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KRIZA SKONCILA ! -

V Bratislave sa za tri mesiace predalo v novostavbdch 800 bytov. Objem
poskytnutych uverov na nehnutelnosti dosahoval v druhom stvrtroku 2014
rekordné Cisla, urokové sadzby klesli na historické minimé a od aprila do
juna boli najvyhodnejsie podmienky na ziskanie uveru pre mladych. Aj
tieto faktory spbsobili, Ze v priebehu druhého kvartdlu sa na bratislavskom

trhu novostavieb predalo 802 bytov — to je najvyssi predaj od konca roku

2008.

Na trh v priebehu druhého kvartala 2014 pritieklo 843
bytov. Je potrebné poznamenat, Ze ponuka si uvedo-
mila nedostato¢nu zdsobu troj- a viacizbovych bytov,
pretoze tie tvorili az 45% novej ponuky, co je
v porovnani z predchadzajlucimi Stvrtrokmi nepomerne
viac. Na zaCiatku jula sa v ponuke novostavieb
v hlavnhom meste nachadzalo 3032 volnych bytovych

jednotiek. V porovnani s aprilom tak ide o 2,3% narast.

Z hladiska rozloZenia ponuky najviac volnych bytov sa
nachadza v druhom bratislavskom obvode — 23,75%.
V poslednom polroku vyznamne stupla aktivita
v okrese Bratislava IV kde sa na zaciatku jula nachadza-
lo az 22,03% celkovej bratislavskej ponuky. Aktivita
v tychto dvoch bratislavskych castiach je dost vyrazna
a informacie naznacuju, ze bude pokracovat aj nadalej.
Ponuka volnych bytov v ostatnych troch mestskych
Castiach je rozmiestnena relativne rovhomerne.

Co sa tyka $truktury podla izbovosti ako sme uz spomi-
nali vzrastol podiel vacsich bytov a to na ukor jedno
a dvojizbovych jednotiek. Na trhu stidle dominuju
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dvojizbové byty s podielom 36,5%. Nasledované su
trojizbakmi — 33,5%. Podiel Stvor a viac izbovych bytov
sa zvysil o 3 percentudlne body na 17%. Fakt, Ze sa na
trhu objavilo vacsie mnoZstvo viacizbovych bytov po-
tvrdzuje aj skutocnost, Ze zatial ¢o priemernd cena na
m2 poklesla medzikvartdlne o 0,7% v absolutnej cene
byty zdrazeli o takmer 1,5 percentualneho bodu. Prie-
merna vymera bytu vzrastla o 0,8 m2 v porovnani
s aprilom.

Medziroéne priemernd cena bytov vo vyjadreni na me-
ter Stvorcovy poklesla o 1,5 percentudlneho bodu
a z absolutneho hladiska bol pokles vyraznejsi — 2,1%.

Ako sme uZ na zaciatku informovali v Bratislave sa
v 2.5tvrtroku 2014 predalo 802 bytov a do predaja sa
vratilo 28. Cisty predaj tak ¢inil 774 bytov. Takmer 32%
vSetkych predajov sa realizovalo v druhom bratislav-
skom obvode. Predaj v tom okrese podobne ako tomu
bolo v prvom Stvrtroku tahal segment prestavieb —
RuzZinovska 1, Mileticova 5 a Prima Park. Takmer 30%
z celkovy predajov pripadalo na bratislavsku Petrzalku,
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Tabulka 1: Priemerné ceny volnych bytov jil 2014 bez DPH
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mena to, Ze nové

Okres Potet Priemernd cena bez DPH  Absolitna cena bez DPH  Priemerna vymera projekty  prinagajt
BA I 523 240030€ 200134 38 € 93,88 €

na trh dopytom po-
BAI 720 1592,78€ 59 840,15 € 65,57 € N ,

Zadované produkty,
BA I 558 187202€ 138 818,54 € 7457 £ .

ale na druhej strane
BA IV 668 1770,52€ 126 017,55 € 66,67 € . B ,

je potrebné dodat
BAV 563 1712,86€ 112 705,87 € 67,33 € q . ka sk

Bratislava 2 032 1815,78€ 128 504,47 € 72,65 € nes Je ponuka sko-

kde sa o to zapriCinil najma spusteny predaj v dalsej
etape projektu SIinecnice.

Z hladiska Struktury bytov podla izbovosti sme sledo-
vali vyznamny ndrast predajov jednoizbovych bytov —
65% oproti prvému kvartalu. Zapricinili sa o to najma
uZ spominané prestavby. O viac ako 51% vzrastol aj
predaj Stvorizbovych bytov. Najvyznamnejsi podiel na
predajoch ale stale zostava dvojizbovym bytom — 34%.

Priemerna rozloha predanych bytov poklesla
v porovnani s prvym kvartalom 2014 o 4,5 percentudl-
neho bodu. Pokles rozlohy bol zapri¢ineny najma vy-
znamnym ndrastom predajov malych jednoizbovych
bytov. Tento silny predaj ovplyvnil aj cenovy vyvoj.

Doslo k zvySeniu predajnej ceny o 0,9% medzikvartalne

Tabulka 2: Priemerné ceny predanych bytov april - jon 2014 bez DPH

laudovanych projek-
tov zna¢ne obmedzend a z vyznamnej Casti nevyhovu-
juca dnesnému dopytu.

Ak zameriame pozornost na vyvoj realitného trhu no-
vostavieb v Bratislave za posledné dva a pol roka tak si
modzeme vsimnut niekolko tendencii, ktoré poukazuju
na stabilizaciu trhu a signalizuju jeho oZivenie. V prvom
rade priemerna cena volnych bytov sa stabilizuje kdesi
na urovni 1825 € za m2 bez DPH. Znakom stabilizacie
je aj zmensovanie rozdielu medzi priemernou cenou
volnych bytov a cenou bytoch predavanych na trhu.
Tretim pilierom stabilizacie je objem ponuky volnych
bytov, ktory sa ustalil na Urovni medzi 3000 az 3300.
Zakladnym znakom oZivovania trhu je rast predaja
a ten je aj na zaklade vysledkov posledného kvartalu
neodskriepitelny. To Ze trh rastie dava

najavo aj samotny na-

Izhovost Pocet Priememnad cena bez DPH  Absolitna cena bez DPH Priemerna vymera .
vrat k predajom
1 254 1711,29¢€ 64 867,79 € 35,66 ) )
2 772 1836,76 € 95 471,48 € 52,88 Z paplera — Je to zna-
3 198 1802,55€ 137 004,85 € 76,04 kom obnovenej dbvery
4 72 1823,09€ 196 896,40 € 108,40 dopytu voli ponuke.
5 & 2 365,65€ 300 821,060 € 185,94
Spolu 802 1791,36 € 111 212,57 € 58,89
ale takmer k 10% poklesu absolutnej
predajnej ceny. Graf 1: Vyvoj trhu novostavieb v Bratislave
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v priebehu druhého Stvrt-
roka bolo predanych 152
bytov ¢o je viac ako 19%
vSetkych predajov. Zna-
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V priebehu druhého kvartédla 2014 pripravilo analytické
oddelenie Becontu na vzorke 2000 predanych bytov
analyzu preferencii dopytu z hladiska vekovej Struktu-
ry. NajvyznamnejSou skupinou kupujucich  su
v poslednych 3 rokoch ludia od 30 do 40 rokov. Tato
skupina realizuje na trhu az 37% vsetkych nakupov.
Tito fudia dopytuju vSetky druhy bytov od jednoizbo-
vych lacnejsich variant az po luxusnejsie velkometraz-
ne byty. Druhou najvacsou skupinou kupujucich je ka-
tegodria ludi do 30 rokov 31% z celkového dopytu. Za-
kladnymi charakteristikami tejto skupiny je dopyt po
lacnejSich a mensich bytoch. Dokazom je aj fakt, Ze
42%
v Startovacom segmente prestavieb. Kategdria klientov

tdto skupina tvori az vietkého dopytu
od 40 do 50 rokov tvori len 15% dopytu po novostav-
bach. Ich zaujem je najma o vacsie byty. Poslednou
skupinou, ktory sme skumali boli ludia nad 50 rokov.
Tychto 17% dopytu ma zvacsa zdujem o mensie byty
a da sa povedat, 7e dopliaju skupinu mladych v dopyte

po lacnejSom byvani.
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Makroekonomické spravy a indikatory tykajuce sa vy-
voja na Slovensku ako aj v celej Eurépe sa nesu nadalej
v pozitivnom duchu. Junové oznamenie Eurépskej cen-
trdlnej banky o dalsej monetarnej podpore ekonomiky
je pre trh nehnutelnosti velmi priaznivé. Ako sa preja-
vilo aj v tomto kvartali nizke Urokové sadzby vedia vy-
tvorit vyhodné podmienky pre dopyt, ktory na ne pat-
ricne reaguje. Predpokladam, Ze nizka uroven uroko-
vych sadzieb vydrZzi najmenej do polovice buduiceho
roka — ¢im by mala byt zaruéena aj vy$sia dostupnost
byvania zo strany bank. OZivenie trhu je zjavné —
v medzironom porovnani rastie predaj uz 6 kvartal
v rade a taktieZ sa zvysil prilev novych projektov na trh.
Tento rast je vSak charakterizovany tym, Ze dopyt ak-
ceptuje najma cenovo dostupnu ponuku a preto jeho
rast netlaci cenu bytov vyssSie. Predpokladam vsak, ze
ak budud zachované sucasné hodnoty dopyt, tak
v horizonte roka a pol déjde k miernemu narastu prie-
mernej ceny metra Stvorcového — nikde k urovni 1900
€ bez DPH.

Matus Jancura,

Hlavny analytik, Bencont GROUP, a.s.
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