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NEHNUTELNOSTI "4 OKOLI
BRATISLAVY

Okrem Bratislavy zaznamendva vyssi dopyt po bytoch aj blizke okolie Bra-

tislavy. Rastuci dopyt odrdza vysoké ceny v samotnej Bratislave a pre nie-

ktorych byvanie mimo hlavného mesta predstavuje lepsSiu volbu (viac prie-

storu, pokojnejsie prostredie, niZsia cena, dostupnejsie byvanie). V analyze

sa pozrieme na realitny trh okolia Bratislavy a porovndme si ho s tym bra-

tislavskym.

Ku koncu augusta sa nachadzalo v
blizkom okoli 33 vadsich realitnych
projektov ponukajucich byty cez
svoje webstranky (nie rodinné do-
my). V roku 2012 sme evidovali 23
takychto projektov a niektoré pred-
stavuju len pokracovanie (dalSie
etapy) tychto projektov. TakZe prvy
bod je, Ze realitny trh sa rozmohol
rovnako mimo Bratislavy ako v nej.
To potvrdzuje aj objem volnych
bytov v ponuke. Predtym to bolo
523 volnych a aktualne, aj ked' pri
vysSom pocte projektov, ich je 641.
To, Ze developeri priniesli viac by-
tov do ponuky, znadi vyssiu déveru
v predaj a pokracovanie priaznivé-
ho dopytu. Pri okoli Bratislavy nate-
raz sice abstrahujeme od vystavby
rodinnych domov no ta je podstat-
ne vysSia prave mimo Bratislavy
nakolko si vie rodina dovolit za pri-
blizne rovnakd cenu rodinny dom

so zahradou namiesto malého bytu
v centre mesta. Tak okrem bytov sa
Cast developerov pusta do ponuka-
nia rodinnych domov na klu¢. Ta-
kychto projektov na RD je v okoli
priblizne 20.

Pozrime sa na volnych 641 bytov.
Ich cena sa pohybuje od 518 eur/
m® bez DPH po 1977 eur/m> T3
prva je z projektu hned za hranica a
to Rajka Park v Rajke (Madarsko).
Druha najvyssia je v Gastanovej
aleji v Rusovciach (¢o je sice mest-
ska Cast Bratislavy no vzhladom na
vzdialenost od centra ju berieme aj
do porovnania bytov mimo mesta).
Pri tomto projekte vsak vidiet cenu,
ktora dosahuje priemer celej Brati-
slavy. Celkovy priemer jednotkovej
ceny bytov ponukanych mimo Bra-
tislavy je 1274 eur bez DPH. Me-
dian (stredna hodnota) je o nieco
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“Nasim cielom je prindsat
klientom pravidelné mesacné
informdcie o diani na realit-
nom trhu Slovenskej republiky

a jej hlavného mesta.”

Na Tupého ulici vyrastie projekt
Park pod Kolibou so 109 bytmi

Pri Ndrodnom futbalovom Stadidne
vyrastie projekt Tehelné pole so
334 bytmi

V RuZinove rozbieha YIT vystavbu a
predaj projektov Nuppu a Pari

Blumentdl v Starom meste pokracu-
je spustenim predaja druhej etapy,
ceny sa pohybuju cez 3200 eur/m?

Nezamestnanost sa dostala na
9,44%, priemysel a stavebnictvo s
prepadom

vysSia a to 1282 eur bez DPH (tu
nam priemer zniZuje nizka cena
bytov v Rajke). Nad priemerom su
vacsie lokality v okoli ako Pezinok,
Samorin, Stupava ¢ Modra. Cena
bytov mimo Bratislavy je tak o 35,5
% nizSia ako tych v hlavnhom meste.
To je hlavnym dévodom rasticeho
dopytu. Absolutne to vychadza o
700 eur v priemere na m? viac
oproti cene bytov v Bratislave. Pri
tradiénom 60m? byte je to Uspora
az 42 000 tisic eur (bez DPH). Musi-
me viak poznamenat, Ze cena ras-
tla aj v okoli Bratislavy. A to vyrazne
rychlejsie ako tie v samotnej Brati-
slave. Za 4 roky sa ceny v Bratislave
v priemere dvihli o 146 eur, resp. o
7,95 %. V bytoch v okoli Bratislavy
ceny rastli v priemere az o 205 eur,
resp. 19,15 %. Zatial ¢o sa realitny
boom spdja s Bratislavou pri 8 %
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Zakladné udaje k projektom v okoli Bratislavy - august 2016

- Pezinok 166 61,48 81475,70 € 1337,79€
 Dunajské Luind 130 65,27 77 610,47 € 1206,07 €
- Stupava 71 56,92 80 899,54 € 1423,37¢€
~ Rovinka 55 38,56 50374,71 € 1311,76 €
~ Modra 35 61,02 82703,21€ 1310,76 €
~ Rajka (Madarsko) 35 60,47 49 712,09 € 834,55 €
~ Malacky 28 63,67 68 389,50 € 1085,23 €
~ Senec 24 71,81 92412,79 € 1289,68 €
- 8amorin 24 44,23 56 273,96 € 1315,95 €
~ Bernoldkovo 19 61,93 72 837,37 € 1190,11 €
 Hviezdoslavovo 18 53,38 56 712,61 € 1068,11 €
~ Rusovce 18 85,10 150 203,00 € 1744,05 €
~ Vinosady 12 49,05 66 212,78 € 1357,97 €
- Malinovo 4 62,53 82 335,00 € 1316,78 €
- Hamuliakovo 2 49,51 56 682,00 € 1144,86 €
~ spolu 641 59,72 75 776,25 € 1274,03 €

pri bytoch v okoli Bratislavy. Naj-
viac tuto cenu ovplyvnil prudky rast
cien v Pezinku.

57 % z ceny bytov v Bratislave. Pri
len mierne vacsom jednoizbovom
byte je celkova cena niZsia o 23 tisic

Volné byty v okoli Bratislavy a ich parametre - august 2016

konenych bytov - teda bytov vo
vystavbe. Teda iba 15 % z ponuky
(521 bytov) je dokoncenych z ¢oho
¢ast ma uz viac ako 5 rokov. V okoli
Bratislavy je z ponuky volnych 641

Co sa tyka charakteristiky volnych
bytov podla izbovosti tak podielovo
je Struktura bytov porovnatelnd s
Bratislavou a nefiguruju v ponuke
viac vacsie byty. Skor naopak. VAESi
podiel v Struktire ponuky maju
dvojizbové a jednoizbovu byty. Mi-
mo Bratislavy maju tieto dve kate-
gérie 60 % podiel na ponuke (z to-
ho 47,6 % maju 2-izbové byty) a v
Bratislave je to 55,5 % (z toho 41 %
2-izbové byty). Nepotvrdil sa ndam
tak dojem, Ze v okoli sa budu viac
ponukat viacizbové byty, ktoré by
boli cenovo dostupnejsie ako rov-
nako velké byty v Bratislave. Ked'sa
vSak pozrieme na rozlohu tak v
okoli Bratislavy sa vacsie byty ponu-
kaju iba v pripade jednoizbdkov a
tov priemereo 1,55 mZ> Pri os-
tatnych tipoch izbovosti je priemer-
na rozloha mensia a teda byty mi-
mo Bratislavy su dokonca mensie
ako. VSetky tieto parametre koncia
v celkovej cene za byt. Zo vzorky za
august je priemernd cena volnych
bytov na trhu mimo Bratislavy na
Urovni 75,7 tisic eur bez DPH, ¢o je

eur. Dvojizbovy je v priemere lac-
nejsi o takmer 40 tisic eur. VAacsi
trojizbovy byt o 62 tisic eur a vacsie
byty dosahuju cenové zvyhodnenie
oproti Bratislave samotnej o 100
tisic a viac. Aj napriek tymto ceno-
vym disproporciam dopyt po tychto
bytoch nie je aZ taky velky. Dévo-
dom méze byt hlavne komplikova-
nejSia doprava za pracou do centra.
Rovnako dalsim dévodom je potre-
ba vybavenosti v okoli a preferen-
cie kupujucich. ESte nemenej pod-
statnym dévodom mdzZe byt vyssia
likvidita bytu v Bratislave ako mimo
nej (rychlejSie sa preda ¢i prendjme
byt v Bratislave ako mimo nej). Z
tohto dévodu modze byt dopyt po
bytoch v okoli zniZeni o byty kupe-
né ako investicia, ktorych v Bratisla-
ve pribuda.

Okrem ceny a rozlohy je este vyraz-
ny jeden faktor pri predaji bytov. A
to Ci je dany byt len vo faze vystav-
by alebo je uz dokonceny. V sucas-
nosti je v Bratislave tento pomer
nakloneny z 85 % v prospech nedo-

_ 78 3724 5018137 € 134900€ Pytov dokoncenych az polovica. To
_ 305 52,74 67 443,97 € 128422 € vytvara lepSie podmienky pre vyber
e 221 71,88 88319,63€  1227,04¢€ Ibyt” Vo dfa_ze jeho d°k°\;‘°ef‘v'a a ”';
B o mnmeeme aswe ueowen dsonen
e 6 107,00 207807,33€  1942,12€ oW oc yen

mienok dostatocny dopyt po by-
- Spolu 641 59,72 75776,25€  1274,03€

toch a to ¢i uZz v Bratislave ale aj
mimo nej. Pri vyrazne nizSich ce-
nach je aj tak dopyt ,zdrzanlivejsi”
ako v pripade bytov v Bratislave.
Zmenu ceny smerom nahor v okoli
Bratislavy méZe spbsobit planovana
vystavba obchvatu Bratislavy ¢im
urychli cestu z okolitych obci a
miest do centra. Stale vSak bude
okrem preferencii rozhodovat cena.
Ukdzali sme si, Ze byty mimo Brati-
slavy su sice vyrazne pod prieme-
rom Bratislavy no rozlohovo su do-
konca mensie a taktieZ nedominuju
viacizbové byty. Z tohto dévodu
mdzeme usudit, Ze medzi alternati-
vou byvania v Bratislave je z hla-
diska byvania mimo Bratislavy pre-
ferovanejsie byvanie v rodinnom
dome kde za porovnatelnd cenu
kupujuci ziska vacsi priestor na zi-
vot. Rovnako tak nad kupou mimo
Bratislavy uvaZzuju skoér rodiny s
detmi ¢o potvrdzuju aj demografic-
ké fakty o vekovej Struktire odsta-
hovanych z Bratislavy do okolitych
obci a okresov. (jp)
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Developerska spolo¢nost Vinohra-
dis Villas spustila predaj bytov v
novom projekte Park pod Kolibou.
Ten sa nachddza na Tupého ulici.
Samotna vystavba ma zacat na je-
sen a teda aktualne prebieha pred-
predaj. Koniec je pldnovany v rov-
nakom case o dva roky. Projekt ku-
sok nad Zelezni¢nou tratou ponuka
dovedna v dvoch bytovych domoch
(Kaskady pod Kolibou a Korunna
vila) 109 bytov. Najvacsi podiel ma-
ju 3-izbové byty (60), 16 je 1-

Po dlhej prestavke sa zacala vystav-
ba Narodného futbalového Stadié-
na na byvalom Tehelnom poli, ktory
nebude stavat sukromnik ale stat.
Sukromny investor Tehelné, a.s.
(ktorého akciondrom je SK Slovan
Bratislava futbal a. s. - firma I
Kmotrika, ktory mal stavat aj sta-
dion) predstavila ponuku 334 bytov
v projekte Tehelné pole, ktory vy-
rastie na rohu pozemku nového
Stadidna oproti projektu 3 veze. Z

Byvaly projekt Bergamon v RuZino-
ve sa po dlhej dobe predstavil v
podobe Nuppu (Pucik) od finskeho
developera YIT. Projekt na ploche
6,3 hektarov vyrastie po pravej
strane dialnice smerom na Pristav-
ny most, medzi ulicami Bajkalska,
Mlynské Nivy a Hrani¢na (oproti cez
dialnicu je projekt Novy Ruzinov). V
Nuppu sa zatial ponuka 106 bytov
no celkovo pocita projekt az s 800
bytmi. Cena bytov sa v priemere
pohybuje na 2170 eur za meter
$tvorcovy s DPH. Struktura ponuky

Luxusnejsi projekt Blumental v Sta-
rom mete spustil predaj druhej eta-
py. Ta prinesie dalSich 75 bytov,
prevazne 2-izbovych (32). Prva eta-
pa dopreddva poslednych 29 bytov.
(z 112). Priemernd cena bytu sa

izbovych, 13 4-izbovych a po 10
zhodne 2- a 5-izbové byty. Najmen-
Sie byty zacinaju v priemere na ce-
ne 107 tisic eur s DPH aZ po naj-
drahsie za necelych 400 tisic eur s
DPH. Najpocetnejsie 3-izbové byty
sa ponukaju v priemere za 233 tisic.
Jednotkovo na m2 vychdadzaju byty
v tomto projekte na 2660 eur s
DPH. Rozlohovo zadinaju 1-izbové
na 39 m2, 2-izbové na 70,5 m2, 3-
izbové na 86,4 m2 aZz po najvacsie
163 m2 patizbové byty. Aktualne je

celkového poctu je 58 apartmanov
a 276 bytov. Projekt ponuka najma
2-izbové byty (tvoria 50 % - 167
bytov) a najmensie 1-izbové (27 % -
91 bytov). Projekt tak stavil na malé
a dostupné byvanie blizko centra.
Co sa tyka rozlohy tak najmensie
byty maju od 33 m2, vacSie 2-
izbové v priemere 55 m2 a 3-izbové
70 m% Va&ich 4- a 5- izbovych je
spolu 28 a rozlohovo su od 122 po
162 m®. Cena s DPH sa za¢ina od 82

prvej etapy predaja je tvorend pre-
vazne 2-izbovymi bytmi (48) a 3-
izbovymi (38). ZvySnych 20 tvoria
jednoizbové (12) a Stvorizbové (8).
Vymera najmenSich sa zalina v
priemere na 37 m%, najviac ziadané
2-izbadky maju po takmer 50 m?, 3-
izbaky cez 71 m* a najvadiie okolo
83 m°. Cena sa zatina od 86 tisic po
199 ftisic. K bytu si m6ze kupujuci za
12 tisic dokupit parkovacie statie i
za dalSich 3 tisic pivni¢na kobku.
Najlacnejsie ho tak byt vyjde na 100
tisic pri 37 m” Vystavba zadina v

pohybuje vzhladom na lokalitu az
na urovni takmer 3200 eur/m® s
DPH. Priemerna absolitna cena
bytu zacina od najmensich za 124
tisic, cez 158 tisic za dvojizbové by-
ty, 255 tisic za trojizbové po 644
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predany len 1 byt. Projekt do ponu-
ky priniesol rozlohovo vacsie byty,
rozsiril najma ponuku 3-izbovych
bytov a najmenej najziadanejsi seg-
ment 2-izbovych. Vzhladom na lo-
kalitu a ponukanie byvania vo vys-
Som Standarde je aj logické, Ze sa
neorientuje na malé a lacné byty.
Pri suc¢asnych podmienkach a ma-
lom pocte bytov takéhoto segmen-
tu sa projekt moze rychlo vypredat.
(ip)

tisic pri najmensich bytoch, 2-
izbové sa v priemere ponukanu za
135 tisic a 3-izbové byty za 175
tisic. Jednotkovo je projekt nasta-
veny na 2300 eur za meter Stvorco-
vy. Tuto cenu dvihaju najvacsie by-
ty, mensie sU v ponuke za 2240-
2260 eur na m2. Koniec vystavby
nie je uvedeny no mbézieme predpo-
kladat, Ze samotna vystavba ako aj
koniec p6jde ruka v ruke s vystav-
bou futbalového Stadidnu. (jp)

tychto drioch a dokoncenie prvej
etapy je planované na koniec roku
2018. Rovnaky investor rozbieha aj
vystavbu byvalej Cvernovky pod
nazvom Pari. Projekt v prvej etape
prindsa 88 bytov (43 bytov a 45
apartmanov). Vacésina z ponuky je
opat dvojizbovd s vymerou okolo
42 m®. Po ukonéeni a dopredavani
projektov v Dubravke a Raci sa tak
developer usadil v blizkosti centra
mesta. Patri mu aj projekt Stein2 v
Starom meste. (jp)

tisic za patizbové (tie su iba 3). De-
veloper Corwin Capital avizuje za-
Ciatok vystavby druhej etapy na
jesen v tomto roku a koniec v de-
cembri 2018. (jp)
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Nezamestnanost

Miera nezamestnanosti dosiahla za deni. Nezamestnanost klesd velmi méze poklesnit nakolko vacsina je
jul na Slovensku 9,44 %. To pred- pomaly a otdzne zo Struktury neza- nekvalifikovand a o pracu nema
stavuje 256 tisic disponibilnych mestnanych je ¢i a ako eSte vébec zaujem. (jp)

uchddzacov o zamestnanie. Dalsich

41 tisic je  nedisponibilnych
(vykonavaju mensie obecné sluzby, 14+
docasna PN, iné) a s nimi je neza-
mestnanost na drovni 10,96 %. V
bratislavskych okresoch sa pohybu- §12—
jeod 4,39 % (V) po 5,35% (lll). Cel- °
kovo za jul pribudlo novych 21 tisic
uchadzacov a opustilo 23 tisic. Z
tych si 15 tisic naslo realne pracu,
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3,6 tisic bolo vylt¢enych pre nespo- 91 I
lupracu (nehlasilo sa na urade pra- 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

ce) a ostatnych 4,6 tisic nie je ura- — miera evidovanej nezamestnanosti na SR, fava os m disponibilni uchadzai o zamestnanie, prava os

dom definovanych preco boli vyra- il Macrobond|

Inflacia

Miera inflacie za jul dosiahla na

evve

Inflacia na Slovensku

nameranu zmenu cenovej hladiny a
teda najvacsie medzirocné znizenie
cien. Medzirone sa ceny znizuju - 10
pri mensom pocte skupin a za jul
klesala cena pri 4 skupinach z 12.
Vyrazne vplyvaju stdle nizke ceny - 00
energii, tie priamo ovplyviuju kle-
sajuce ceny v doprave a pokles sle-
dujeme aj pri cenach potravin za ¢o |, : . : 1.0
mbze dobrd Uroda ale tie? klesajice ' ® ° 20713 s s 20714 L 20715 s 20156 !

naklady prepravy a pod. (jp)

juadiad

== SR - miera inflacie (HICP) == SR - inflacia bez energii a nespracovanych potravin

Source:
Stavebnictvo a priemysel

Stavebnd produkcia zaznamenala tak sustredeny do jedného mesiaca raste za august. (jp)
za jul rekordny prepad (najhorsi za a to by sa malo prejavit na vyssom
7 rokov) o 23,3 % a to dosledkom
vysokej produkcie v juli 2015 cerpa-
nim eurofondov a dokondovanim
projektov. Objem prac za jul bol na
urovni 410 mil. eur o je porovna- 10
telné s rokom 2014 ¢&i 2013. Prie-
mysel za jul vykazal taktieZ neoca- -0
kavany pokles o 14,3 % co je taktieZ
najhorsi prepad za ostatnych 7 ro-
kov. Za tento pokles mozZe vyroba
dopravnych prostriedkov, ktora
tvori najvacsi podiel a vykazala 35,6 | 50
% pokles. Dévodom su letné od- 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7

, , , ) , 2014 2015 2016
stdvky zdvodov sustredené prave e procukcia — premyseid producie
do tohto mesiaca. Tento prepad je < crobond

--20
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Uvery na nehnutelnosti

Objem uverov na nehnutelnosti za
mesiac jul dosiahol 20,68 miliard
eur. Medziro¢ne sa ich objem zvy-
Sil absolutne o 2,48 miliardy eur ¢o
predstavuje az 13,68 % rast. Rast si
drzi stale vysoké urovne ale doleZi-
té je si uvedomit, Ze pri tak vyso-
kom objeme su absolitne prirastky
kazdym mesiacom wvyssie. Minuly
rok vzrastol objem uUverov medzi-
rocne o 2,2 miliardy (jul 2015
oproti julu 2014). Fakt nizkych sa-
dzieb a pokracovanie politiky ECB
tak spbsobuje vyrazny stimul na

konkurenény boj medzi bankami,
ktoré maju “lacné” financovanie od
centralnej banky a vedia ist s Uro-
kom nizsie. Objem Gverov na byva-
nie tak rastie a rozhodujucim pre
klienta je nizka splatka. NBS uZ avi-
zovala od zaciatku buduceho roku
narastu neschopnosti splacat tieto
Uvery pri raste urokovych sadzieb.
Najviac medziro€ne narastol objem
novych Uverov na nehnutelnosti
banke VUB a to 673 miliénov (19,15
% rast). Druha bola SLSP s 584 mili-

Hypotekarne uvery

Hypotekarne uUvery dosiahli k julu
objem 5,33 milidrd eur. Ich objem
rastol medzirocne o 412 miliénov
eur, resp. o 8,38 %. Vidime tak, ze
hypotekarne dvery netvoria ani
patinu z novoposkytnutych Gverov
na nehnutelhosti. Dovodom je fakt,
Ze v sucasnosti je vyhodnejsi urok
poskytovany v bankach na udver
ako celok a neoplati sa brat si hy-
potéku pre mladych so zvyhodne-

nim. Zaroven znizenie o 3 % aj tak
automaticky nepredstavuje 0 %
urok ako by sme mohli zacat. V d6-
sledku toho sa viac na trhu rozpina
segment inych Uverov, ktoré su sice
velmi podobné hypotéke no nie je
to hypotéka. Rovnako hypotékou
nemdze byt prefinancovana v su-
Casnosti celd hodnota nehnutelnos-
ti ¢o sa doplfia prave inym Gverom.
Pri hypotékach moéZeme pozorovat

Iné uvery na nehnutelnosti

Iné dvery na nehnutelnosti dosiahli
v juli objem 13,18 miliardy eur a
zaznamenali medzirocny rast o 2
miliardy eur (18,26 %). Tento seg-
ment Uverov tahd cely Uverovania
byvania na Slovensku. Doévod je
jednoduchy. Banky maju lacné pe-

Velmi rychly rast zaznamenala Pri-
ma banka a to o 249 miliénov eur
viac v poskytnutych inych uverov
na nehnutelnosti ¢o je pre tuto
banku az 41 % medziro¢ny rast. V
tomto segmente zaznamenala po-
kles iba Sberbank, ktord prechadza

ROCNIK 2016 | AUGUST

6novym rastom (11,62 %) a tretia
CSOB o0 462 miliénov eur medziro¢-
ne viac (23,07%). Ak vidime medzi-
rocny rast o 20 % tak moZzeme ho-
vorit o prehrievani trhu, resp. mé-
Zeme ocakavat, Zze sa po minimal-
nej zmene sadzby smerom nahor
poskytovanie vyrazne spomali. Pri
raste cien nehnutelnosti a zvySova-
ni poziadaviek na vlastny kapital
bude kupa ndarocnejSia pre menej
bonitnych klientov. To je hlavny
dovod sucasnej expanzie novych
uverov na nehnutelnosti. (jp)

na trhu boj iba dvoch bank. VUB
medzirocne poskytla viac o 200,4
miliénov eur v hypotékach a SLSP
viac o 181,6 milidna eur. Ked sa
pozrieme na celkovy prirastok tak
tieto dve banky sa postarali o0 93 %
novych hypoték. Pokles zazname-
nala Tatra banka, Sberbank, OTP a
Prima banka. (jp)

zmenou majitela a jej stratégia na
trhu je nevyraznd. Najostrejsi boj o
klienta zohravaju prave spominané
4 banky. Za zmienku vsak stoji aj
Unicredit banka, ktora prisla na trh

evvs

vobec. (jp)

niaze od ECB, mOZU pygig hypotekarnych a inych dverov na nehnutelnosti na celkovych uveroch na nehnutelnosti

ponukat aj nizky drok,

65,00%
60,00%

nemusia emitovat hy-

potekarne zalozné listy

ako pri hypotékach a 55,00%
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Uvery na nehnutelnosti
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