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PREDAJ NOVYCH BYTOV V
BRATISLAVE ATAKOVAL ZA
ROK 2015 OBJEM 4-TISIC -

—>  Ponuka volnych bytov v Bra-
tislave sa drZi nad 3,4 tisic
bytov

—>  Za cely rok 2015 sa v Brati-
slave predalo 3840 bytov, to
je cez 10 bytov denne

—>  Priemernd cena novostavieb
nadalej rastie a atakuje
predkrizovu droven, rozdiel-
na je vsak struktura a predaj
bytov
Najviac volnych bytov na
trhu je 3-izbovych, najpredd-
vanejsi segment su 2-izbové
Pre rok 2016 ocakdvame pre-
daj cez 3,5 tisic bytov
Dopyt budu nadalej podporo-
vat nizke urokové sadzby a

vyhliadky pre rast cien ne-

Pozitivna ndlada na rezidenénom trhu novostavieb v Bratislave pokraco-

hnutelnhosti

vala aj v poslednom kvartdli roka 2015. Na trh stdle pribudaju nové pro-

jekty a dopyt po nehnutelnostiach je v porovnani s predchddzajucimi 7

rokmi stdle vysoky. Cena volnych bytov kontinudlne rdstla po cely rok

2015.

Na konci decembra bolo v ponuke na bratislavskom
realitnom trhu novostavieb 3 431 volnhych bytovych
jednotiek. V porovnani s koncom septembra sa pocet
znizil o 4,5%, v medziroénom porovnani vsak bolo
v ponuke o takmer 100 bytov viac. Najviac volnych by-
tov, podobne ako tomu bolo v predchadzajicom Stvrt-
roku, sa nachadza v tretom bratislavskom okrese. Prie-

merna cena na meter Stvorcovy ale aj celkova rastla
v prvych troch obvodoch, naopak vo Stvrtom a piatom
obvode doslo k miernemu poklesu. Priemerna vymera
bytu sa ndm v porovnani s koncom septembra zvacsila
0 0,5 metra Stvorcového.

Tabulka 1: Stav na trhu novostavieb v Bratislave k 31.12.2015

BAI 473 82,45 3 288,86 € 229 0825,31 €
BAII 545 67,61 2020,17 € 137 030,85 €
BA 11 933 03,88 2 206,95 € 138 971,46 €
BA IV 722 73,58 2162,14 € 161 682,19 €
BAV 706 61,59 211233 € 130 105,09 €
sSPOLU 3431 63,62 227405 € 151 919,46 €
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Z hladiska Struktiry ponuke dominuju trojizbové byty
s 37,5% podielom a len tesne za nimi sa nachadzaju
dvojizbové s 36,2%. Po cca 12,5% podiele na ponuke
maju jedno a Stvorizbové byty. Vacsie byty dosahuju
1,3 percentualneho bodu na celkovom podiele.

V poslednom Stvrtroku 2015 sa v Bratislave predalo
916 bytov v novostavbach. Predaj bol sice niZsi ako
v predchddzajucich dvoch kvartaloch, no napriek tomu
sa v porovnani s rovnakym obdobim roka 2014 zvysil
o takmer 31%. V priebehu roka 2015 sa dovedna pre-
dalo 3 840 bytov v novostavbach, ¢o vychadza pribliz-

ROCNIK 2015 | 4. KVARTAL

ne 10,5 predaného bytu denne. Najviac predajov cca
31,5% sa realizovalo bratislavskej Petrzalke, najmene;j
11,5% v Starom Meste. Predaj v poslednom $tvrtroku
koreSpondoval so Struktirou a rozloZzenim ponuky po-
Cas celého roka 2015. NajlepSie sa na trhu stéle preda-
vaju dvojizbové byty. Ich podiel na celkovom predaji
v Bratislave sa dlhodobo pohybuje nad 45%. Od za-
Ciatku oktébra do konca roka dobre predavali aj trojiz-
bové byty a naopak postupne opada dopyt po jednoiz-
bovych bytoch.

Tabulka 2: Statistika predanych bytov v novostavbach v Bratislave za 4.Q. 2015

Izbovost pofet priemernd vymera priemerna cena m2 s DPH priemerna cena s DPH

1 127 34,51
2 41% 52,78
3 238 76,01
4 106 95,79
5 26 165,19
5POLU 016 62,67

Priemerna cena metra Stvorcového bytu v novostav-
bach na trhu od zaciatku roka 2015 kontinudlne rastie.
V decembri dosiahla 2 274 € s DPH, ¢o v medzironom
porovnani znamend rast o takmer 10%. Priemernd
cena sa tak pomaly zadina priblizovat Urovniam, ktoré
rokoch 2008 a 2009.
Z hladiska absolutnej ceny bytu vsak to vsak aZ tak dra-

dosahovala pocas krizy v

maticky nevyzerd priemernd cena je uZ takmer dva
a pol roka stabilna a osciluje okolo urovne 150-tisic
EUR s DPH.

Priemerna cena predaného bytu ndm od svojho vrcho-
lu na konci juna 2015 do konca roka poklesla o viac
ako 5 percentudinych bodov na 2 198 € s dafiou. Prie-
merna predajnd absolitna cena bytu sa na trhu
v Bratislave v poslednych 3 rokoch pohybuje
v rozmedzi 130 az 150-tisic € s danou. Tieto vykyvy su
sposobované najma aktudlnou skladbou trhu. Najviac
priemernu predajnd cenu smerom na dol ovplyvnia
projekty zo segmentu prestavieb, ktoré su charakteris-

tické nizSou cenou za byt.

Najviac bytov na trhu sa predalo v petrzalskych projek-
toch SInecnice a Fuxova az 22% z celkovych predajov
v Bratislave za posledny kvartdl. Predajmi na Urovni cca
50 bytov za Stvrtrok sa mozu pochvilit aj projekty No-

2087,06€ 70 661,07 €
2 150,55 € 111 678,41 €
2 255,66 € 171 333,36 €
241487 € 242 450,00 €
227581 € 380 599,33 €
219769 € 136 571,94 €

belova I. a Il., Radni¢né namestie a v Starom Meste
vyrastajlci Stein. Zaujimavym faktom tykajlcim sa pre-
daja v Stvrtom kvartali bol aj predaj bytov ,z papiera”“.
Takto sa realizovalo az 80% vsetkych predajov, ¢o po-
tvrdzuje tendenciu z predchdadzajlcich obdobi.

Posledny kvartal roku 2015 nepriniesol so sebou vy-
zname zmeny resp. neodklonil sa od smerovania trhu,
ktoré so sebou prinieslo predchadzajuce obdobie.
V roku 2015 zacal na trhu ,platit zakon”, Ze dobré byty
za rozumné ceny si moze dopyt zabezpelit len tym
spbsobom, Ze bude verit developerovi a kipi si svoju
nehnutelnost uz ,z papiera”. Z hladiska smerovania
a charakteru trhu moZeme badat isté zmeny
v Strukture ponuky. V rokoch 2012 a 2013 takmer 30%
ponukanych bytov bolo zo segmentu prestavieb resp.
Startovacieho byvania. Tieto byty boli na jednej strane
charakteristické svojou ekonomickou dostupnostou ale
na druhej v nich developeri minimalizovali obytny
priestor. Postupne v rokoch 2014 a 2015 vaha tychto
nehnutelnosti na celkovej ponuke upada3, s ¢im logicky
klesa aj dopyt po nich. Rastuci dopyt tak nie je iba do-
razom Sirokej ponuky lacnych bytov ako tomu bolo
v minulosti.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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i volné byty na trhu (lava os)

ammmyolné byty €/m2 (prava os)

V nasledujucom obdobi bude pre vyvoj na trhu rozho-
dujuca makroekonomicka situacia na trhu a s tym suvi-
siaci vyvoj na trhu urokovych mier. Co sa tyka sloven-
skej ekonomiky, tak ta vykazuje pozitivne vysledky
a rovnako tak pozitivne vyznievaju aj vyhliadky do bu-
ducnosti. Nebyt toho, Ze Slovensko je ¢lenom eurozo-
ny, zrejme by tieto pozitivne spravy tlacili na zvySova-
nie urokovych sadzieb v blizkom obdobi. Eurozéna
vsak kvoli svojej ekonomickej situdcii urokové sadzby,
zda sa, neprehodnoti a nezvysi ani tento rok. Co je pre
slovensky realitny trh a najméa pre dopyt po nehnutel-
nostiach dobra sprdva. To vSak neznamend, Ze
k obmedzeniu rastu realitného trhu nemobze dojst.
V minulom roku Ndrodnd Banka Slovenska obmedzila
poskytovanie 100% financovania nehnutelnosti a od
novembra tohto roka vstlpi do platnosti zakon, ktory
dava stavebnikovi povinnost za kazdy meter $tvorcovy
obytného priestoru odviest do pokladnice miestnej

samospravy poplatok v rozmedzi 10 az 35 € za meter.

predané byty v kvartali (lava os)

s==mpredané byty €/m2 (prava os)

Pre rok 2016 predpokladdme predaj bratislavskych
novostavieb na drovni 3 500 bytov. Priemerna cena
volnych bytov bude nadalej rast a na konci roka méze
atakovat Urovne okolo 2 400 € za meter Stvorcovy.
Myslime si, Ze vzrastie aj priemerna vymera predava-
ného bytu niekde k Urovniam okolo 65 metrov Stvorco-
vych. Znamena to, Ze podla nas sa priemerny byt
v Bratislave bude beine predévat za cenu okolo 150-
tisic € s dafou. Tieto nase zavery vychdadzaju z predikcii
rastu redlnych prijmov domdcnosti, rastu ich financnej
stability, nezamestnanosti  a

poklesu najma

z predpokladu nizkych Urokovych sadzieb na trhu.

Matus Jancura

Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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