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trhu pocas jedného kalenddrneho Stvrtroku podarilo predat viac ako 400
bytov v novostavbdch. Vysledky prieskumov v poslednom roku naznacuju
takmer zdvojndsobenie dopytu na tomto trhu. Co za tym stoji a o méZeme 2

ocCakdvat v buducnosti sa pokusime naznacit v tomto kratkom analytickom

komentadri.

V druhom Stvrtroku 2015 sa predalo v Bratislave 1 119
bytov v novostavbdach. Medzirocne je to 0 39,5% viac.
AZ 80% tvori predaj bytov, ktoré nie su esSte dokonce-
né, ¢im sa nadalej potvrdzuje fakt, Ze dopyt straca oba-
vu pred kupou bytu “z papiera“. Jeho averziu vodi ta-
kejto kupe znizuju developeri, najma cez dostupnejsie
— najma nizSie rezervacné platby, ktoré sa dnes pohy-
buju v niektorych projektoch na urovniach okolo 5-tisic
eur. Pre klienta je tato suma vzhladom na finan¢nu
poziciu slovenskych domdacnosti pristupna, a pre deve-

lopera dostatoCne zavazna.

Z hladiska struktury predanych bytov je déleZité spo-
menut fakt, Ze toto rekordné Cislo nebolo spsobené
tak ako v minulosti predajom lacnych a Startovacich
bytov zo segmentu prestavieb. V druhom Stvrtroku

OD APRILA DO JUNA SA E
V BRATISLAVE DENNE PREDALO
12 BYTOV V NOVOSTAVBACH

V rokoch 2009 az 2011 bolo uspechom, ked’sa na bratislavskom realitnom

V 2. kvartdli sa na Bratislav-
skom realitnom trhu preda-
lo 1119 bytov

Priemernd cena predaného
bytu dosiahla takmer 150

tisic eur vratane DPH

—>  V ponuke volnych bytov sa
na zaciatku jula nachddza
3339 bytov

Ceny starych bytov rast,
ceny ndjmov stagnuju

—  Urokové sadzby su stdle na
svojich minimdch

2015 potiahlo trh viacero Standardnych projektov, a ¢o
viac, predavali sa v porovnani srovnakym obdobim
minulého roka vacsie byty o cca 7,6%. Priemerna rozlo-
ha predaného bytu zostava stdle pomerne nizka 63,4
metra Stvorcového, najma kvoli silnému predaju jed-
noizbovych bytov —16,7% z objemu.

Priemerna cena predaného metra stvorcového nam
medziro¢ne vzrastla o 8% a dosiahla uroven 2315 € s
DPH. Priemerna absolutna cena predaného bytu do-
siahla v druhom Stvrtroku Uroven 149-tisic eur s DPH
a bola tak 0 12% v porovnani s rovnakym obdobim mi-
nulého roka vyssia. Aj toto relativne vysoké zvysenie
predajnej ceny ndm potvrdzuje fakt, Ze na trhu ndm
zrejme docasne skoncila éra lacnych Startovacich bytov
v projektoch — prestavieb, ktoré v minulosti tahali prie-
merné ceny k nizSim Urovniam.




KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

ROCNIK 2014 | XY. KVARTAL

Tabulka 1: Statistika predanych bytov v bratislavskych novostavbach 2q2015 (ceny s DPH)

BAIl 221 75,16 3020,30€ 22540527 €

BA 202 55,01 201855 £ 1034584582 €
BAIN 270 62,85 203064 £ 124 18265 £
BA IV 181 70,16 2106,30£€ 135567584 €
BA VY 245 35,29 204044 € 110 185,13 €
BA - SPOLU 1114 63,39 231469 € 148 926,81 €

Na trhu k 1.7.2015 zostalo v ponuke 3339 volnych by-
tov. Je to 010% viac v porovnani s minulym rokom.
Z tohto objemu bolo uz dokoncenych 22,8%, zvysnych
viac ako 77% je stdle vo faze vystavby. Z hladiska Struk-
tury ponuky sa ndm pomer malych bytov — jedno
a dvojizbovych vyrovnal s pomerom vacsich bytov. Ich
sucasny podiel na ponuke je 1:1. Tento stav ponuky
moze byt uréitym signdlom developerov, ktori do bu-
ducnosti zrejme ocakavaju postupnud zmenu sprdvania

dopytu, a predpokladajd jeho nasytenost malymi Star-
tovacimi bytmi.

Priemernd cena metra Stvorcového volného bytu
v Bratislave zostala v porovnani s predchdadzajucim
rokom nezmenena, ked dosiahla Uroven 2177 € s DPH.
Medziro¢ne sme zaznamenali pokles absolutnej ceny
bytu ato 02,5 percentudlneho bodu. Priemerne stoji
dnes byt v novostavbe 151-tisic € s DPH.

Tabulka 2: Statistika volnych bytov na trhu novostavieb v Bratislave k 1.7.2015 (ceny s DPH)

BA L 372 95,39 3035343¢ Z70TIL38 €
Ball G661 4,65 202L91€ 12627871 €
BA N 837 08,44 218895 € 15001447 £
BA IV 678 73,72 214800 € 16321425 €
BAV 781 61,72 2044 32 € 12409545 €
BA - SPOLU 3339 70,18 217700 € 150 934,76 €

6 najvyznamnejsich faktorov, ktoré sa najviac podpisali
pod vyvoj na realithom trhu rezidenénych novostavieb
v druhom kvartdli 2015:

e ZlepSujuca sa makroekonomicka situdcia
a pozitivne vyhliadky pre Slovensko

e Rekordne nizke urokové sadzby, ktoré
zlep3uju dostupnost byvania

e Postupné rozpustanie nahromadeného
dopytu z krizovych rokoch — dnes sa preja-
vuju nakupy, ktoré dopyt v rokoch 2009 —
2012 odkladal

e 2.3tvrtrok v roku su najvyhodnejsie pod-
mienky pre ziskanie uUveru pre mladych

(zakonny prepocet pre statny prispevok

umoziuje splnenie podmienok pre najsir-
Siu skupinu ludi = prijmovy limit je najvyssi
v roku) zvyhodnenie trokovej sadzby o 3
percentualne body na 50-tisic z poskytnu-
tej hypotéky — z toho dévodu zvySenie do-
pytu v tomto segmente kupujucich

e Spustenie novych pre dopyt atraktivnych
projektov

e ZniZenie averzie dopytu voc¢i ndkupom “z
papiera“
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave (ceny s DPH)
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Zvyseny dopyt je v poslednom roku citit aj na trhu star-
Sich bytov. Prejavilo sa to najma v raste ich cien, ked'
oproti roku 2013 vzrastla cena za meter Stvorcovy
s DPH v priemere otakmer 200 € adosahuje dnes
1901 €/m2. Okrem silného dopytu vplyva na tento trh
aj nedostatocne Siroka ponuka uz dokoncenych novos-
tavieb. Kupujuci, ktory potrebuje riesit svoju bytovu
otdazku velmi promptne je vsucasnej dobe nuteny
uspokojovat svoju potrebu byvania na trhu starsich
bytov. Tento fakt spOsobil situdciu, Ze trhové ceny sta-
rych bytov dnes sa nachadzaju nad Uroviou svojej zna-
leckej ceny. Preto predpokladdme, Ze v buducnosti
dojde vtomto segmente trhu k zniZzovaniu ceny alebo
k dlhodobej stagnacii, v désledku zredlnenia ich hod-
noty na trhu.

Nizke urokové sadzby v kombindcii s dnes pomerne
nizkymi cenami nehnutelnosti, vyznamne vplyvaju na
trh prenajmov. Rozdiel medzi ndjmom a mesacnou
splatkou hypotéky je dnes tak zanedbatelny, Ze moz-
nost vlastnictva nehnutelnosti je pre dopyt rozhoduju-
cim prvkom pri vybere. Takato konkurencia substitutov
by mala viest k poklesu cien na trhu. Ceny najmov vsak
napriek tomuto faktu neklesaju rapidne na dol. Za po-
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sledné Styri roky viac menej osciluju v pasme 8,50 —
9,50 € za meter Stvorcovy aj s energiami. Predpoklada-
me, Ze ceny ndjmov nereaguju na tento stav na trhu
z nasledujuceho dévodu: Domnievame sa, Ze na trhu
existuje cena najmu, ktora je pre prenajimatela kriticka
vzmysle rozhodnutia — ponechat si nehnutelnost
a prenajimat ju alebo danu nehnutelnost predat. Tuto
kritickd hodnotu resp. cenu by sme mohli urcit, ako
sucasnu hodnotu buducich anuitnych splatok v obdobi
30 rokov pri aktuadlnych drokovych sadzbach na trhu.
V tomto vypocte by sa potencidlna anuitna splatka pri-
rovnavala k mesaénému najmu. Ak by anuitna splatka
bola vyssia ako trhovy najom, predavajlci resp. prena-
jimatel by sa mal rozhodnut nehnutelnost predat.
V opa¢nom pripade by si mal nehnutelnost ponechat
a dalej ju prenajimat. Aj na zdklade tohto sa nestotoz-
fiujeme s nazorom niektorych odbornikov na realitny
trh, Ze vyznamny predaj novostavieb tzn. ,na kseft”
znizi ceny najmov na trhu. Skor sa domnievame, Ze
prenajimatelia nebudd ochotni akceptovat nizsie ceny
najmov a budu byty predavat na sekundarnom trhu, a
tymto mozu rozsirit ponuku na tomto trhu a viest
k poklesu cien.
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Graf 2: Vyvoj na trhu najmov a starych bytov v Bratislave
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Do druhého polroka 2015 ocakavame, Ze dopyt po no-
vostavbach poklesne v porovnani s prave uplynulym
rekordnym kvartalom. V porovnani sdruhym polro-
kom 2014 vsak predpokladdme silnejSi dopyt najma
kvoli vyssie spomenutym faktorom. Zo strednodobého
hladiska nadalej o¢akdvame pozitivny vyvoj realitného
trhu, ktory bude sprevadzany postupnym pomalym
narastom cien a zmenou Struktury ponukanych bytov
smerom k viac izbovym prevedeniam. Dopyt sa zasta-
bilizuje na nizsSich Urovniach cca okolo 2.500 — 3.000
predanych bytov v novostavbach rocne.

Trhu budd nadalej pomahat nizke Urokové sadzby, ale
aj pozitivny ekonomicky vyvoj. Tieto faktory budu pod-
porovat a povzbudzovat dopyt vjeho rozhodovani.
Trend, ktory sledujeme dnes — nakupy bytov “z papie-
ra“ bude nadalej pokracovat. Ulohou developerov bu-
de do buducnosti ponuknut potencidlnemu kupujice-
mu spravny predajny mix. Doéraz bude kladeny na do-
konalu virtudlnu prezentdciu bytov a projektu, umoz-
nenie klientovi zmeny na byte pred jeho dokoncenim,
ale najdolezitejSou zlozkou mixu bude finan¢né nasta-
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venie rezervatnych platieb. Co sa tyka rezervaénych
platieb — developeri uz dnes ponukaju klientom uroce-
nie ich rezervacnych platieb resp. ponukaju pomerne
nizke predplatby. Rychlost predaja projektu bude de-
terminovana nastavenim produktového mixu, rychlost
a vyuZitie momentdlne silného dopytu bude pre us-
pech projektov v nasledujucich dvoch rokoch rozhodu-
juca, pretoze sucasné podmienky na realithom trhu
nebudu trvat ve¢ne a dojde k jeho poklesu.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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