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PREDAJ NOVYCH BYTOV
V BRATISLAVE SA SPOMALIL, NO
ICH CENA STALE RASTIE -

—>  Ponuka bytov sa ku koncu
druhého kvartdlu dostala na
1 816 volnych bytov

—>  Jednotkovd
bytov vzrdstla na 4 880 €/m?
s DPH

cena volnych

—>  Oproti 2Q predchddzajuceho
roku sa ponuka bytov zniZila
o zhruba 27 %

Realizacné ceny sa medziroc-
ne zvySilio 19,5 % na 4 417 €

V priebehu druhého Stvrtroka 2022 sa v Bratislave predalo 491 bytov

v novostavbdch priamo od developerov. Spocitali to analytici spolocnosti
Bencont Investments vo svojej najnovsej analyze. Dopyt po bytoch sa tak,
podla nich, citelne ochladil, no ceny dalej rdstli. Medzirocné tempo rastu

opdt prekonalo 20 %, zatial ¢o oproti prvému Stvrtroku sa ceny zdvihli

—> V. druhom polroku 2022 pred-
pokladdme stagndciu resp.
nizky jednociferny rast cien
bytov v Bratislave.

0 5,3 % na 4 880 €/m? vrdtane DPH. Priemernd absolutna cena prvy krdt

prekrocila hranicu 300 tisic €. Ponuka bytov mierne vzrdstla, no stdle sa

nachddza na minimdlnych urovniach, ¢o bude cenu bytov nadalej drZat

vysoko.

Koncom druhého Stvrtroka sa v rdmci bratislav-
skych novostavieb v predavalo 1 816 bytov. Ponukalo
ich necelych 80 projektov, resp. ich etap. Pocet volnych
bytov sa za posledné 3 mesiace zvysil o zhruba 150
bytov resp. 9,4%, no oproti druhému Stvrtroku 2021 je
027 % nizSi. Ponuka tak ostava blizko historickych
minim. Priemerna cena tychto bytov dosiahla koncom
juna 4 880 €/m? vratane DPH, €¢o v medziroénom po-
rovnani predstavuje narast o 21,7%, zatial ¢o oproti
prvému Stvrtroku 2022 ceny vzrastli o 5,3 %.

Ponuka bytov sa v priebehu Stvrtroka rozSirila
v okresoch BA Il a BA V, zatial ¢o vo zvySnych 3 okre-
soch nedo8lo k Ziadnym vyznamnym prirastkom
a pocet predanych bytov tu novla ponuku prevysil. Prie-
merna cena bytov v Starom Meste prvy krat prekonala
hranicu 8 000 €/m? vratane DPH zatial ¢o zvySné Styri
okresy uz vSetky prekonali hranicu 4 000 €/m? vratane
DPH.

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov (2.Q.2022)

BAI 167 81,15
BAIl 578 58,06
BAIll 247 55,13
BA IV 383 67,32
BAV 441 61,70
Spolu 1816 62,61

8179 € 597 377 €
4692 € 271 308 €
4 066 € 230 363 €
4400€ 289432 €
4773 € 291108 €
4880€ 302 697 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poétu izieb (2.Q.2022)

Pocet izieb Pocet bytov Priemerna vymera
1 97 34,16
2 234 50,27
3 104 74,41
4 49 104,32
5 7 156,95
Spolu 491 59,12

Priemerna rozloha ponukanych bytov predstavo-
vala 62,6 m?, ¢o predstavuje medziro¢ny aj medzikvar-
talny pokles o cca 3 %. Za znizenim rozlohy stala pre-
dovsetkym nova ponuka, ked pribudli najma malé, me-
dzi kupujucimi popularnejsie, byty s rozlohou 50 - 60
mZ2. NizSia rozloha predstavuje pri rasticej cene na m?
vyrazny rozdiel v absolutnej cene a tym padom vo vel-
kosti hypotéky, aj zalohovej platby, ktord musia klienti
hradit z vlastnych zdrojov. Priemerna absolutna cena
novostavieb totiz uz presiahla 300 tisic € vratane DPH.

Na strane dopytu doslo v priebehu druhého Stvrt-
roka k miernemu ochladeniu. Poéet predanych bytov
klesol na 491, ¢o medziro¢ne predstavuje pokles o 39
%, zatial ¢o medzikvartalne predaj poklesol 0 13 %.
Kvartalne sa tak predalo najmenej bytov od druhého
Stvrtroka 2020, ked vypukla pandémia koronavirusu
a nasledne aZ od roku 2014. Tu vSak treba zdbraznit,
Ze na rozdiel od roku 2014 je ponuka momentalne po-
loviéna, ¢o predaj bytov vo velkej miere obmedzuje.

Aj napriek nizSiemu dopytu vSak v raste pokraco-
vala aj cena predanych bytov. V druhom Stvrtroku do-
siahla 4 417 €/m? vratane DPH, ¢o v medziroénom po-
rovnani predstavuje narast o 19,5%, zatial &o oproti
prvému Stvrtroku realizaéna cena vzrastla 0 9,9 %. Ku-
pujuci tak rastuce ceny bytov nadalej akceptovali.
K najvy$Siemu medziro€nému rastu cien doslo
v okresoch BA Il a BA 'V, a to v rozmedzi 25 - 30 %.

NajdopytovanejSim typom nadalej ostavaju
dvojizbové byty, ktorych podiel na predaji osciluje okolo
50 %. Na druhom mieste ostavaju trojizbové byty, no
ich podiel na predaji sa za posledné 3 roky zniZil zo
zhruba 30 % na 21 %. Naopak to Co trojizbové byty
stratili ziskali jednoizbové byty, ktorych podiel na pre-
daji vzrastol z 10 - 15 % na takmer 20 %. Je evident-
né, ze vysoka cena bytov je pre ¢ast kupujucich nepre-
konatelnou prekazkou a musia sa tak uspokojit aj
s menSim bytom.

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Inves-
tments: ,Nalada v hospodarstve sa v priebehu druhého
Stvrtroka zhorsila. Hlavnym dévodom je inflacia, ktora
na Slovensku v juni prekrocCila 13 % a dosiahla najvys-
Siu uaroveri od roku 2000. Prudky rast zaznamenali aj
urokové sadzby, ktoré sa pri 5 ro¢nych fixaciach tahaju
smerom k 3 %. To vSetko priamo vplyva na kupyschop-

Priemerna cena na m? Priemerna absolitna

cena
4735€ 162 459 €
4295 € 216734 €
4408 € 323359 €
4403 € 457 187 €
3874 € 582 017 €
4417 € 254 103 €

nost’ obyvatelstva, ktoré musi vacsiu éast prijmov vy-
naloZit na zakladné potreby. Na kupu nehnutelnosti
a splatku hypotéky tak ostava mensia Cast’ prijmov,
pricom mesacna splatka hypotéky v désledku vy$Sich
cien nehnutelnosti a urokovych sadzieb rastie. Pre po-
rovnanie — zatial ¢o v roku 2019 bola priemerna splatka
hypotéky na dvojizbovom byte v novostavbe 414 €, pri
dnedSnych cenach a urokovych sadzbéach tato suma
vzrastla na 780 €. Vysledkom je prirodzene znizeny
dopyt, ¢o bolo v druhom Stvrtroku viditelné. To by
v kone¢nom dbésledku malo tlacit cenu nehnutelnosti
nadol.

Na druhej strane tu mame stale nizku ponuku
bytov, ktora sa v Bratislave nachadza blizko minimal-
nych drovni. Velké rozostavané projekty vo véacsine
pripadov dosahuju taky predaj z papiera, Ze develope-
rom pokryvaju vacsinu alebo dokonca az vsetky odha-
dované naklady. VyznamnejSiemu rozsireniu vystavby
brani nedostatok stavebnych povoleni a preto sa dnes
nenachadzame v situacii, ked’ by developeri potrebova-
li vypredavat, aby pokryli svoje zavézky. Prave to je
podstatny rozdiel oproti roku 2008, ked vypredajovu
paniku spustila extrémne vysoka ponuka volnych ro-
zostavanych a aj dokonéenych bytov.

Na rok 2022 sme predpokladali tempo rastu cien
bytov 0 5 - 10 %. Sme v polovici roku a mame za se-
bou uz narast o 14 %. Vysledné ¢éislo teda mézZe byt
este vy$Sie, no vzhfadom na vyrazné zhor$enie kupys-
chopnosti obyvatelstva a s nim spojeny pokles predaja
nepredpokladame dalsi rast cien. Oakavame, Ze de-
veloperi zaujmu opatrnejsi pristup a skokoveé zvySova-
nia cien uz realizovat’ nebudu. V druhom polroku tak
oCakavame skOr stagnaciu, resp. nizky jednociferny
rast cien bytov v Bratislave.“

Rudolf Bruchanik
bruchanik@bencont.sk
0948 035 823
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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