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NEDOSTATOCNA PONUKA BYTOV
V ROKU 2019 ZNACNE ZHORSILA
DOSTUPNOST BYVANIA

—>  Po dlhej dobe doslo k ndrastu
ponuky - z 1732 na 2047 vol-
nych bytov

—>  Jednotkovd
bytov vzrdstla na 3237 €/m?
s DPH

cena volnych

Pokles
predanych bytov na 53,97

priemernej rozlohy

m? aZ 70% predanych bytov
predstavovali 1 a 2-izbové

byty

Rok 2019 sa pre realitny trh v Bratislave niesol v znameni rekordného po-

klesu ponuky bytov v novostavbdch a tym spésobenym ndrastom cien na = —»
historické maximd. Priemernd jednotkovd cena sa prvy krat vysplhala nad

3000 eur na Stvorec a tym pddom prekonala predosli rekord z roku 2008.

Napriek ndrastu ponuky vol-
nych bytov je ich pocet na
trhu stdle nepostacujuci

Ponuka v novostavbdch klesla pod 2000 volnych bytov, ¢o predstavoval

najhlbsi bod od kedy sa v Bratislave tento trh zacal zaciatkom 21. storocia

vébec rozvijat.

Ku koncu roku 2019 tvorilo ponuku novostavieb
v Bratislave 2047 volnych bytov. Oproti predchadzaju-
cemu Stvrtroku, kde pocet volnych bytov predstavoval
len 1732, tak po dlhej dobe doslo k narastu ponuky. Za
tymto rastom stal najma projekt Ovocné sady, ktory
ponuku volnych bytov rozsiril o 269 bytov (pricom
dalSich 281 bytov sa za Stvrty kvartal predalo). Medzi
dalSie projekty s vacsim prilevom bytov sa radili Vydri-
ca a dalSie etapy projektov Galvaniho dvory, Nuppu
alebo Jégeho alej.

Aj napriek prvému medzironému rastu ponuky od
roku 2017 je pocet volnych bytov na trhu stale nepos-
tacujuci. Sucasna ponuka predstavuje zhruba 40% po-
nuky z rokov 2016-2017 a 65% ponuky z rokov 2012-
2014, ked bol realitny trh v Bratislave na svojom dne.
Takto nizka ponuka spojena so stdle vysokym dopytom
spOsobili v roku 2019 narast ceny nad 3000 €/m? vrata-
ne DPH, pricom ku koncu roka sa vy$plhala dokonca az
na 3237 €/m?
v Bratislave sa tak za rok 2019 zvysili o0 11,3%.

vratane DPH. Ceny novostavieb

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

BAI 150 80,28
BAIl 883 57,97
BA Il 405 76,27
BA IV 292 76,10
BAV 317 69,73
Bratislava 2047 67,63

5614 € 357 946 €
2947 € 162 079 €
3438 € 257 232 €
2910€ 231688 €
3153 € 215560 €
3237€ 210 140 €
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Zaujimavostou posledného stvrtroka 2019 bol prichod
dvoch ocakavanych projektov — Ovocné sady a Vydrica.
Ovocné sady, ktoré sa v priemere cenovo pohybovali
na urovni okolo 2500-2700 €/m? vratane DPH sa radili
medzi najlacnejSie projekty v Bratislave. Masivny pre-
daj v podobe viac nez 280 bytov za prvé 2 mesiace
vSak ukazal, Ze Startovacie byty s niZzSou cenou su aj
napriek okrajovej lokalite v rdmci Bratislavy vysoko
dopytovanym tovarom. Projekt Vydrica naopak prisiel
s rekordne drahymi bytmi, kde priemernd cena presa-
huje 6000 €/m? vratane DPH. Kvdli tomu sa tak prie-
merna cena ponukanych novostavieb v Starom Meste
dostala na dUrover 5614 €/m? vratane DPH.

Priemerna rozloha volnych novostavieb predstavovala
ku koncu roka 2019 67,63 m?, ¢o oproti predchadzaju-
cemu Stvrtroku predstavuje vyrazny pokles o 3,5 m2.
Za poklesom stéli spominané nové projekty, ktoré na
trh priniesli najma malé byty o priemernej rozlohe
55,27 m?2.
k miernemu poklesu priemernej absolitnej ceny na
210 tisic eur vratane DPH.

S poklesom priemernej rozlohy doslo
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Stranku dopytu tvorilo v Stvrtom Stvrtroku 2019 835
predanych bytov v novostavbach. Tak ako pri volnych
bytoch doslo aj tu k ndrastu oproti predchadzajicemu
Stvrtroku, ked' bolo predanych 638 bytov. Narast spo-
sobil najma spominany projekt Ovocné sady. Priemer-
na jednotkova cena predanych bytov dosiahla 2857 €/
m? vratane DPH ¢o medziro¢ne predstavuje narast
0 5%. Priemerna rozloha predanych bytov drasticky
klesla na 53,97 m? z 67,14 m? a s fiou doslo takisto aj
k poklesu priemernej absolutnej ceny z 183 na 153 tisic
eur vratane DPH. Prudky pokles priemernej rozlohy
suvisel s tym, Ze az 70% predanych bytov v Bratislave
predstavovali jedno a dvojizbové byty. Masivny predaj
malych bytov spbsobila najma nova ponuka, ktora pri-
niesla predovsetkym malé byty a medzi nimi aj byty do
100 tisic eur. Také novostavby su v Bratislave
v slcasnosti uz takmer neexistujlce a dopyt po nich je
kvéli nizkej cene prirodzene velmi vysoky.

Pocas roku 2019 sa s bratislavskym realitnym trhom
udialo to, ¢o v rokoch 2017 a 2018 s realitnym trhom
v Prahe. Pocet projektov so stavebnymi povoleniami sa

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna vy-
mera
1 185 31,86
2 403 47,30
3 186 74,19
4 58 105,82
5 1 169,40
Celkovy sucet 835 53,97

vylerpal a komplikovany a velmi zdihavy proces vyba-
vovania novych povoleni nedovolil vystavbu dalSich
projektov. Pocet volnych bytov konstantne ubudal az
kym nedosiahol dno a v désledku nizkej ponuky nastal
prudky cenovy rast vysoko presahujuci vSeobecny ce-
novy rast v ekonomike t.j. inflaciu. Koncom roka 2019
spomedzi vSetkych volnych bytov v Bratislave len 8%
dosahovalo jednotkovu cenu 2500 €/m? vratane DPH
a len 35% sa zmestilo do kategérie pod 3000 €/m? vra-
tane DPH. Kupujuci sa tak musia obracat na sekundar-
ny trh, no ten pri priemernej cene 2700 eur na Stvorec
nepredstavuje omnoho lacnejsiu alternativu.

Dostupnost byvania sa v hlavhom meste v dosledku
spominanych faktorov vyrazne zhorsila. Ak tento prob-
[ém nebude coskoro adresovany, tak bude branit

priemerna cena na m?

priemerna absolttna cena

s DPH s DPH
2897,87€ 89439,90 €
2825,11 € 133797,95 €
2796,49 € 205 315,41 €
3 086,95 € 324 427,45 €
4 409,20 € 746 918,00 €
2857,05€ 153 167,51 €

v dalSom rozvoji Bratislavy. Vdaka nizkym urokovym
sadzbam je investicia do nehnutelnosti stale velmi vy-
hodna a velkym mnoZstvom kupujucich preferovana
oproti prendjmu. Chybaju vsak Startovacie byty a byty
v strednej cenovej kategdrii a mladi fudia ako aj stred-
na trieda obyvatelstva sa musia obracat na alternativy
mimo Bratislavy. Velké projekty, ktoré by ponuku roz-
Sirili prave o najpotrebnejSie byty su v stadiu pripravy
no jedna sa o proces, ktory mbze trvat este roky. Roz-
voju byvania v meste by zna¢ne pomohlo vypracovanie
nového Uzemného planu, no podla odhadov hlavného
mesta sa jedna o proces, ktory mbze trvat este 8-10
rokov. V blizkej dobe vyrazné rozsirenie ponuky nepre-
dikujeme a pomaly si preto treba zvykat, Ze nové byty
v centre mesta budu stat 5 tisic eur na Stvorec, byty
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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v SirSom centre prekonaju 3500 eur a byty

. ’ . 7 a 2
v okrajovych lokalitich sa dostandi na 3000 €/m*. Vw4 oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.0.

roku 2020 preto ocakdvame dalSie zvySovanie cien

a nie je vyli¢ené, 7e opit dosiahne dvojciferné ¢&isla. http://www.bencont.sk/trhove-analyzy/reality/
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