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PREDAJ BYTOV V BRATISLAVE DALE)
SPOMALUJE, CENOVY RAST SA ZA-

STABILIZOVAL

—>  Ponuka bytov sa ku koncu
druhého kvartdlu dostala na
2 418 volnych bytov

—>  Jednotkovd
bytov vzrdstla na 4 899 €/m?
s DPH

cena volnych

—>  Oproti 3Q predchddzajuceho
roku sa ponuka bytov zvysila
013%

—>  Realizacné ceny sa medziroc-
ne zvySilio 19,5 % na 4 611€

Bratislavsky realitny trh sa v lete 2022 niesol v znameni zniZenej aktivity.

Ta bola désledkom nie len zvycajného letného utimu ale aj zhorsenej do-
stupnosti byvania z dévodu zvysujucich sa urokovych sadzieb a infldcie.

V priebehu tretieho Stvrtroka sa v Bratislave predalo necelych 250 bytov

doslo k miernemu rastu cien predanych bytov. Na strane ponuky sa ceny

—>  V nasledujucom roku ocakd-
vame stagndciu resp. spoma-
lenie medzirocného rastu

cien novostavieb na urover

do5%

volnych bytov oproti druhému Sstvrtroku zastabilizovali a pocet volnych

bytov sa zvysil.

Koncom septembra 2022 sa na bratislavskom
trhu s novostavbami nachadzalo 2 418 volnych bytov.
Oproti druhému Stvrtroku 2022 tak prislo k rastu ponu-
ky 0 33 %, zatial ¢o v medziro¢nom porovnani sa pocet
volnych bytov zvysil 0 13 %. Priemerna cena volnych
bytov bola 4 899 €/m? vratane DPH, ¢o v medziroénom
porovnani predstavuje ndrast o020 %. V porovnani
s druhym Stvrtrokom sa v3ak cena volnych bytov stabi-
lizovala s rastom iba 0,4 %.

Ponuka novostavieb vzrastla najma v okresoch
BA IV, BA Il aBA V, pricom ju rozsirili nové projekty,
resp. dalSie etapy uZ existujucich projektov.
K vyraznejSiemu medzikvartdlnemu rastu priemerne;j
ceny nad 5 % prislo len v okresoch BA Il aBA lll, ato
v dosledku prichodu drahsich bytov v dvoch projektoch
s prémiovou lokalitou. Existujuce projekty v dosledku
znizeného predaja udrzali ceny na zhruba rovnakych
urovniach ako v druhom Stvrtroku.

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov (3.Q.2022)

BA | 160 80,49
BA Il 588 60,07
BA Il 334 56,11
BA IV 830 63,51
BAV 506 59,45
Spolu 2418 61,92

8425 € 605 518 €
5132€ 306911 €
4385 € 252 237 €
4267 € 268 589 €
4906 € 287 449 €
4899 € 300970 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poétu izieb (3.Q.2022)

Priemerna cenana Priemerna absolutna

Pocet izieb Pocet bytov  Priemerna vymera m2 cena
1 46 31,70 4 888 € 152 292 €
2 114 50,30 4472 € 225 686 €
3 52 73,62 4460 € 330565 €
4 32 114,64 4872 € 551427 €
5 3 113,98 5708 € 628 298 £
Spolu 247 60,46 4611€ 277 810 €

Z pohladu interiérovej plochy bytov Bencont
Investments zaznamenal pokles priemernej rozlohy na
61,92 m2. Dalej tak pretrvaval trend vystavby mensich
bytov, ktoré su z hladiska absollutnej ceny dostupnej-
Sie. To platilo najma pre novu ponuku, kde priemernd
rozloha bytov dosahovala len 57 m2. Priemernda abso-
IGtna cena sa drzala na Urovni 301 tisic € vratane DPH,
¢o v porovnani s druhym stvrtrokom znamenalo stabi-
lizaciu cien.

Na strane dopytu analytici v priebehu tretieho
Stvrtroka 2022 videli 247 predanych bytov.
V medzikvartdlom porovnani sa tak pocet predanych
bytov prepadol o 50 %, zatial ¢o oproti letu 2021 do-
konca 0 61,5 %. Aj napriek vyrazne nizSiemu predaju
vSak pokracoval narast cien predanych bytov ato na
droveri 4611 €/m? vratane DPH. Oproti druhému
Stvrtroku sa realizacné ceny zvysili o0 4,4 %, zatial' ¢o
medziro¢ne vzrastli 0 19,5 %. Ceny predanych bytov sa
tak tahali za volhymi bytmi, ked' sa z ponuky postupne
vypredavaju byty s podpriemernou cenou. V rozdeleni
podla poctu izieb neboli zaznamenané vyrazné zmeny,
ked daleko najpreddvanejsimi ostali dvojizbové byty,
nasledované troj, jedno a Stvorizbovymi bytmi.

Prudky pokles pocétu predanych bytov
v Bratislave koreSpondoval svyvojom vinych kraji-
nach, kde takisto dochadza kvyraznému ochladeniu
aktivity na realitnom trhu. Primarnym dévodom tejto
zmeny su Urokové sadzby, ktorych narast je reakciou
centralnych bank na inflaciu. Prudky rast urokovych
sadzieb Sokovo dviha mesacné splatky novych hypoték
a tym padom podiel vydavkov na byvanie k celkovym
vydavkom domdcnosti. Tie su uZz aj tak zvySené
v désledku inflacie, ¢o prudko zniZilo dostupnost byva-
nia v Bratislave ale aj vo zvysku Slovenska ¢i Eurdpy.

Vyhodou pre Slovensko vsak ostava spolocnd
mena euro, ked'si aj napriek narastu sadzieb pozi¢iava-
me za podstatne lacnejSie ako napr. nasi susedia z V4.
Priemernd sadzba na novych hypotékach v Cesku
a Polsku sa uZ blizi k 7% zatial ¢o v Madarsku prekroci-

la 10%. Oproti tomu su nasSe hypotéky so sadzbou 3-
4% na normalnych Urovniach a pre priemerne zaraba-
juci par je splatka hypotéky stale akceptovatelnym vy-
davkom v ramci rodinného rozpoctu. Za abnormalne
mbzeme povazovat skor sadzby okolo 1%, na ktoré
sme si zacali zvykat. Tie uz vSak s najvdésou pravdepo-
dobnostou tak skoro (ak vébec) neuvidime.

Pri prudkom poklese dopytu sa opat objavuje
otdzka, ¢i dojde k prepadu cien bytov. Na jednej strane
sa toto riziko zvysilo, keby zniZzeny dopyt po novom
byvani bol dlhodobou zaleZitostou zatial ¢o ponuka by
nadalej rastla. Tu si vSak treba uvedomit viacero fakto-
rov, ktoré hovoria silno proti poklesu cien bytov. Pr-
vym je spominand normalna Uroven hypotekdrnych
sadzieb. Ich prudky rast bol sice Sokom, no kupujuci sa
tomuto novému normalu prispésobia. Druhym fakto-
rom je ndrast cien vstupov — pozemkov, stavebnych
materidlov a prac. Pokial budu developeri predpokla-
dat, Ze pri dnesSnych nakladoch nepredaju byty za
dnesné ceny, tak sa mnoZstvo projektov nebude reali-
zovat. To nds privadza k tretiemu faktoru, ktorym je
stdle obmedzend ponuka novych bytov. Aj napriek jej
miernemu ndarastu v tretom Stvrtroku je bytov stale
malo a vydavané stavebné povolenia nenaznacduju, zZe
by sa nieo malo zmenit. Vacésinu projektov, ktoré su
dalej v povolovacom procese zastreSuje niekolko vel-
kych developerov, ktori sa jednoducho rozhodnu novu
vystavbu spomalit ked' zacitia riziko znizeného predaja.
Stvrtym faktorom je skutocnost, ze aj ked sa dopyt po
nehnutelnostiach financovanych hypotékou spomalil,
v Bratislave stdle existuje mnoZstvo kupujucich
s velkym objemom vlastnych zdrojov, ktorych inflacia
ani rast sadzieb vyrazne neovplyvni. Prdve naopak,
v tychto pripadoch mdze kidpa nehnutelnosti slizit ako
ochrana volnych financii pred inflaciou.

Kvoli spominanym faktorom neocakavame po-
kles cien nehnutelhosti no zaroven si myslime, Ze vyso-
ka inflacia, energeticka kriza a vSeobecnd negativna
nalada v hospoddrstve zabrdnia vyraznému oZiveniu
dopytu. Na nasledujuci rok tak o¢akavame zastavenie
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B S
rastu cien novostavieb resp. pokles medzirocného Rudolf Bruchdnik
tempa rastu na Uroven do 5%. bruchanik@bencont.sk
0948 035 823

Graf 1: Vyvoi na trhu novostavieb v Bratislave
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