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Predaj bytov za 1. kvartal 2016 do-
siahol 887 bytov

Rast ceny tahaju projekty v lepsich
lokalitdch a taktiez fakt, Ze ponuku
volnych opustaju lacné byty

ZACIATOK ROKA 2016 PRINIESOL PREVIS
DOPYTU NAD PONUKOU

V prvom kvartdli 2016 prevysSoval dopyt po novych bytoch ponuku, ¢o znamend, Ze sa predalo viac bytov ako

v danom kvartdli pribudlo do predaja (a to aj napriek skutoc¢nosti, Ze ponuka bytov bola jedna z najvysSich za po-

sledné roky). Rastuci trend predaja bytov za posledny rok spésobuje rast cien novostavieb, ¢o sa na zacliatku roka

2016 prejavilo najmd v okresoch BA Il, BA Ill a BA IV.

Pocet volnych bytov v ponuke v prvom kvartdli 2016
zaznamenal v porovnani s poslednym Stvrtrokom men-
Si pokles o 61 bytov (2%), a dosiahol tak 3370 bytov.
Medzikvartalny pokles poctu volnych bytov znadi pre-
vis dopytu nad ponukou a prindsa so sebou rast cien
nehnutelnosti. Tie v prvom kvartali 2016 dosiahli re-
kordnu vysku za posledné roky. V priemere stoji meter

Stvorcovy az 2.317€ s DPH, ¢o medzikvartalne predsta-
vuje rast o 2% a medzirocne az o 9%. Rast priemernej
ceny volnych novostavieb ma viacej dovodov.

Jednym z nich je skutoénost, Ze sa vypredavaju lacnej-
Sie byty a v ponuke ostavaju tie drahsie. Dal$im fakto-
rom je rastulca vystavba drahsich bytov v lepsich lokali-
tach, ked su spotrebitelia ochotni za lepsSie byvanie

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

BAI 389 78,22
BA Il 586 62,51
BA 1N 926 84,18
BA IV 5321 69,89
BAV 538 65,39
Celkowvy sucet 3370 67,26

3390,33 € 240 322,14 €
2003,81< 126 453,82 €
2 298,49 € 146 474,71 €
2167,34€ 154 417,54 €
2 216,86 € 146 434,06 €
231740 € 155503,04 €
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zaplatit viac. Priemernd rozloha volnych bytov medzi-
vartélne klesla 0 2% (resp. 1,4 m?) a znamena pokraco-
vanie trendu klesajucej rozlohy bytov, ked developeri
obetuju priestor aby prildkali zakaznikov na nizsiu ab-
solitnu cenu. Priemernad absolitna cena dosiahla
s miernym rastom 156 tisic eur s DPH, ¢o predstavuje
pokracovanie rasticeho trendu za posledny rok
(tahaného vy3$Sou cenou na m?2). V priemere su vsak
absolutne ceny bytov nizsie ako tomu bolo v krizovych

rokoch 2009 — 2011.

Ku najvacsiemu poklesu volnych bytov doslo v okrese
BA V, kde sa ponuka novostavieb v porovnani
s koncom roka 2015 zniZila aZ 0 29% resp. o 218 bytov.
Podobny pokles, aj ked v menSom rozmere (18%) bol
pozorovatelny aj v predosSlom kvartdli, pricom za po-
sledny polrok tak pocet volnych bytov v Petrzalke kle-
sol takmer az na polovicu. Takyto extrémny dopyt po
bytoch v Petrzalke vyhnal priemernu cenu ostavajucich
bytov medzivkartdlne o 5% vysSie (medzirone az
09,3%) na 2.317,40 €, Co predstavuje cenu, ktoru byty
v Petrzalke nedosahovali uz vyse troch rokov.
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Co sa predaja bytov tyka, v sledovanom kvartali sa pre-
dalo 887 bytov. V porovnani s predchadzajucim Stvrt-
rokom tak ide o mierny, 3%-ny pokles predaja, stale sa
vSak jednd o viac neZ dvojndsobny pocet predanych
bytov ako sa preddvalo v pokrizovych rokoch. Najviac
bytov sa predalo v uz spominanej Petrzalke, po nej so
silnejSim predajom prisli aj BA Il a BA IV zatial ¢o
v Starom Meste a BA lll bol predaj oproti poslednym
kvartadlom skor slabsi. OZivenie trhu v roku 2015 teda
pokracuje aj v roku 2016 a priemernd cena predanych
bytov oproti koncu 2015 vzrastla o miernych 0,3% na
2.205 eur na m? s DPH. Rast priemernej predajnej ceny
suvisi najma s vyssim predajom bytov v lepSich lokali-
tach. V prvom kvartali 2016 ju dokonca este aj tahal
nadol zvySeny predaj lacnych bytov v petrzalskom pro-
jekte Slnecnice Mesto. Priemerna rozloha predanych
bytov dosiahla 62 m?, ¢o znamen4, Ze sa medzikvartal-
ne predavali byty v priemere o 1,5 m? vacsie. Co sa
absolutnej ceny predanych bytov tyka, td v priemere
dosahovala 137 tisic eur a zaznamenala tak mierny rast
0 0,3%.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb

Pocet izieb pocet priemerna vymera
1 151 34,12

2 383 51,85

3 258 77,32

4 82 105,02

5 9 154,15
Celkovy sacet 287 52,24

Z hladiska izbovosti predanych bytov, tradi¢ne preva-
Zuju dvojizbaky s 43%-nym podielom na celku, pricom
ich podiel sice mierne klesol o 2%, stale vSak ostdva
nad dlhodobou hranicou 40%. Po dvojizbdkoch nasle-
duju trojizbové byty (29%), jednoizbaky (17%), Stvoriz-
bové byty (9%) a najmensi podiel maju patizbové byty
(1%).

V roku 2015 doslo k takmer zdvojndsobeniu predaja
novostavieb a aj k takmer zdvojnasobeniu ich vystavby
v porovnani s rokmi 2008 - 2014, ¢o sposobuje, Ze cel-

priemerna cena na priemerna absolitna
m* s DPH cena s DPH
2 120,65 € 74 622,41 €
2134,759 € 113 358,87 €
2178,51€ 166 495,42 €
246885 € 26976141 €
251842 € 385 335,88 £
220520€ 137 013,52 €

kovy pocet volnych bytov ostdva okolo 3300 — 3500.
Celkovy predaj bytov za rok 2015 dosiahol 3840, ¢o
predstavuje viac ako priemerny objem volnych novos-
tavieb na trhu. To znamen3, Ze sa vacsina bytov, ktoré
pribudnt do ponuky vypreda v priebehu dvoch rokoch
a medzi volnymi bytmi tak ostdvaju len predrazené
alebo horsie situované byty. Developeri vSak do ponu-
ky pridavaju nové projekty bezne 1 az 1,5 roka pred ich
dostavanim, ¢o na trhu vyvolava situaciu, Ze pokial si
kupujlici chce kapit dobre situovany byt s lepsou ce-
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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nou musi pocitat s tym, Ze si na nastahovanie pocka
minimalne jeden rok. Spotrebitelia sa tak mézu obratit
aj na sekundarnu ponuku — starsie byty, ktoré su vacsi-
nou pripravené na nastahovanie sa.

Dvojnasobny rast velkosti trhu s novostavbami v roku
2015 nebol spdsobeny prudkym zvySenim bohatstva
spotrebitelov ale skér tym, Ze mnoho fudi planovanu
kipu bytu odkladalo a c¢akali na zlepSenie trhovych
podmienok. Tie su pri momentalnych drokovych sadz-
bach idedlne, pricom z aktudlneho smerovania mone-
tarnej politiky ECB vyplyva, Ze sadzby na takychto niz-
kych drovniach ostanu eSte dlhsSiu dobu. Zaroven vsak
uz vela priestoru na dalSie uvolnenie podmienok pre
Uverovanie neostdva, a ku vyraznejSiemu poklesu sa-
dzieb tak uz neddjde. Aj napriek tomu, Ze sa makroe-
konomické prostredie na Slovensku zlepsuje (klesajuca
nezamestnanost, rastlice mzdy...) neo¢akdvame vyraz-
ny rast predaja bytov v roku 2016. Skor je pravdepo-
dobné, Ze predaj este mierne klesne a ustali sa na
urovni okolo 800 bytov.

Z hladiska cenovych vyhliadok na nasledujice mesiace
resp. roky sa da ocakavat rastica tendencia priemer-
nej ceny na trhu. Sdvisiet to bude s dvomi faktormi.
Prvym je ten, Ze dobrd makroekonomickd situdcia
a tiez jej vyhliadky, umoznili spotrebitelom lepsi pri-
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stup k financovaniu, a tym padom si mézu dovolit utra-
tit vy$Siu sumu za byvanie. Prave tato situacia nastar-
tovala ekonomiku developerom, ktorym predajna cena
realizovana v obdobi 2009 — 2013 znemoziovala ren-
tabilitu ich projektov. Prebudili sa projekty v lokalitach
blizSie k centru. Tieto projekty maju vyssSiu realiza¢nu
cenu, ako projekty v okrajovych castiach mesta,
a pribudanie tychto projektov bude tahat v najblizSom
obdobi cenu nahor. Druhym faktorom rastu cien
v najblizZSom obdobi je uZz spominany previs dopytu
nad ponukou. Tento stav umoZiiuje ponuke — develo-
perom maximalizovat svoje marze.

Matus Jancura

Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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