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VELKY POKLES CIEN BYTOV

SA NEDOSTAVI

Slovenska ekonomika v suvislosti so situdciou ohladom virusu COVID-19

Po silnom ndraste ponuky na
konci roka, opdtovny pokles
na 1704 volnych bytov

Jednotkovd cena volnych
bytov vzrdstla na 3477 €/m?
s DPH, medzirocny rast o

15%

Takmer polovica bytov sa
predala v okrese BA Il

Zdsoba volnych bytov pri ak-
tudlnom predaji by vystacila
iba na 9 mesiacov

stoji pred mnohymi vyzvami no skutocnost, ako dlho bude hospoddrska

recesia trvat zdvisi predovsetkym od naSich zahrani¢nych obchodnych

partnerov. Realitny trh bude do velkej miery ovplyvneny vseobecnou eko-

Vyvoj realitného trhu bude
zavisiet od vyvoja v celom

nomickou situdciou ale vzhladom na stav tohto trhu z pred vypuknutia

hospoddrstve

virusu je neredlne ocakdvat masivne prepady cien nehnutelnosti. To plati

najmd pre trh novostavieb v Bratislave, ktory ku koncu marca 2020 zazna-

menal rekordne nizku ponuku a dalsi ndrast cien.

Pocet volnych bytov v novostavbach v Bratislave ku
koncu prvého Stvrtroka 2020 zaznamenal pokles na
1704 bytov. Ponuku tvorilo 84 projektov (resp. etap
jednotlivych projektov), pricom pocas prvych troch
mesiacov roku 2020 na trh pribudlo 237 novych bytov
v ramci 2 novych projektov a 3 novych etap uz etablo-
vanych projektov. Najvacsim prirastkom bola dalSia
etapa projektu Slnecnice s 111 volnymi bytmi. Za po-
sledné 2 roky bol evidentny pokles poctu projektov,

kedZe zaciatkom roku 2019 preddavalo byty 108 projek-
tov a v roku 2018 az 125 projektov. Viac nez 30%-ny
prepad poctu aktivnych projektov za posledné dva ro-
ky je odzrkadlenim povolovacich procesov, ktoré
v Bratislave zastavuju velku ¢ast novej bytovej vystav-
by.

Priemerna rozloha volnych novostavieb v Bratislave
dosiahla 67,37 m?, ¢o medzikvartalne a ani medziroéne
nepredstavuje vyznamnu zmenu. Priemerna absolutna

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

BAI 137 74,25
BAIl 691 60,50
BA Il 290 70,03
BA IV 233 80,94
BAV 353 67,05
Celkovy sucet 1704 67,37

6 185,07 € 389 788,72 €
3318,96 € 197 802,95 €
3 500,70 € 238 045,69 €
2978,03 € 250513,30 €
3163,83 € 205 825,36 €
3476,85€ 229 683,39 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

1 101 34,82
2 278 48,66
3 158 80,65
4 66 109,58
5 4 142,27
Celkovy sucet 607 61,93

cena ponukanych bytov vzrastla na 230 tisic € vratane
DPH, ¢o je dosledkom narastu priemernej ceny za Stvo-
rec.

Pocet predanych novostavieb v Bratislave v priebehu
prvého stvrtroka 2020 dosiahol 607 bytov. Pri porov-
nani s priemerom roku 2019, kde predaj dosahoval
okolo 750 bytov kvartdlne sa jedna o pokles, no vzhla-
dom na rekordne nizku ponuku bytov (najma
v strednom cenovom segmente byvania) bol tento po-
kles o¢akdvany. Priemerna jednotkova cena predanych
bytov dosiahla 3070,58 €/m? vratane DPH a prvy krét

tak prekrocila hranicu 3000 €.

Takmer polovicu predanych novostavieb v Bratislave
sme evidovali v okrese BA Il, pricom 75% predaja
v tomto okrese tvorili projekty Ovocné sady, Galvaniho
dvory, Jégeho alej, a Nuppu. Ovocné sady
s priemernou predajnou cenou 2850 €/m? vratane
DPH boli jedinym z tychto projektov, ktory sa zmestil

do kategdrie pod 3000 €/m2. Predané byty v zvysnych

3155,34 € 108 411,36 €
3126,63 € 149 223,85 €
2978,05 € 233 669,28 €
2 855,02 € 300 228,37 €
2 867,28 € 399 612,81 €
3 070,58 € 176 505,63 €

troch projektoch sa pohybovali v rozmedzi 3000-3200
€/m?2. Priemernd rozloha predanych bytov dosiahla
61,93 m? a priemernd absollitna cena 176 tisic €/m?
vratane DPH. V porovnani s priemernou cenou volnych
bytov vidime pokracovanie trendu vypredaja mensich
bytov. Z hladiska izbovosti boli nadalej najpopuldrnej-
Sie male, dvojizbové byty do 150 tisic €.

Prvy Stvrtrok 2020 teda priniesol dalsi rast cien novos-
tavieb v Bratislave a trh trpel nedostatkom bytov rov-
nako ako pocas poslednych 2 rokov. Tento nedostatok
sme sa pokusili zhmotnit v pomerovom ukazovateli
medzi aktudlnou ponukou a aktualnym dopytom, ktory
hovori o tom, na kolko mesiacov by vydrzala ponuka
bytov v danom obdobi vzhfadom na pocet predanych
bytov. Napr. v rokoch 2013-2014 vystacila zdsoba by-
tov pri danom predaji na 12-20 mesiacov a cenovy rast
bol blizko nuly (dokonca az v zapornych cislach). Na-
sledne v roku 2015, ked' zacal dopyt po bytoch rast
rychlejSim tempom ako ponuka sa tento ukazovatel

Graf 1: Vyvoj mesacnej zasoby novostavieb v porovnani s cenovym rastom
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prepadol pod kritickd hranicu 12 mesiacov. To zname-
na, ze zasoba bytov nevydrzi ani na jeden rok a dopyt
tym padom zacne prevySovat ponuku. S prepadom
zasoby na tempe nabral cenovy rast, ktory medzi rok-
mi 2015-2018 miestami dosahoval az dvojciferné Cisla.
Situdcia sa zhorsila v rokoch 2019-2020, ked do ponu-
ky pribudat
v dostato€nom mnoZstve a previs dopytu nad ponukou

bytov  prestali nové  projekty
sa eSte zvacsil. Mesacna zasoba bytov sa nachadzala
medzi 6-9 mesiacmi a cenovy rast sa zvysil na 10-15%
medzirocne. Preto pokial nedojde k zvyseniu tempa
vystavby novych bytov, a dopyt bude nadalej prevyso-
vat ponuku, tak by sme za $tandardnych podmienok

ocakavali dalsi narast cien.

V polovici marca vsak slovenskd ekonomiku zasiahol
problém s ndzvom COVID-19. Uz teraz su zrejmé eko-
nomické straty sposobené zatvorenim prevadzok
a najtazsSie sa z aktudlnej situacie bude spamétavat
sektor turistického ruchu a pohostinskych sluZieb. Ako

vSak do aktudlnej situacie zapada realitny trh?

Mnoho ludi ma pred o¢ami masivny prepad cien ne-
hnutelnosti z rokov 2008-2009, ktory miestami dosa-
hoval 20-30% medziro¢ne. Aktudlnu situaciu preto vi-
dia podobne a spojovnikom tychto dvoch obdobi je
slovo kriza. To, ze bude rok 2020 oznaceny ako krizovy
dnes uZ nespochybriuje nikto a prepad ekonomiky je
isty. Klicové pre predpoved vyvoja realitného trhu je
vSak analyza jeho aktualneho stavu. Roky pred hospo-
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darskou recesiou z pred desiatich rokov sprevadzal
bezprecedentny boom realitného trhu, ked ceny kon-
Stantne rastli dvojcifernym cislom, miestami presahu-
jucim 30% medzirocne. Spolu s rastom cien, ktory
predbehol rast kipnej sily obyvatelstva vSak dochdadza-
lo k masivnej vystavbe novych projektov. Ponuka vol-
nych bytov sa akumulovala a dopyt nebol natolko vel-
ky, aby z nej stihol ukrajovat. V obdobi vypuknutia kri-
zy tak developeri na zasobe drzali tisice volnych
a dostavanych bytov, ktoré museli predat aby dokazali
plnit svoje zavazky. Tak vznikol vypredaj, ktory spdsobil
prepad cien.

V sucasnosti sme takisto svedkami prudkého rastu cien
bytov, no zasadnym rozdielom je skutoénost, ze byty
(najma v Bratislave) su nedostatkovym tovarom. Ponu-
ka novostavieb v Bratislave je na rozdiel od rokov 2008
-2009 na svojom rekordnom minime. Cez 90% bytov sa
preddva z papiera, pricom ich dokoncenie (a teda aj
inkaso kupnej ceny) je naplanované az o 2-3 roky. Na
mieste je dokonca aj predpoklad dalSieho zniZenia po-
nuky, kedZe virus spOsobil spomalenie stavebného ale
aj povolovacieho procesu, ¢o znamena nizky pocet
novych bytov v nasledujucich rokoch. Developeri preto
dnes nepotrebuju vypredavat svoju zasobu a skor poc-
kaju s nezmenenymi cennikmi, kym sa situacia neupo-
koji. Okrem toho treba prihliadat aj na skutocnost, ze
ceny bytov v Bratislave momentalne presahuju ceny
z roku 2008 len o 10%, zatial ¢o priemernd mzda za

Graf 2: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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rovnaké obdobie v Bratislave vzrastla o viac neZ 35%.
Dal$im dolezitym faktorom je financovanie kupy ne-
hnutelnosti. Zatial' o v rokoch 2008-2009 bola prie-
mernd urokovd sadzba na uveroch na nehnutelnosti
okolo 6%, dnes je to 1,1%. Pokles urokovych sadzieb
vyrazne ovplyvnil vysku mesacénej splatky hypotéky, o
zvysilo kupyschopnost obyvatelstva a dostupnost by-
vania. Tieto skuto¢nosti vytvaraju iny obraz o aktudlnej
stabilite realitného trhu v porovnani s rokmi 2008-
2009.

V konec¢nom dosledku bude aj vyvoj realitného trhu
zavisiet od vyvoja v celom hospodarstve a najma od
dizky trvania aktudlnej situacie. To, ¢i sa Slovensku
a jeho obchodnym partnerom podari vzpruzit
v priebehu nastavajucich mesiacov alebo ¢i bude ozi-

venie trvat dlhsie zatial ostava nezodpovedané. Predaj
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nehnutelnosti sa momentdlne sice vyrazne spomalil,
no jeho dévodom nie je prepad kupnej sily obyvatel-
stva ale pozastavenie ekonomického Zivota a strach
z nezndma. Ak sa Uspesne podari v nastdvajlicich me-
siacoch ekonomiku opat nastartovat, tak tento strach
kupujucich pominie a realitny trh bude nadalej fungo-
vat bez vacSich zmien. Na zdklade uvedeného preto
neocakdvame prepad cien bytov v novostavbach. Po-
kial' dojde k poklesu cien, tak to s velkou pravdepodob-
nostou bude len mierny a kratkodoby pokles viazany
na sekundarny trh a starsie byty.

Analytické oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.o.

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