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PREDAJ BYTOV V BRATISLAVE KON-
COM ROKA ZOSILNEL, CENY MAJU
PRIESTOR PRE DALSI RAST

Stvrty §tvrtrok 2020 sa na Slovensku vyznacoval zvysujicou sa nervozitou
z dévodu rastuceho Sirenia virusu COVID-19. V decembri prisiel lockdown

obmedzujuci pohyb na celom tuzemi Slovenska a ekonomicky Zivot obyva-

—>  Ponuka koncom roku 2020 sa
rozsirila na 2523 volnych by-

tov

—>  Jednotkovad volnych
bytov vzrdstla na 3595 €/m?
s DPH

cena

—> Oproti  predchddzajucemu
stvrtroku sa ponuka bytov

zniZila o zhruba 150 bytov

Dopyt po bytoch znova pre-

sahuje ponuku novu ponuku

—>  Dosah koronakrizy na realit-
ny segment v Bratislave bol

len minimdlIny

telstva sa opdt spomalil. Aj napriek tomu vsak realitny trh v Bratislave

nespal a aktivita na riom bola dokonca najvyssia od zaciatku roku 2020.

Za posledné tri mesiace roku 2020 sa v rdmci Bratislavy predalo az 787

bytov v novostavbdch, co je na aktudlnu spolocensku situdciu a stdle nizku

ponuku bytov prekvapivo vysoké Cislo.

Ponuku novostavieb v Bratislave ku koncu roku 2020
tvorilo 92 projektov, ktoré spolu ponukali 2523 vol-
nych bytov. AZ 90% tejto ponuky tvorili byty v rdmci
projektov, ktoré dnes su v stadiu vystavby (resp. pred
spustenim stavebnych prac), zatial ¢o len 10% ponuka-
nych bytov bolo skolaudovanych. Oproti predchadzaju-
cemu Stvrtroku sa ponuka bytov zniZila o zhruba 150
bytov no oproti koncu roku 2019 vzrastla o takmer

500 bytov. Ponuka sa tak o nieco rozsirila, a to najma
v najdopytovanejSom, strednom segmente byvania, no
aj napriek tomu md daleko od cisel z rokov 2016
a 2017, ked docahovala na 5000 volnych bytov. Ako
posledny Stvrtrok 2020 ukazal, zaujem o byvanie je
stéle silny a to aj napriek aktualnej situacie okolo viru-
su COVID-19.

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

BAI 269 76,90
BAIl 888 61,23
BA Il 595 61,17
BA IV 439 79,95
BAV 332 70,96
Spolu/priemer 2523 67,40

6426 € 429 581 €
3503 € 211799 €
3279€ 197 209 €
3191¢€ 259 069 €
3179€ 204 646 €
3595€ 234 259 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Priemerna cena na Priemerna absolut-

Pocet izieb Pocet bytov  Priemerna vymera m2 ha cena
1 124 34,18 3290 € 112 641 €
2 367 51,76 3275€ 167 787 €
3 196 75,20 3031€ 226 054 €
4 92 107,21 3178¢€ 341025 €
5 8 146,29 2941 € 387 130 €
Spolu 787 62,28 3201€ 193401 €

Spominanych 2500 volnych bytov v priemere dosiahlo
cenu 3595 EUR/m? vratane DPH, ¢o predstavuje dalsi
cenovy rekord na trhu novostavieb v Bratislave.
V medziro€nom porovnani tak doslo k cenovému rastu
011%.

Tu treba vsak spomenut, Ze v porovnani s prvym Stvrt-
rokom 2020 dosiahol narast cien len 3,4%, ¢o zname-
na, Ze sa od vypuknutia pandémie tempo rastu cien
bytov spomalilo. Takyto vyvoj sa vsak dal ocakavat,
ked' z opatrnosti vacsina developerov ceny zmrazila. To
platilo najma v priebehu druhého a tretieho Stvrtroka,
zatial ¢o koncom roka sa cenovy rast mierne obnovil.

Co sa priemernej rozlohy ponutkanych bytov tyka, ta
koncom roka 2020 dosiahla 67,4 m2. Najmensie byty
s rozlohou okolo 60-62 m? sa predavali v okresoch BA
Il a BA Ill zatial ¢o najvacsie byty s rozlohou 75-80 m?
sa predavali v okresoch BA | a BA IV. V pripade Starého
mesta sa jedna predovsetkym o vyssi segment byvania
kde vysoka absolitna cena bytov zabranuje rychlemu
miznutiu takychto bytov z ponuky. Priemerna jednot-
kova cena tu uZ nemd daleko od hranice 6500 EUR/m?
vratane DPH, ¢o znamen3, Ze byty s cenou nad pol mi-
liona EUR tu uz nie st nezvycajnostou.

Ako uZ bolo spomenuté, pocet predanych bytov
v rdmci novostavieb v Bratislave dosiahol koncom roka
2020 najvyssie Cisla od vypuknutia pandémie. Dovo-
dom je najma zvySeny dopyt po strednom segmente
byvania v ramci okresov BA I, BA Ill a BA V. Daleko
najpredavanejsim artiklom boli dvojizbové byty, ktoré
tvorili az 47% poctu predanych bytov. Tie nasledovali
trojizbové byty s 25%-nym podielom a jednoizbové
byty s podielom na Urovni 16%. Prave jednoizbové by-
ty vykazali zvySeny predaj, ked na ponuke dosahovali
len 10%-ny podiel. Vysoky dopyt po jednoizbovych by-
toch nie je vzhladom na aktualnu cenovu Uroven pre-

kvapivy, ked sa priemerny dvojizbovy byt v Bratislave
taha k priemernej absolitnej cene 170 tisic EUR
s DPH . Pre mnoho ludi, najma jednotlivcov, je vysoka
absolutna cena dvojizbovych bytov tazko prekonatel-
nou prekazkou a pri kipe bytu tak pripada do uUvahy
bud' starsi byt alebo jednoizbak v novostavbe.

Priemerna jednotkovda cena predanych bytov
v Bratislave dosiahla 3201 EUR/m?, ¢o v medziroénom
porovnani znamena narast o 12%, zatial ¢o od vypuk-
nutia pandémie ceny predanych bytov vzrastli o 4,2%.
Jedna sa tak o velmi podobny rast cien ako v pripade
volnych bytov. Rozdiel medzi priemernym volnym
a priemernym predanym bytom tak ostal na Urovni
400 EUR/m?, kde sa drii poslednych 18 mesiacov. Ten-
to rozdiel je spdsobeny predovsetkym skutoénostou,
Ze ked' na trh pridu lacnejsie a menSie byty, tak sa pre-
davaju velmi rychlo a do ponuky bytov sa tak takmer
ani nedostanu. Tie vacsie a drahsie v nej naopak nejaky
¢as pobudnu. Druhym dévodom je prudky narast cien
vo vyssom segmente, ktory ponuku rozsirili o niekolko
extrémne drahych bytov a dviha tak priemernd cenu

volnych bytov.

Sirenie virusu COVID-19 je na Slovensku a aj vo zvy3ku
sveta momentalne v plnom prude, no pokial neddjde k
dalSiemu vyraznému zvyseniu poctu nakazenych resp.
k nepredvidanej mutdcii virusu, tak by sa situacia mala
postupne upokojovat. Za to budeme vdacit predovset-
kym rychlemu vyndjdeniu Gcinnych vakcin. Vacsina
svetového hospodarstva rok 2020 prezila s nizSimi nez
povodne ocakdvanymi ujmami a v druhej polovici roku
2021 by sa vdaka vakcinacii mali pomaly rozbiehat aj
najzasiahnutejsie odvetvia cestovného ruchu
a pohostinstva. Slovensko rok 2020 ukoncilo s relativne
dobrou ekonomickou situaciou, ked' nezamestnanost

stupla len o necelych 2,5% na 7,5%. Rast priemernej

Strana 2



KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

mzdy na Slovensku a aj v Bratislavskom kraji
v priebehu druhého $tvrtroku sice zaznamenal mierny
medziroény pokles, no v tretom Stvrtroku uz opit po-

kracoval v raste.

Poskytovanie Uverov na nehnutelnosti sa v prvych tyz-
drioch pandémie sice zastavilo, no banky svoju beznu
¢innost nasledne obnovili a podas vaésiny roku 2020
objem novych Uverov dosahoval podobné objemy, ako
tomu bolo rok predtym. Urokové sadzby zarover ostali
na historickych minimach a v priebehu roka 2020 do-
konca este mierne poklesli. To vietko hovori o zacho-
vanej kupnej sile obyvatelstva, a to aj napriek hospo-
darskej krize, ktorud v roku 2020 zazila vacsina sveta.

Vysokd kupna sila sa prejavila aj na predaji bytov
v ramci novostavieb v Bratislave. Ten ostal silny aj na-
priek stale pretrvavajicej obmedzenej ponuke a opét
tak m6zeme tvrdit, ze dopyt po bytoch presahuje novu
ponuku. Tento zakladny fundament zabranil prepadu
cien bytov v roku 2020, a to aj napriek katastrofickym
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predpovediam v zaciatoCnej faze pandémie. Naopak,
ceny bytov nadalej kontinualne rastli aj v roku 2020, aj
ked znizenym tempom oproti predoslym rokom. Vy-
stava tu tak otdzka, kam eSte sa ceny bytov v Bratislave
mo&zu pohnut?

Zaujimavé porovnanie tu mdze poskytnut graf vyvoja
priemernej mzdy a priemernej ceny nehnutelnosti
v Bratislavskom kraji. Zatial ¢o ceny nehnutelnosti od
roku 2006 v priemere vzrastli o0 67%, priemerna mzda
vrastla o 71%. Aj napriek prudkému rastu cien nehnu-
telnosti v poslednych rokoch tak vidime, Ze kupna sila
obyvatelstva rastla spolu s cenami nehnutelnosti. Ich
tempo rastu bolo posledné roky sice prudsie, no mzdy
s v porovnani s cenou nehnutelnosti stale vyssie, nez
tomu bolo v roku 2006. Pri porovnani s rokom 2008
vidiet e$te podstatne vyraznejsi rozdiel, ked medzi rok-
mi 2006-2008 mzdy vzrastli o 15% zatial ¢o ceny ne-
hnutelnosti vzrastli az o 40%. Popri tom treba brat do
avahy aj skutoénost, Ze zatial ¢o v rokoch 2006-2008
urokové sadzby dosahovali 6-7% dnes sa nachdadzaju
na urovni tesne nad 1%, ¢o pri Uvere vo vyske 150 tisic

Graf 1: Porovnanie vyvoja priemernej mzdy a cien nehnutelnosti v Bratislavskom kraji
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EUR znamena rozdiel v mesacnej splatke az 350 EUR.
Aj napriek prudkému rastu cien nehnutelnosti za po-
sledné roky je kupna sila obyvatelstva podstatne vys-
Sia, nez tomu bolo v rokoch 2006-2008.

To aspon Ciastocne odpoveda na otdzku, ¢i ma cena
nehnutelnosti eSte priestor na dalsi rast. Okrem toho
tu stdle pretrvdva problém nizkej ponuky novych by-
tov, ¢o je désledkom komplikovanych a zdihavych po-
volovacich procesov ako aj zastaralym Uzemnym pla-
nom hlavného mesta. Situacia sa v najblizSom roku
pravdepodobne nezmeni a ponuka bytov ostane vzhla-
dom na dopyt aj nadalej nedostatocna. Pokial sa eko-
nomiky Slovenska a naSich obchodnych partnerov
v roku 2021 zaénU zotavovat a opéat sa obnovi hospo-
darsky rast, tak po zohladneni spominanych skutoc-
nosti nie je dévod na to, aby cenovy rast nepokracoval.

ROCNIK 2020 | 4. KVARTAL

Po pomalSom raste cien nehnutelnosti v roku 2020
predpokladdme mierne zvySenie tempa ich cenového
rastu a v roku 2021 tak o¢akavame rast cien nehnutel-
nosti na Urovni 5-10% medzirocne.

Analytické oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.o.

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

Graf 2: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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