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V BRATISLAVE JE REKORDNE NizZKA

Trh s novostavbami v Bratislave sa ku koncu roku 2018 vyznacoval pokra- = —>
cujucim trendom vypredaja bytov, pricom novych bytov pribudlo len mini-

mum. Nedostatok bytov v hlavnom meste sa teda prehlbil, coho vysled-

—>  Ponuka v désledku nedostat-
ku novych projektov klesla na
rekordné minimum 2783 by-
tov

—>  Predaj poklesol na 761 bytov,
viac ako 50 bytov predali len
Slnecnice

—>  V ponuke chybaju ,,komercné
projekty”, pribudaju najmd
tie drahsie

—>  Cenovd dostupnost byvania
sa zhorsuje

Dopyt po bytoch ostdva vyso-
ky, vypreddvaju sa lacné pro-
jekty

kom bolo dalsie zvysSenie priemernej ceny bytov. Normdlny rastovy vyvoj

trhu z rokov 2015-2017 sa tak postupne vytrdca a nahrddza ho scendr,

ktory méZe spdOsobit vyrazné cenové vykyvy na trhu. Hlavnym dévodom

takéhoto vyvoja je nedostatocnd ponuka bytov na trhu.
Ponuka novostavieb v Bratislave sa ku koncu roka 2018
dostala na najnizsiu Uroven od rokov 2002-2005, kedy
sa tento trh zacdal na Slovensku rozvijat. Polet volnych
bytov klesol na 2873, ¢o je dosledkom minimalneho
prirastku novych developerskych projektov. Vo 4.
Stvrtroku 2018 do ponuky pribudlo len necelych 250
bytov prostrednictvom nového projektu Guthaus
a dalsej etapy projektu Urban Residence. Priemerny
pocet volnych bytov na projekt klesol na 26,5 zatial ¢o
v rokoch 2016-2017 dosahoval priemer okolo 40 bytov.

Ponuku spolu tvorilo 105 projektov, pricom polovici
z nich ostalo uz len menej ako 15 volnych bytov (najma
pri velkych projektoch sa vacsinou jednalo o byty
s horsou dispoziciou alebo o luxusné byty). Medzi vel-
ké projekty nad 100 volnych bytov sa zaradili len pro-
jekty Slnec¢nice, BORY home, Guthaus a Kesselbauer,
pricom Guthaus a Kesselbauer s cenami okolo 3200-
3500 eur/m? s DPH predstavuju skér cenovo menej
dostupnu kategdriu byvania. Medzi projekty s ponukou
viac nezZ 50 bytov v SirSie dostupnejsej kategorii 2300-

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

BA I 440 70,60 3457,11 € 210 441,58 €
BAII 630 71,58 2795,16 € 207 728,92 €
BA I 545 69,34 327291€ 209 865,02 €
BA IV 799 66,00 2 480,79 € 157 677,41 €
BAV 369 70,72 2 656,78 € 190 170,95 €
Celkovy sucet | 2783 69,27 2907,57 € 192 837,68 €
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2900 eur/m? s DPH méZeme radit uZ len Slneénice,
BORY home, Amber, Cubicon Gardens, Nuppu, Dis-
covery Residence a Rinok Raca.

Priemerna jednotkovd cena volnych novostavieb
v Bratislave dosiahla ku koncu roka 2018 az 2907 eur/
m?2 s DPH. Oproti 3. $tvrtroku tak do$lo k skokovitému
narastu o 5,5% a medziro¢ne toto Cislo predstavuje az
11,5%. Hrozivo vyzerajuci narast je v skutoc¢nosti zdra-
Zovanim bytov spdsobeny len Ciastocne a hlavnou pri-
¢inou je vypredaj lacnych bytov a vstup novych projek-
tov vo vyssich cenovych kategdriach. V 4. stvrtroku do
ponuky vstupili ako nové projekty Guthaus a tretia eta-
pa Urban Residence. Priemernd jednotkova cena tych-
to bytov predstavovala 3600 eur/m? s DPH. Zaroveri sa
pocas 4. stvrtroku z ponuky vypredalo rovnaké mnoz-
stvo lacnejsich bytov s priemernou cenou 2300 eur/m?
s DPH.

Z hladiska okresov sme zaznamenali medziroény rast
najma na strane BA V (11,9%) a na strane okresu BA Il
(12,7%). V Petrzalke bol medziroény rast cien sposobe-
ny najma rastom cien bytov v projekte Slnecnice, ktory
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tu dlhodobo tvori vacsinu ponuky. V okrese BA Ill sa
jednalo o prichod spominanych novych projektov. Oba
projekty do ponuky vstupili s relativne vysokymi cena-
mi, ¢o developerom umoznila nizka konkurencia vo
forme rekordne nizkeho poctu volnych bytov v tomto
okrese.

Rast absolutnej ceny bytov bol este prudsi — medziroc-
ne dosiahol az 14,7%. Priemerny byt v ponuke tak do-
siahol cenu takmer 193 tisic eur. Narast bol jednak
sposobeny rastom priemernej jednotkovej ceny ale aj
rastom priemernej rozlohy volnych bytov. Ta sa zvysila
az na 69,27 m?, ¢o medziro¢ne predstavuje narast
0 4,9%. Trend rastu rozlohy tak kontinudlne pokracuje
od roku 2016, ked priemerne velky byt v ponuke
v Bratislave dosahoval rozlohu 63-64 m?. K rastu rozlo-
hy dochdadza aj napriek tomu, Ze do ponuky pribudaju
podstatne mensie nové byty. Dévodom je kontinualny
vypredaj mensich bytov s nizSou absolitnou cenou.

Pocet predanych novostavieb v Bratislave pocas po-
slednych 3 mesiacov roku 2018 dosiahol 761 bytov.
Jedna sa tak o rekordne nizky predaj od roku 2014

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna
vymera
1 126 33,56
2 310 50,55
3 242 76,15
4 78 110,06
5 5 181,89
Celkovy sucet 761 62,84

a o 30-50% nizsie Cislo ako v rokoch 2015-2017. Naj-
viac bytov sa predalo v okrese BA V (224 bytov), a to aj
napriek tomu, Ze tu ponuka bola ku koncu Stvrtroka
val projekt Sinecnice. Jedna sa tak o ukazkovy pripad
toho, Ze dopyt po bytoch v kategérii SInecnic (cenovo
dostupné byvanie okolo 2500 eur/m? s DPH, mensie
byty s rozlohou okolo 50-55 m?) je stdle mimoriadne
silny. V okresoch BA Il a BA IV sa predalo po 180-190
bytov. Aj v tychto okresoch este stdle figuruju vacsie,
cenovo dostupnejsie projekty typu BORY home, Dis-
covery Residence, Nuppu alebo Cubicon Gardens, aj
ked' sa postupne vypredavaju. V okrese BA Il sa preda-
lo len 100 bytov, pricom tu zavazila skutoc¢nost, Ze
priemerna cena volnych bytov sa vy$plhala az na 3272

priemerna cena na

priemerna absolttna cena

m? s DPH s DPH

2 688,57 € 94 628,75 €
2 797,69 € 139 822,43 €
2 598,65 € 198 370,69 €
2879,16 € 310707,87 €
3283,29 € 429 684,00 €
2722,27 € 172 625,76 €

eur/m? s DPH, ¢o pre velku ¢ast dopytu uz predstavuje
pocet bytov, ¢o je vzhladom na charakter tohto okresu
normalne (pokial v ponuke nie je velky projekt typu
Sky Park alebo Panorama City).

Priemerna jednotkovd cena predanych bytov dosaho-
vala 2722 eur/m? s DPH. Medziroéne tak vzrastla
0 7,5% a dostala sa na Urover o takmer 200 eur/m?
nizsiu ako cena volnych bytov. Jedna sa tak o najvacsi
rozdiel medzi cenou volnych a predanych bytov od
roku 2012. Z hladiska rozlohy tento rozdiel predstavuje
7 m? (62,84 m? ako priemer pri predanych bytoch)
a z hladiska absolltnej ceny 20 tisic eur (172 tisic eur
ako priemer pri volnych bytoch).
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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Prehlbujuce sa rozdiely medzi volnymi a predanymi
bytmi vytvaraju obraz o stave realitného trhu. Ponuka
drahsich bytov s lepSou lokalitou a dispoziciami sa udr-
Ziava na urovni, ktora je pre dopyt po tejto kategdrii
zatial dostatocna. V pripade lacnejsich bytov
(jednotkovo a aj absolutne) je vsak coraz evidentnejsi
nedostatok takychto bytov. Chybaju velké projekty (v
kategorii Slnecnic), ktoré dokazu uspokojit dopyt po
byvani podstatne SirSej vrstve kipyschopného dopytu.
Dopyt po byvani v Bratislave je vysoky a stav hospodar-
stva je pre realitny trh priaznivi. Obmedzenie Uverov
na nehnutelnosti sice mnohym kupujicim zasadilo
prekazku, no predikcie, Ze sa dopyt na trhu zastavi sa
nenaplnili. Naopak ukazala sa kontinudlna véla kupo-
vat byty, no nedostatok cenovo dostupného byvania

tento dopyt obmedzuje.

Vyslednym efektom takéhoto stavu na trhu najpravde-
podobnejSie bude dalsi cenovy rast. Zatial c¢o pri
drahsich projektoch v lepsich lokalitdch a dispozicidch
konkurencia ostala zachovanda, pri ,komerénejsich”
projektoch, ktoré dokazu oslovit vaésiu ¢ast obyvatel-
stva (najméa niZzSou cenou) sa takmer Uplne vytratila.
Developeri, ktori maju projekty tohto typu v priprave
tak budd méct zdvihnut ceny, ¢o je v takejto situacii
prirodzené spravanie. Cast kupyschopného dopytu
vy$Simi cenami pravdepodobne odradia, no vzhladom
na nizku ponuku stale najdu odbyt pre ponukané byty.
Takato predikcia sa moze velmi lahko naplnit, proces

vybavovania potrebnych povoleni pre vystavbu novych

bytov je velmi zdlhavy (trvd niekolko rokov)
a avizované projekty, ktoré by do ponuky mali vstupit
v blizkej dobe nedisponuju potrebnym mnozstvom

bytov aby nasytili cely trh.

Katastrofické scenare zatial malovat na stenu netreba
a o bubline sa rozpravat neda, no neda sa ani popriet,
Ze by vyvoj trhu v poslednej dobe nebol znepokojuci.
Zasadnym problémom je nizka zasoba novych bytov,
pricom rovnakd situaciu zaziva od roku 2016 Praha.
Cena novostavieb bola vtedy porovnatelnd
s Bratislavou no poslednych 2 a pol roka Praha zaZiva
rovnaky nedostatok ponuky ako Bratislava posledného
pol roka. Za tychto 2 a pol roka ceny predanych novos-
tavieb v Prahe vzrastli az na 3550 eur/m? (oCistené
o kurzové zmeny) zatial ¢o v Bratislave (aj napriek ras-
tu) ceny predanych bytov dosahuju 2722 eur/m?. Po-
kial do ponuky nevstupia nové projekty, ktoré zasobu
bytov rozsiria a vytvoria dodatoénu konkurenciu tak je
pravdepodobny dalsi rast cien bytov, pricom sa stale
viac sa bude tykat aj okrajovejSich lokalit Bratislavy.
Vyska cenového rastu v takejto situacii je tazko odhad-
nutelnd, no je moiné, Ze prekroci tempo rastu 10%

medzirocne.
Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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