja. Spolu s jednoizbdkmi tvorili az 66% pre-
daja, ¢o je dovodom, preco v ponuke volnych novosta-
vieb narastd podiel troj a Stvorizbovych bytov. Trojiz-
bové byty zodpovedali za 27% predaja a Stvorizbaky za
6%. Co sa rozlohy predavanych bytov tyka, t& mierne
vzrastla o 1 meter na 59 m?. Aj napriek medzikvartal-
nemu rastu sa jedna o nizku rozlohu predanych bytov,
ktora za poslednych 5 rokov dosahoval v priemere 63,7
m?2. AbsolUtna cena predanych bytov predstavovala
v priemere 141 359,45 eur s DPH, ¢o je aZ o 25 tisic
menej ako priemerna cena volnych bytov.

V druhom $tvrtroku sa oproti tomu prvému opét zrych-
lil cenovy rast novostavieb a priemernd jednotkova
cena volnych bytov si tak nasla nové pokrizové maxi-
mum. Cenovy rast vSak nebol spdsobeny zvySovanim
cien existujucej ponuky alebo prichodom novych
drahsich bytov — bol jednoducho sp6sobeny vypreda-
jom tych lacnejsich bytov. V ponuke tak ostavali byty

v drahsich projektoch a priemerna cena stupla.

To hovori nie¢o o charakteristike dopytu po novostav-
bach.
a luxusnejSie byty, aj ked tieto byty casto krat

Stdle sa najdu zaujemcovia o drahsie
v ponuke ostavaju dlhd dobu. Istd ¢ast dopytu sa zas
orientuje na projekty typu Skypark alebo Klingerka,

ktoré vzhladom na lokalitu disponuju atraktivnou ce-

2015 2016 2017
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nou (a okrem toho ich nemald ¢ast kupujucich dopytu-
je aj ako investicné byty). ,,Medianovy kupujuci“ vsak
postupne ma coraz mensi vyber bytov, ktoré si redlne
moze dovolit. Z celkovej ponuky 4840 bytov len 250
bytov disponuje jednotkovou cenou do 2000 eur/m?
s DPH a len 1000 bytov do vy$ky 2200 eur/m? s DPH.
Pri tychto bytoch sa pritom zo znacnej casti jedna
o byty v Zahorskej Bystrici a lacnejSie byty s horsou
dispoziciou v projektoch v Dubravke, Petrzalke
a Podunajskych Biskupiciach. Z tohto dévodu sa zvysu-
je priepast medzi jednotkovou cenou volnych
a predanych bytov, kedZe zakaznici velmi rychlo vyku-
puju lacnejsie byty z novych projektov a tie drahsie

potom v ponuke ostavaju dlhsiu dobu.

Okrem nedostatku lacnejSich ,Startovacich” projektov
bude c¢ast dopytu odradend aj sprisfiujucimi sa pod-
mienkami Uverovania a novou formou Statneho pri-
spevku pre mladych. Statny prispevok pre mladych by
od roku 2018 uz nemal fungovat formou odpoctu 3%
z urokov ale formou dariovej ulavy, ktora finanéne bu-
de nevyhodnejsia. Obmedzenia Uverovania pridu for-
mou prisnejsich kritérii posudzovania prijmu (prijem
musi byt vyssi ako Zivotné minimum + vyska splatky
averu na nehnutelnost + vyska splatky uz existujucich
uverov + rezerva (vypocitana ako 5% z rozdielu medazi
prijmom a Zivotnym minimom, ¢o sa postupne bude
zvysovat na 20%)). Hlavné obmedzenie spociva
v regulacii bank, ktoré len 40% novoposkytnutych Gve-
rov na nehnutelnosti budd moct poskytovat vo vyske
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nad 80% hodnoty nehnutelnosti a len 10% nad 90%
hodnoty. Pokial by niekto, kto kupuje priemerne velku
a priemerne drahud novostavbu v Bratislave mal zapla-
tit 20% jej hodnoty z vlastného vrecka, tak si musi pri-
pravit zhruba 33 tisic eur.

Tieto obmedzenia budu postupne viest k tomu, Ze
o drahSie byty bude coraz mensi zaujem a naopak
o lacnejsie byty (jednotkovo aj absolutne) bude zaujem
stupat. Tychto bytov v sucasnosti viak je nedostatok
a developeri by na ne postupne mali zacat obracat po-
zornost. Z dovodu takého vyvoja na trhu preto v blizkej
buducnosti neoakavame pokracovanie silného ceno-
vého rastu na drovni 8-10% medziro¢ne ako tomu bolo
v roku 2015-2016 ale skér jeho ochladenie niekde na
Uroven okolo 5%. Postupne v priebehu 1 - 2 rokov sa
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miestami dokonca moze stat, Ze dbjde ku poklesu prie-
mernych cien, ked' drahSie projekty prestanu pribuadat
(k ¢omu by vzhladom na presytenost trhu takymito
projektmi malo skér ¢i neskér dojst). V extrémnom
pripade by dokonca developeri mohli byt dondteni
znizit cenu aktualnej ponuky bytov, ked bude dopredaj
niektorych bytov v drahSich projektov stdle zlozZitejsi.
Vzhladom na prudky cenovy rast bytov v Novom Mes-
te o zhruba 30% za posledné dva roky je mozné, Ze sa
takyto pripadny pokles prejavi prave tu.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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

Strana 4


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

