BEnCO nT ANALYZY | V Bratislave postupne rastie

predaj a pribadaji no...

V Bratislave postupne
rastie predaj a pribudaju
nove byty. Ceny vsak
zostavaji nezmeneneé

K polovici roka 2024 mozeme hovorit o pokracujicom ozivovani
na bratislavskom trhu novostavieb po tom, ¢o sa predalo 327 bytov. Cena
bytov sa posunula nahor len Strukturalne v dosledku prirastku novej
ponuky a dosiahla 5008 €/m? s DPH. Ponuka bytov sa ku koncu druhého
Stvrtroka rozsirila na 3468 bytov.

Ku koncu druhého Stvrtroka sa na bratislavskom realitnom trhu ponikalo 3468 bytov

v novostavbach v ramci 91 projektov. Po necelych dvoch rokoch doslo k prvému narastu poctu
ponukanych bytov, ked sa ponuka navysila o 208 bytov. Do ponuky pribudli nové projekty ale
zaznamenali sme aj noveé prirastky novych etap v ramci existujicich projektov.

Priemerna jednotkova cena pontkanych bytov dosiahla 5008 €/m? s DPH a medzirocne vzrastla
0 5,57 %. V porovnani s predchadzajiacim Stvrtrokom sa ceny zvysili 0 2,9 %. Za medziro¢nym ako
aj medzikvartalnym rastom priemernej ceny stoji najma nova ponuka bytov, ktorych uvadzacie
ceny sa nachadzali nad existujicim trhovym priemerom. Hovorime najma o vySSom segmente
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o vve

k Gprave cennikov, ¢im sme boli svedkami pretrvavajicej cenovej stagnacie aj v polovici tohto

roka.
Okres Pocet bytov Priemernd Priemerna cena na Priemernd absolatna
BA| 626 68,24 7043 € 505 189 €
BA Il 1093 60,24 5069 € 323655€
BA Il 445 60,40 4552 € 280681 €
BA IV 896 63,72 3964 € 265 288 €
BAV 408 71,15 4510€ 336784 €
Spolu 3468 63,89 5008 € 337300 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(2Q 2024)

Novostavby v Bratislave ozZivaju: rast cien a
dokoncenych bytov, stredny segment stale
nedostatkovy

Priemerna absoldtna cena vzrastla v druhom Stvrtroku o 8100 € (2,46 %) na aktualnych 337 300 €
s DPH. Medzirocne iSlo o 8,17 %. Bratislavsky median absolitnych cien je vSak o 58 400 € nizsi na
com je mozneé ilustrovat rozdiel medzi prémiovymi projektami a bytmi v nachadzajicimi sa v
strednom segmente. Priemerna interiérova plocha ponikanych bytov zostala nezmenena na
arovni 63,89 m2 po raste len 0 0,5 %.

Predaj novostavieb pokracoval v oZivovani aj v druhom Stvrtroku 2024 ked sa v Bratislave
predalo celkom 327 novych bytov. Po historicky nizkych predajoch do 200 bytov Stvrtrocne, coho
sme boli svedkami v roku 2023, ide samozrejme o pozitivny vyvoj. Neda sa vSak stale hovorit o
navrate k predajom z obdobia pred rastom Grokovych sadzieb. ESte aj v roku 2020, ktory bol
poznaceny krizou spojenou s pandémiou sa predavalo StvrtroCne v priemere 600 bytov.
Jednotkova cena predanych bytov sa pohybovala na Grovni 4587 €/m?2 s DPH, pricom
medzirocne vzrastla o 4,77 %. Priemerna absoldtna cena predanych bytov medzirocne mierne
klesla 0 1,13 % a dosiahla 301 401 € s DPH. Medzikvartalne doslo k poklesu priemernej predajnej

o v

segmente. Priemerna rozloha predavanych bytov rovnako klesla 0 1,3 % na 62,52 m2.
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1 48 34,23 4984 € 182101 €
2 156 49,55 4584 € 238617 €
3 72 76,77 4159 € 337338€
4 46 105,82 4870€ 563 808 €
5 5 149,99 4179€ 707028 €
Spolu 327 62,52 4 587 € 301401€

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (2Q 2024)

Ponuka novostavieb bola v Bratislave posledny rok a pol zastabilizovana zhruba na Grovni 3200
bytov, ¢o odzrkadlovalo znizeny dopyt po byvani a do ponuky prichadzal priblizne rovnaky
pocet bytov aky sa aj predal. Pozastavenie prilevu novych projektov ako aj spomalenie prirastku
novych etap v uz existujlcich projektoch znamenali aj postupni zmenu vo vnatornej Struktire
bytov z hladiska fazy vystavby. Posledné roky boli charakteristické predajom bytov ,z papiera“ a
dokoncené byty tvorili menej ako 20 % ponuky novostavieb. Dnes je to priblizne 40 % a to
najma kvoli spomaleniu predaja, nizkemu prirastku novych projektov a pokracujicim pracam na
rozostavanych projektoch. Ponuka novostavieb v Bratislave vSak meni Struktdru aj z iného
pohladu. V poslednom obdobi pribidalo na trhu viac bytov vo vysSom segmente. Ilustruje to aj
fakt, ze od roku 2017 do zaciatku roka 2023 podiel bytov vo vyssom segmente osciloval okolo 18
%. Dnes tvoria novostavby vo vysSom segmente priblizne 36 % ponuky. V poslednom Stvrtroku
sa ponuka novostavieb zvysila zhruba o 200 bytov, ¢im reaguje na zvysujici sa dopyt. ISlo vSak
opat zvacsa o byty v prémiovejSich lokalitach. vzhladom na potreby Bratislavy je v ponuka stale
velmi nizka a to hlavne strednom segmente cenovo dostupnejSich bytov.
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Graf 1: Vyvoj jednotkovej ceny novostavieb

Ozivenie realitneho trhu: dopyt rastie
napriek vysokym urokovym sadzbam, ceny
novostavieb zostavaji stabilné

Posledny vyvoj poukazuje na postupné ozivovanie realitného trhu a to aj napriek vysSim
arokovym sadzbam. Zastabilizovanie Grokovych sadzieb a pozitivny makroekonomicky vyvoj pre
cast dopytu predstavovali zlepSenie dostupnosti byvania tym, Ze doslo k spomaleniu inflacie
ako aj rastu realnych miezd. Zaroven stagnaciou cien za posledné dva roky sa potreba vlastnych
zdrojov pre kipu bytu zasadne nezmenila.

Aj napriek tomu, Ze predaj bytov sa postupne prebidza aj pri sicasnych Grokovych sadzbach,
tak stale plati, Zze Urokové sadzby st nadalej najvacsim obmedzenim dostupnosti byvania pre
velkd cast potencialnych kupujacich. ECB v jani uz pristapila k prvému zniZeniu hlavnej Grokovej
sadzby o Stvrt percentualneho bodu a do konca roka by mohlo dojst eSte k jednému az dvom
takymto zniZeniam. Zmeny vo vyske hlavnej Grokovej sadzby by sa mohli pretavit aj do
urokovych sadzieb na hypotéky, avsak v konecnom ddésledku to bude zavisiet aj od
hospodarenie statu a tym aj od vyvoja Grokovych sadzieb Statnych dlhopisov.

Dopytu nahrava aj fakt, Ze zatial Co ceny novostavieb posledné dva roky stagnovali, tak zvySena
inflacia sposobila realny pokles ich hodnoty. ZniZenie Grokovych sadzieb na hypotékach by vSak
predstavovalo jeden z najviac pozitivnych impulzov pre sentiment kupujtcich.

V druhej polovici roka 2024 o¢akavame pokracujice oZivovanie dopytu a rast predaja bytov, ¢o
bude vytvarat priestor na rozsirovanie ponuky novych bytov. Vzhladom na dopliianie ponuky
bytov pri mierne rastiicom dopyte bude cena aj nadalej stagnovat.
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