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NEDOSTATOK

a priemernd cena na Stvorec medzirocne nadalej rastie dvojcifernym Cis-
lom. Z trhu sa vytrdca stredny segment byvania a mensie dvoj a trojizbové

byty su nedostatkovym tovarom. Obmedzend ponuka a cenovy rast sa pre-

BYTOV NA TRHU SA
PREHLBUJE, VYTRACA SA STREDNY
SEGMENT BYVANIA

Zdsoba volnych novostavieb v Bratislave klesla pod 2000 bytov & —>
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—>  Ponuka v désledku nedostat-
ku novych projektov klesla na
rekordné minimum 1732 by-
tov

—>  Jednotkovad
bytov vzrdstla na droven
3095 €/m2 s DPH

cena volnych

—>  Pri predanych bytoch sa jed-
®d notkovd cena zniZila zatial ¢o

absolutna rastla

AZ 75 % bytov sa predalo s
cenou nizSou ako 150 000
eur s DPH

V dalsich Stvrtrokoch bude
cena vzhladom na obmedze-
nu ponuku volnych bytov
zrejme nadalej rast

javuju v nizsom predaji, ktorého objem pripominal ¢isla z roku 2014.

Ku koncu septembra 2019 sa na realithom trhu
v Bratislave nachdadzalo len 1732 volnych bytov
v novostavbach. Oproti predchadzajucemu kvartdlu
sme tak zaznamenali prepad ponuky o 10,26% zatial ¢o
medzirocny prepad bol vo vyske aZ 45,6%. Pre porov-
nanie, najvyssiu  ponuku volnych novostavieb
v Bratislave sme zaznamenali v roku 2017, ked sa na
trhu predavalo 4800-4900 bytov. Dnesny stav tak znaci
vazny nedostatok bytov, ktorého vysledkom je predo-

vsetkym kontinudlny rast ich cien.

Priemerna cena volnych bytov ku koncu septembra
dosiahla novy rekord 3095 €/m? s DPH. Rast cien tak
pokracoval aj v tretom Stvrtroku a dosiahol 12,3% me-
dzirocne. Cenovy rast bol na jednej strane sp6sobeny
zvySovanim cien v existujucich projektoch no vyrazny
podiel na fiom ma skutoc¢nost, Ze sa z ponuky vytraca
stredny segment byvania, zastupeny velkymi projekta-
mi. Jedna sa napriklad o projekty Slne¢nice, BORY By-
vanie, Novy RuZinov, Tammi, Jarabinky alebo Matador-
ka, ktoré tvorili velkd ¢ast ponuky volnych bytov

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

BA I 156 82,28
BA Il 297 71,00
BA Il 437 68,17
BA IV 420 72,20
BAV 422 68,88
Spolu 1732 71,14

3565 € 246 548 €
3037€ 219625 €
3403 € 219198 €
2754 € 205578 €
3004 € 208 182 €
3095€ 215287 €
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s cenami pod alebo okolo priemeru trhu. Prave tento
segment tvoril v roku 2017 vacsinu ponuky, zatial co
v sucasnosti spominané projekty disponuju podstatne
nizSou resp. ziadnou ponukou bytov. Naopak, projekty
s nadpriemernymi cenami v prémiovejsich lokalitach
sa vypredavaju pomalsie, kedZe cenovo oslovuju uzsiu
klientelu. Tie v ponuke ostavaju dlhsie a vytvaraju tak
natlak na rast priemernej ceny.

Okrem priemernej ceny bytov takisto pokracoval aj
trend v raste priemernej rozlohy. Ta dosiahla az 71,14
m?, ¢o je najvyssie ¢islo od roku 2014. Za tymto tren-
dom do znacnej miery stoji takisto vypredavanie stred-
ného segmentu byvania, ktory tvoria predovsetkym
mensie dvoj a trojizbové byty. Tie sa vdaka niz$im roz-
merom preddvaju za nizSiu absolUtnu cenu a oslovuju
tak vacsie mnozstvo kupujucich. S rastom priemernej
rozlohy (a zaroven aj jednotkovej ceny) prirodzene
rastla aj priemernd absolutna cena. T4 ku koncu sep-
215 tisic EUR s DPH, ¢o
v medzironom porovnani predstavuje rast az o 14,8%.

tembra dosiahla az
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Z hladiska predaja sme v Bratislave pocas tretieho
Stvrtroku 2019 zaznamenali 638 predanych bytov v
novostavbach. Trend v poklese poctu predanych bytov
tak pokracoval aj nadalej a objem predaja pripominal
Cisla z roku 2014, ked' sa realitny trh stale nachadzal
v pokrizovom stave. Poklesu predaja sa vsak pri pohla-
de na aktudlny vyvoj ponuky bytov neda ¢éudovat. Vy-
ber bytov sa zna¢ne zmensil a stéle vacsiu Cast ponuky
tvoria byty , leZiaky”, ktoré sa z dovodu zlych dispozicii
alebo vysokej ceny predavaju pomalsie. Najpopular-
nejsi, stredny segment naopak zastdva Coraz mensi
podiel na ponuke a prirodzene tym padom klesa aj
predaj bytov.

V porovnani s ponukou volnych bytov sa v priemere
predavali mensie a jednotkovo aj absolutne lacnejsie
byty. Priemerna cena na m? vratane DPH bola o 258
EUR niZsia,

a priemernad absolutna cena nizSia aZ o 32 tis. EUR. Naj-

priemernd rozloha o 4 m? niisia

predavanejsim artiklom boli tradi¢ne dvojizbové byty,
ktoré zodpovedali za 42,6% celkového predaja. Trojiz-

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna vyme-
ra
1 79 39,80
2 272 54,68
3 201 79,26
4 81 100,02
5 5 156,67
Spolu 638 67,14
bové byty tvorili 31,5% a zvySok patril jedno

a Stvorizbovym bytom s podielom okolo 12,5%. Medzi
najpredavanejsie projekty v tretom Stvrtroku patrili
Slnecnice v Petrzalke, Discovery Residence v RuZinove
a projekt Omnia v RuZinove.

Pokracujuci rast cien na realitnom trhu v Bratislave
v tretom Stvrtroku 2019 nebol prekvapenim. Prvym
zasadnym dévodom cenového rastu je klesajica ponu-
ka a vytracajuci sa segment stredného byvania. Pokles
ponuky prirodzene vytvara podmienky pre cenovy rast,
pokial nie je sprevadzany esSte vyraznejsim poklesom
dopytu. Dopyt sice pokles zaznamenal, nie vSak v takej
miere ako ponuka. Druhym zasadnym doévodom pre
rast cien novostavieb su naklady na ich vystavbu. Do
konecnej ceny bytu sa premietaju nakladné vybavova-

priemernd cenana  priemerna absolttna

m? s DPH cena s DPH
2838 € 116 229 €
2915 € 158 565 €
2683 € 206 604 €
2996 € 290 699 €
3880€ 585 060 €
2837 € 183113 €

cie procesy, rastlce ceny pozemkov a najma rastuce
ceny stavebnych prac, i uZ zo mzdového alebo mate-
ridlového hladiska.

Rast jednotkovej ceny a aj rozlohy bytov sa premietaju
v eSte vacSom raste ich absolutnej ceny, ktord je pre
kupujuceho rozhodujuca. T4 predstavuje bariéru, na
ktord naraza stale viac potencidlnych kupujucich (aj
ked vyhodné ekonomické podmienky a podmienky
Uverovania stdle hovoria v prospech kupy nehnutel-
nosti). Cenovy rast do nekoneéna pretrvavat nebude,
no pokial neddjde k obnoveniu ponuky, najma
v strednom segmente byvania, tak je jej dalsi rast vel-
mi pravdepodobny. Na obzore sa crta viacero velkych
projektov, ktoré by ponuku mali doplnit o nové byty,
no tie stale zapasia s povolovacim procesom. Pokial by
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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by sa cenovy rast zastabilizoval. V blizkej dobe do 1 5 v oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.0.

roka vSak takdto situdciu  nepredpokladdame

a o¢akavame skor pokracovanie rastu cien v rozmedzi http://www.bencont.sk/trhove-analyzy/reality/

5-10% medziroc¢ne.
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