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—  Ponuka volnych bytov najvys-
sia za posledné Styri roky v
objeme takmer 3,6 tisic by-

tov

—>  Predaj bytov za treti kvartdl
dosiahol 982 bytov

—>  V sdcasnosti sa daju na rea-
lithnom trhu v Bratislave kupit

vyhovujuce byty len z papiera

KONIEC LACNYCH BYTOV — CENA NA

METER STVORCOVY BUDE RAST

V tretom stvrtroku 2015 sa na bratislavskom trhu novostavieb predalo takmer 800 bytov z ,,papiera”, celkovo sa

predaj na trhu dostal na ¢islo 982. V porovnani s rovnakym obdobim minulého roka je to dvojndsobne vyssi pre-

daj. Pozitivna ndlada tak pokracuje na ¢o reaguje aj ponuka, ktord dosiahla uroveri takmer 3.600 volnych bytov

co je najviac za posledné 4 roky. Z tohto objemu je len 20% bytov pripravenych na okamZzité nastahovanie.

Najviac volnych novych bytov sa nachadza
v bratislavskom tretom a piatom obvode. Priemernd
absolutna cena volnych v medzironom porovnani sa
nezmenila. V okresoch I. a Ill. cena poklesla
v porovnani s oktébrom 2014, druhom a Stvrtom ob-
vode cena mierne vzrastla a piaty okres zostal takmer
bez cenového pohybu. Priemernd vymera volného by-
tu dosiahla svoje absolutne dno, ked' sa dostala na uro-
ven 68,05 metra Stvorcového. Priemerna cena metra
Stvorcového bytu v Bratislave dosiahla troven 2.233 €
s DPH ¢o je najvyssSia cena za posledné 3 roky, a od
svojho dna v poslednom Stvrtroku 2014 je uz o 165 €

na meter Stvorcovy vyssia.

V tomto momente su volné dokoncené byty na trhu
o v priemere o takmer 20 m2 vadsie ako volné byty,
ktoré sa ponukaju a su eSte vo vystavbe resp. este len

na papieri. Z cenového hladiska su pre dopyt vyhodnej-
Sie byty vo vystavbe resp. na papieri — v priemere 27,6-
tisic lacnejsie ako uz dokoncené byty. Tato situacia nds
len utvrdzuje v tom, Ze dopyt uZ rok a pol nakupuje
byty takmer vylu¢ne z papiera a po dokonceni objektu
v nom zostane len ,odpad” — zlé rieSené byty resp.
byty na spodnych podlaZiach alebo severnych stra-
nach.

Z cenového hladiska tak priemerna absolutna cena uz
dva roky osciluje okolo Urovne 150-tisic eur s DPH.
Priemerna jednotkova cena — na meter Stvorcovy — sa
odrazila od dna a zadala rast. Obdobie cenového pokle-
su sa skoncilo a za nehnutelnosti si bude treba
v buducnosti priplatit.
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Tabulka 1: Stav na trhu volnych bytov k 1.10.2015(ceny su s DPH)

BAI 4381 3093,30€ 224061,31¢ 83,22
BA Il 455 1947,35€ 131 616,13 € 68,04
BA NI 974 2099,10£€ 132 372,27 € 03,72
BA IV 717 217403 ¢ 162 461,51 € 72,30
BAV 524 2153,18£€ 131 105,70 € 61,24
Celkovy sacet 3505 2232,61€ 149 061,21 £ 68,05

V tretom Stvrtroku 2015 sa predalo dvojnasobne viac
bytov ako rovnakom obdobi minulého roka. 982 pre-
danych bytov v novostavbach — 79% z toho bol predaj
z ,papiera“. Najviac bytov sa predalo v piatom brati-
slavskom obvode cca 300 bytov. Viac ako tretinovy
podiel na tom ma zéna Slnecnice — Juzné mesto. Tak-
mer 270 bytov sa predalo v druhom okrese, kde hla-
vym tahuriom bola prestavba byvalych kancelarii

v zéne Apollo Biznis centrum a dopytovo pritazlivy pro-
jekt na konci RuZinova.

Ti kupujuci, ktori si na svoj byt boli ochotni poc¢kat kym
sa dokonci zaplatili za svoje nové byvanie v priemere
o 43-tisic menej oproti tym, ktori kupili byt, do ktorého
sa mohli ihned nastahovat. K tomu je vSak potrebné
dodat, Ze ti ¢o kupili byt ,z papiera” kupili v priemere
0 19 metrov mensi byt.

Tabulka 2: Statistika predanych bytov v 3. §tvrtroku 2015(ceny su s DPH)

1 134 213402€ 735935,36€ 34,74
2 430 2272,32¢€ 105 715,32 49,12
3 244 228665€ 180121,72 € 77,722
4 106 2376,21€ 205009,26€ 106,05
=t 8 3117,55¢€ 441 536,00 € 144,07
Celkovy sucet 982 2269,67 € 134 045,86 € 61,16

Nasledujuci graf sumarizuje Udaje na trhu za posledné
4 roky. Mdézeme si vSimnut rastuci dopyt (pocty preda-
nych bytov) aj ponuku (pocty volnych bytov). Taktiez
zretelne sa nam na konci roka 2014 odrazila cena by-
tov od svojho minima a pokracovala v rastovom tren-

de. Rovnako mdézeme povedat Ze dopyt napriek rastu-
cej cene stale nakupuje v priemere lacnejsie byty — ¢o
sa absolutneho vyjadrenia tyka (medzera medzi cenou
volnych a cenou predanych).
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volné byty na trhu (fava os)

——=volné byty AC (prava os)

Dnesna situacia na realithom trhu je ako vystrihnuta z
ucebnic ekondémie. Pocas krizovych rokoch 2009 -
2012 sa na dopytovej strane trhu vytvorila zdsoba ku-
pujucich, ktori odkladali svoje nakupné rozhodovanie
na neskor s oCakdvanim lepsSich a najma istejSich pod-
mienok na trhu. Prave to spdsobilo suéasnu situaciu,
ktora je pre mnohych laikov dnes moZno prekvapuju-
ca. Rekordné cisla predajov, navrat k predajom z pa-
piera a prilev novych projektov. Ceny novostavieb sa
zastabilizovali a zacali pozvolne rast. V poslednom ro-
ku a pol trh novych bytov dostupny na okamzité nasta-
hovanie sa takmer prestal existovat. Dopyt zacal svoju
potrebu riesit substituovanim na trhu starych bytov.
Ten zacal pod tlakom dopytu a situacie zvySovat ceny.
Prave vysoké ceny starych bytov su pre nezaintereso-
vanych kupujucich velkym prekvapenim na trhu v tom-
to obdobi.
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Graf 1: Vyvoj na trhu - ceny s DPH
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Neocakdvame, Zze by malo dojst v najblizSom obdobi k
zmene sucasnych podmienok na trhu. PretoZe terajsSia
makroekonomicka situacia len povzbudzuje dopyt v
jeho rozhodovani — klesajica nezamestnanost, rastuce
HDP, rastice mzdy, nizka inflacia a najma nizke uroko-
vé sadzby. V najblizSom uz vSak mbézeme ocakavat vidi-
telnejsi rast cien nehnutelnosti - novostavieb, ktory
bude vyvolany prave vyznamnym dopytom. Trh sta-
rych bytov z pohladu cenového vyvoja, podla nas uz
pomaly nardza na svoj strop, preto tu ocakdvame
v blizkej buducnosti jeho stagndaciu.

Matus Jancura

Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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