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V TOMTO CISLE:

Priemernd cena volnych bytov v prvom Stvrtroku vzrdstla medziroc-
ne o 6,4 %, aj ked od druhého polroka 2022 stagnuje na urovni okolo
4 930 €/m? vrdtane DPH.

V 1. Stvrtroku 2023 sa v bratislavskych novostavbdch predalo 197 by-
tov.

Ponuka volnych bytov sa zvysila len o 20 bytov na 3 229.
Vysoké urokové sadzby obmedzuju dostupnost byvania

Aktivita na realitnom trhu bude zamrznutd aj v tomto roku.

www.bencont.sk


https://www.bencont.sk/trhove-analyzy/trhove-analyzy/

KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

Zaciatkom roka bolo v
ponuke 3 229 bytov v
novostavbdch

Jednotkova cena vol-
nych bytov zostala na
drovni 4 930 €/m’

Ponuka volnych bytov
zostala poctovo takmer
nezmenend
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REALITNY TRH V BRATISLAVE STAGNOVAL AJ
POCAS PRVEHO STVRTROKU 2023, ZASTAVIL
SA AJ PRILEV NOVYCH BYTOV DO PONUKY

Analytici z Bencont Investments vypocitali, Ze
prvy stvrtrok 2023 sa na realitnom trhu s novos-
tavbami v Bratislave niesol v podobnom duchu
ako druhd polovica roku 2022. Na trhu sa v no-
vostavbdch predalo len 197 bytov, c¢o je podob-
né ¢&islo ako v tretom a Stvrtom Stvrtroku 2022.

Cena ponukanych bytov dalej stagnovala, ked

sa od leta 2022 nachddza na urovni okolo 4900
€/m?2 Zmenou je prilev novych bytov do ponu-
ky, ktory sa za posledny Stvrtrok vyrazne spo-
malil a ponuka bratislavskych novostavieb tak
ostala na rovnakej urovni ako na konci roka
2022.

Ku koncu prvého stvrtroka 2023 tvorilo ponuku
novostavieb v Bratislave 3229 volnych bytov v
ramci 78 projektov. Oproti koncu roka 2022 sa
celkova ponuka zvysSila len o 20 bytov, ¢o je
vych projektov. Do ponuky v ramci Stvrtroka
pribudlo len nieco cez 200 novych bytov. Ide o
prirodzeny vyvoj, ked developeri v doésledku
slabého predaja nezvysuju ponuku o nové eta-
py, ktorymi by konkurovali svojej uz existujucej
ponuke.

Najlacnejsia je stale Bratislava IV, najdrahsie
je Staré Mesto

Priemerna cena volnych bytov predstavovala
4930 €/m? vratane DPH. Oproti $tvrtému Stvrt-
roku 2022 tak cena pri medzikvartdlnom raste o
0,25 % dalej stagnovala. Medziro¢ny rast sa tak
znizil na 6,4 %. Stagndcia ceny je dosledkom
oslabeného predaja a narastu poctu volnych
bytov oproti zaciatku roka 2022. Najlacnejsie
novostavby sa ponukali v okrese BA IV pri prie-
mernej cene 4315 €/m? vratane DPH, ked%e v
tomto okrese vacsinu ponuky tvoria projekty v
okrajovych mestskych castiach ako Lamac, De-
vinska Nova Ves a Zahorskd Bystrica. Naopak,
najdrahsie byty sa tradi¢ne preddvali v Starom
Meste pri priemernej cene 7412 €/m?2. Novos-
tavby v okresoch BA Il, BA Ill a BA V sa v prie-
mere ponukali za podobu cenu okolo 4800 —
5000 €/m? vratane DPH.

Priemerna rozloha bytov pokracovala v pokle-
se, ked' sa dostala na 60 m?, ¢o v medziroénom
porovnani znamend zniZenie rozlohy o 6,9 %.
Nové byty, ktoré do ponuky pribudli v posled-
nom Stvrtroku mali priemernd rozlohu nizsiu
nez 60 m2. To potvrdzuje trend projektovania
mensich bytov kvoli nizSej priemernej absolut-
nej cene. Ta bola ku koncu prvého stvrtroka vo
vyske 296 tisic € vratane DPH a podobne ako
cena na meter Stvorcovy tak dalej stagnovala

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov 1. kvartal 2023

BA |
BA Il
BA Il
BA IV
BA V
Spolu

261 71,37 7412 € 505 646 €
984 56,87 4849 € 279 381 €
499 60,07 5098 € 309 977 €
957 61,93 4315€ 264943 €
528 57,62 4905 € 276 984 €
3229 60,14 4930 € 296 530 €
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Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb 1. kvartdl 2023

Pocet izieb

1

2

3

4

5
Spolu

V prvom kvartdli sme
zaznamenali predaj len
197 bytov

Realizacné ceny sa me-
dzirocne zvysili o 20 %,

no medzikvartalne
kleslio 1,43 %

Vysoké urokové sadzby
nadalej ochladzuju
dopyt po nehnutelnos-

tiach

Pocet bytov Priemerna vymera
34 34,72
77 52,10
45 78,96
34 107,12
7 138,21
197 67,79

na rovnakej Urovni.
Priemerny predany byt stoji 307 tisic euro

Pocas prvych troch mesiacov 2023 sa v ramci
bratislavskych novostavieb predalo 197 bytov,
¢o hovori o dalsom slabom Stvrtroku, ked sa
dopyt po bytoch pohyboval na minimalnych
Urovniach. Prudky prepad predaja je evidentny
uz od leta 2022 a je spdsobeny kombindciou
vysokych urokovych sadzieb, ekonomickej neis-
toty a negativneho sentimentu na trhu. Prie-
merna cena predanych bytov dosiahla 4833 €/

m?,

¢o v medzirocnom porovnani predstavuje
narast o 20 %, zatial ¢o v medzikvartdlnom po-
kles o 1,43 %. Vzhladom na nizku vzorku vsak
priemery pri predanych bytoch nedosahuju
takd konzistentnost ako pri ponutkanych by-

toch.

Priemerna absolUtna cena predanych bytov
dosiahla 307 tisic € vratane DPH, pricom prie-
merna rozloha predanych bytov predstavovala
68 m2.

Bruchanik: ZvysSenie tGrokov o 3 percentudlne
body je pre kupujtcich obrovsky Sok

Rudolf Bruchdnik, hlavny analytik Bencont In-
vestments: ,Prvy sStvrtrok 2023 na realitnom
trhu v Bratislave nepriniesol vyrazné zmeny.
Znacne oslabeny dopyt sa dal oc¢akdvat, kedZe
sa vela nezmenilo ani na faktoroch, ktoré k ne-
mu vedu. Urokové sadzby su prirodzene vy-
znamnou pricinou, kedZe predraZuju financova-
nia kupy bytu. Tie za posledny Stvrtrok este
mierne podrdstli a nové hypotéky sa dnes po-
skytuju pri urokovej sadzbe 4-4,5 %. Ndrast tro-

Priemerna absolitna

Priemerna cena na m2

cena
4821€ 166 817 €
4909 € 253472 €
5035€ 395 411 €
4463 € 461 862 €
4112 € 597 233 €
4833€ 307 277 €

kovej sadzby o 3 percentudine body spésobil pri
nezmenenej cene bytu ndrast mesacnej spldtky
hypotéky o takmer 50 %, ¢o je pre kupujucich
obrovsky sok — najmé vzhladom k tomu, Ze k
takejto zmene doslo v priebehu jedného roka.
Okrem toho sa stdle nachddzame v dobe neisté-
ho ekonomického prostredia s vysokou mierou
infldcie, ktord je primdrnou pricinou vysokych
sadzieb. Popri tom dochddza k poklesu cien
starsich bytov, ¢o mnohych kupujucich navddza
k vyckdvaniu, ¢i neklesnu aj ceny novostavieb.
Vsetko tak vedie k prostrediu, v ktorom zdujem-
ci kupu bytu zvazuju omnoho dlhsie.

Na druhej strane, aj napriek slabému predaju,
neocakdvame pokles cien bytov v novostav-
bdch. Proti tomu hovori viacero faktorov. Su to
najmd vyrazne vys$sie ceny stavebnych ndkla-
dov, ktorych korekcia zatial’ nie je v dohlade,
silny trh prdce, nizka zlyhanost udverov v ban-
kdch, ktord budu brdnit nutenym vypredajom a
dlhodoby nedostatok bytov v Bratislave, ktord
je najrychlejsie sa rozvijajucim regionom na
Slovensku.

Ponuka bytov, ktord ku koncu roku 2022 vzrds-
tla no aktudlne, uZ stagnuje. Tento trend sa
este bude musiet potvrdit v nadchddzajucich
mesiacoch, no myslime si, Ze sa tak stane. De-
veloperi dnes brzdia vystavbu novych projektov,
kedZe nevedia vypredat uZ rozbehnuté etapy.
Okrem toho je omnoho taZsie splnit kritéria
predpredanosti na ziskanie bankového financo-
vania, bez ktorého sa vdcsie projekty realizovat
nedaju. V neposlednom rade treba spomentt,
Ze zatial co nomindlne ceny bytov stagnuju, v
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redlnom vyjadreni uZ klesli. MéZe za to prave ku 2023 tak v Bratislave ocakdvame pokracova-
dvojcifernd infldcia a s riou spojeny ndrast nie stagndcie cien novostavieb.”
miezd. Ten bol na Slovensku v roku 2022 7,1 %,
zatial’ ¢o podla predikcie NBS v roku 2023 do-

el e . siahne 10,2 % a v roku 2024 9,2 %. Dostupnost Rudolf Bruchanik
redpokladdme, e — . i

s . £ byvania sa tak od bodu v ktorom sa nachddza- bruchanik@bencont.sk
ceny novostavieb bu- 0948 035 823

. . ne dnes bude zlepSovat.
du stagnovat aj pocas

roka 2023 Z uvedeného preto predpokladdéme pokracova-
nie stagndcie na realitnom trhu aj v druhom
Stvrtroku 2023. K miernemu oZiveniu méZe prist
koncom leta, do kedy sa v pripade uspesného
boja proti infldcii m6Zeme dockat aj prvych zni-
Zeni urokovych sadzieb na hypotékach, ktoré
dostupnost byvania popri rastucich mzddam este
zvysia. Nemyslim si ale, Ze by takéto mierne
oZivenie malo viest k ndrastu cien bytov a v ro-

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb 4. kvartal 2022

5000

2500 4800€
4000 4400 €
3500 4000€
3000
S500 3600¢€
200 3200¢€
100
co0 2 400¢€
0 2000¢€
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