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“Nasim cielom je prindsat
klientom pravidelné mesacné
informdcie o diani na realit-
nom trhu Slovenskej republiky

a jej hlavného mesta.”

Slnecnice spustili predaj tretej eta-
py zony Mesto a taktieZ dalsiu eta-
pu zony Viladomy - spolu 645 bytov

Na rohu Kuchajdy vyrastie obytny
projekt N!IDO

BORY spustili predaj prvej etapy
bytov

Projekt Einpark v PetrZalke predsta-
vil ponuku 110 bytov o priemernej
cene 2800 eur/m2 s DPH

REALITNY TRH SR - CR

Bratislavsky realitny trh zaZiva za posledné dva roky vyrazny boom, ked'
predaj bytov vyrazne stupol, aktivita developerov sa zvysila a dopyt po | Trndvka sa rozsiri o mensi projekt
uveroch na nehnutelnosti stdle rastie. Je takyto stav vSak ojedinely pre = Brick-Park
Bratislavu a Slovensko? Pre odpoved na tuto otdzku sa pozrieme na ndm

najblizsi trh — trh Prahy a Ceskej republiky.

Sucasnd  hospodarska  situacia
v Eurépe je pre realitny trh mimo-
riadne priazniva. Hospodarstvo sa
nachadza vo faze expanzie, neza-
mestnanost klesd a mzdy rastu.
Ludia sa po krizovom obdobi opéat
odvazuju investovat do realitného
trhu. NajdolezZitejSim fak-
torom podporujucim hos-
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Graf 2: Medzirocny rast objemu Uverov na nehnutelnosti
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Celkovy objem poskytnutych Uve-
rov na nehnutelnosti dosiahol v SR
21 milidrd eur a v CR 1,03 bilidéna
korun (resp. 38 miliard eur). Medzi-
rocné tempo rastu objemu tychto
Uverov sa zacalo v rokoch 2015-
2016 zvy$ovat a v CR sa dostalo na
vyraznych 8%, z predoslych 4-6%.
Na Slovensku vsak objem Uverov na
nehnutelnosti rastie ovela vysSim
tempom a to miestami skoro az
14%. Dopyt po uUveroch na nehnu-
tefnosti je teda naozaj velky
a realitny trh na Slovensku
a v Cesku je aktivny. Vyssie tempo
rastu Uverov na nehnutelnosti na
Slovensku hovori o vyssom dopyte,
pricom motivaciou mozZe byt aj
rychlejSie tempo poklesu Uroko-
vych sadzieb, ¢o u Slovakov vyvola-
va potrebu kupit nehnutelnost,
kym su sadzby nizko.

Vysoky dopyt po nehnutelnostiach,
najma bytoch spbsobuje prudky
cenovy rast. Ceny bytov od roku

2009 takmer konstantne klesali,
pricom bol pokles najevidentnejsi
na Slovensku, kde ceny bytov pred
krizou rastli rychlejsSim tempom. Ku
zotavovaniu realitného trhu zacalo
dochadzat v CR v roku 2012 a na
Slovensku v roku 2014. Medzirocné
tempo rastu cien bytov je na Slo-
vensku momentdlne okolo 8% za-
tial ¢o v Cesku sa pohybuje okolo
10%.V CR ceny bytov v stUcasnosti
uz presiahli predkrizové udrovne
zatial ¢o na Slovensku maju od nich
esSte dalej. Pri porovnani realitného
trhu Slovenska a Ceskej republiky je
teda viditelnejsi prudsi rast cien
v Cesku. Tempo rastu Uverov na
nehnutelnosti je vsak podstatne
vy$Sie na Slovensku. VysSie tempo
rastu Uverov hovori o vysSom dopy-
te po nehnutelnostiach. (vzhladom
na velkost obyvatelstva,
v absolutnej hodnote je tempo ras-
tu Gverov stale o nie¢o vyssie v CR).
Pomalsie tempo rastu cien bytov na
Slovensku (zatial' o dopyt po ne-

Graf 3: Index cien bytov (2010=100)
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hnutelnostiach je vyssi) tak moéze
byt spbsobené vysokou ponukou
bytov, ¢o znamena, Ze tato konku-
rencia na strane ponuky tlaci tem-
po rastu cien nehnutelnosti nadol.

Pri porovnavani realitného trhu CR
a Slovenska je zaujimavy pohlad na
centrd tohto trhu — Prahu
a Bratislavu. V oboch mestach sa
sustreduje ekonomicka aktivita ce-
lej krajiny, a ponukaju tak mnoz-
stvo pracovnych prileZitosti, ¢o tie-
to mestd robi atraktivnymi pre oby-
vatelov. Migrdcia obyvatelstva do
tychto miest si vyzaduje nové moz-
nosti byvania, ¢o pre realitny trh
znamena vysoky dopyt po bytoch.
V pocte obyvatelstva vedie Praha
s 1,27 miliéna obyvatelmi zatial ¢o
Bratislava md 426 tisic obyvatelov.
Praha je teda takmer trojndsobne
vacSia ako Bratislava. Dopyt po no-
vostavbach v rokoch 2012-2014
tento pomer aj odzrkadloval. Pocet
predanych bytov v Prahe dosahoval
podla spolo¢nosti Trigema v tychto
rokoch priemerne okolo 1350 bytov
kvartalne, zatial co dopyt
v Bratislave bol zhruba 550 bytov.
Dopyt po novostavbach v Prahe
bol teda zhruba 2,5 krat vyssi, o
koreSponduje s po¢tom obyvatelov.
V roku 2015 vsak v Bratislave doslo
ku znac¢nému ozZiveniu realitného
trhu, ked pocet predanych bytov
medziro¢ne vzrastol o 50% z 2635
na 3840 predanych bytov. V Prahe,
aj ked dopyt ostal silny, ku takému-
to rastu nedoslo. Da sa teda pove
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davali, a kedZe ich nenahradza-

Graf 4: Pocet predanych novostavieb v Bratislave a Prahe a pomer medzi mestami
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m Praha
Zdroj: Trigema, Bencont Investments

dat, Ze v zatial ¢o Bratislava zaziva
realitny boom, v pripade Prahy sa
jednd skor o pomalsi, dlhsie trvajuci
rast.

Popri prudko zvysSujucom sa dopyte
po novostavbach v Bratislave, zatial
¢o Praha zaostdva, tu vSak podobne
ako v porovnani medzi CR
a Slovenskom doslo ku rozdielnemu
cenovému vyvoju. Spolu s rastom
dopytu v roku 2015 doslo
v Bratislave ku rastu cien preda-
nych novostavieb. Tento cenovy
rast vSak pri tempe okolo 3-5 %
nebol velmi wvyrazny. Naopak
v Prahe, kde sa ceny predanych
novostavieb vyraznejSie nemenili
zaCalo v roku 2015 tempo rastu
cien tychto bytov prudko zrychlo-
vat. V druhom kvartali 2016 tak
medziro¢ne ceny dokonca vzrastli

I Bratislava

Bratislava/Praha

az 0 18,7%. Tento rozdielny cenovy
vyvoj v Bratislave a Prahe by sme
takisto mohli pripisat objemu ponu-
ky. Na trhu novostavieb predstavu-
ju ponuku volné novostavby. Zatial
¢o v Bratislave sa pocet volnych
bytov drzal okolo 3000-3400 bytov,
v Prahe bolo v roku 2015 vidno jas-
ny nedostatok novej ponuky.
V predoslych rokoch tu bol podla
spolocnosti Trigema pocet volnych
novostavieb na urovni okolo 6-7
tisic bytov, ¢o pri roénom dopyte
okolo 5-6 tisic bytov predstavovalo
zasobu len na nie¢o vyse jedného
roka. V roku 2016 ponuka prestala
stihat za dopytom a pocet volnych
bytov zacal drastickym tempom
klesat. V druhom kvartali 2016 do-
sahoval uz len 4650, ¢o medziro¢ne
predstavuje pokles o takmer 34%.
LacnejSie byty sa postupne vypre-

Graf 5: Cena predanych bytov na m?s DPH
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la nova ponuka, tak ceny pre-
danych bytov zacali prudko
rast.

Pri porovnani realitného trhu
Slovenska a CR sme videli, Ze
v oboch pripadoch trh, podpo-
reny mimoriadne nizkymi dro-
kovymi sadzbami, rastie. Na
Slovensku je tempo rastu Uve-
rov na nehnutelnosti mimo-
riadne vysoké, dopyt po ne-
hnutelnostiach prudko vzrastol
a ponuka na tento zvySeny do-
pyt reaguje. Na trhu sa teda
vytvorila istd rovnovdha, pricom
rastuci dopyt taha ceny nahor nor-
malnym tempom. Realitny trh v CR
z dopytovej stranky takisto rastie,
problém vsak modZe predstavovat
strana ponuky, ktorej nedostatok
vytvara konkurenciu na strane do-
pytu ¢o vyvoldva cenovy rast. Trhy
s novostavbami v Prahe a Bratislave
sa vyvijaju podobne ako celonarod-
né trhy. V Bratislave je evidentny
prudky rast dopytu po bytoch, co
vyvoldva cenovy rast aj napriek to-
mu, Ze ponuka vytvara nové byty
v dostato€nom tempe. Dochadza tu
vSsak ku rychlemu vypredavaniu
lacnejsich bytov, ¢o bude cenu po-
stupne tlacit nahor, pokial ponuka
nebude takéto byty prindsat na trh
v dostatoCnom tempe. V pripade
Prahy ku takému vyraznému boo-
mu nedoslo a dopyt si skor zacho-
val svoj predchadzajuci charak-
ter rastu. Aj napriek tomu ceny

2500¢ hovostavieb v Prahe vsak vy-

razne vzrastli, co moéZeme pri-
pisat nedostatocnej ponuke.
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N!DO

V Bratislave spusta predaj novy
projekt s nazvom NIDO. Projekt je
situovany na rohu Tomasikovej uli-
ce, oproti centrdle SLSP. Zacliatok
vystavby je naplanovany na 1 Stvrt-
rok 2017 no ui teraz prebiehaju

prace na Upravu okolitého terénu.
Koniec vystavby je predpokladany
na koniec roku 2018. Projekt celko-
vo ponukne 115 bytov a adminis-
trativne priestory. Cena zatial uve-
dena na stranke projektu nie je no

Sinecnice - Mesto a Viladomy

V Bratislave najviac s ponukou na
zaCiatku oktébra zamaval projekt
Slnec¢nice. Hned' na zaciatku oktdb-
ra pustil do predaja tretiu etapu
SInecnice Mesto a o tyzden na to aj
dalsiu etapu Slnecnice Viladomy. V
tretej etape zony Mesto pustil de-
veloper CRESCO Group do predaja
360 bytov. Ich priemerna cena na
m2 sa pohybuje na 2150 eur s DPH.
Struktdrou si malé jednoizbaky (29
m?2) zastupené poctom 146, dvojiz-
bakov s priemerom 49 m2 je 134,

BORY home

V tretom kvartali spustil predaj aj
dlho ocakavany projekt BORY ho-
me. Po UspeSnom otvoreni nakup-
ného centra a dostavbe infrastruk-
tury sa tak rozbieha aj bytova vy-
stavba. V prvej faze predaja bolo
uvedenych 156 bytov. Najviac z
ponuky je dvojizbakov a to 67. Za
nimi nasleduje 40 jednoizbovych a
34 trojizbovych bytov. Na zaciatku

63 je trojizbovych (71 m2 priemer-
nad rozloha) a zvySok su 4-izbové
byty (17). Najmensie byty tak vyjdu
na necelych 64 tisic aj s DPH.
Dvojizbaky sa predavaju do 104
tisic a vacsie trojizbové v priemere
po 151 tisic eur. Dokoncenie tejto
etapy je planované na zaciatok ro-
ku 2019. Okrem zdny Mesto pustili
do predaja aj dalSiu etapu SInecni-
ce - Viladomy kde ponukaju podla
stranky 285 bytov. Tato etapa je
taktiez z vacsSiny tvorena 2-izbovymi

oktdbra uz projekt vykazoval predaj
92 bytov. Priemerna cena sa pohy-
buje na Urovni okolo 2000 eur/m2 s
DPH. Absolutna cena je vzhladom
na mensie vymery a nizsiu jednot-
kovu cenu taktieZ nizsia a to 66 tisic
pri najmensich a od 99 do 108 tisic
sa preddvali dvojizbové byty. Vy-
stavba zacina uz v tychto drioch a
dokoncenie je planované na koniec

Einpark v Petrzalke

V Petrzalke naproti Inchebe cez D1
do Petrzalky pribudne projekt Ein-
park. Za projektom stoji developer
CORWIN Capital (Blumental, Rinzle,
Dubravy, Zahrady Devin), ktory pri-
nasa projekty vyssieho Standardu.
Einpark priniesol do ponuky 110
bytov, z toho 54 je 2-izbovych. Vy-

merou su byty vacSie oproti prie-
meru, ktory sledujeme v posled-
nom c¢ase. NajmensSie 1-izbové zaci-
naju na 32 m2, 2-izbové byty maju
v priemere takmer 49 m2 a 3-
izbové byty cez 73 m2. Vyssi Stan-
dard ako aj lokalitu odraza aj vyssia
cena a to 2800 eur/m2. Celkovo

Brick Park v Trnavke

Na Vruatockej ulici v ¢asti Trnavka
(RuZinov) vyrasta bytovy projekt na
styl rodinného byvania. Vystavba je
situovana do 6 radovych domov,
ktoré ponukaju 32 bytov. Az 21 je 2

-izbovych s vymerou 53 m2. Prie-
merna cena je na urovni 2480 eur/
m2 s DPH. Celkovo vyjde napriklad
2-izbovy byt na 132 tisic. Cena od-
raza mensiu zastavanost a byvanie

ROCNIK 2016 | SEPTEMBER

mobzeme ocakdvat na ceny v Urovni
2400 eur/m2 vzhladom na lokalitu
a spusteny predaj projektov v okoli
(najma Tehelné pole).

bytmi (100), a potom duom 1- a 3-
izbové byty (87 a 80). Celkovo SI-
necnice ponukaju byvanie skor Star-
tovacieho typu. V tejto etape sa
priemernd jednotkovad cena posu-
nula ale vyrazne vyssie a to na 2500
eur s DPH. Absolutna cena za byty
sa pohybuje od 71 tisic za najmensi,
cez 116 tisic za 2-izbak a 173 tisic za
trojizbovy byt. Dokoncenie sa oca-
kava na druhy kvartdl 2019.

leta 2018. Celkovy projekt BORY
pocita s velkoobjemovou vystavbou
v etapach ¢im by mala vzniknit
nova mestska Stvrt BORY. Tento
projekt nam tak moéZe pripominat
uz pokrocily projekt Slnecnice na
opa¢nom konci mesta. Podla pre-
daja tak modZeme ocakavat dalsi
prilev lacnych bytov v tomto pro-
jekte v dalsom Stvrtroku.

vyjde byt bez parkovacieho statia
na 75,5 tisic za 1-izbak, 138 tisic za
2-izbdk alebo takmer 200 tisic za 3-
izbovy byt. Zaliatok vystavby je
pldnovany na jar buduceho roku s
koncom v decembri 2018.

v Style rodinného domu v dobrej
lokalite. Projekt zatial neeviduje
predané byty. Developer patri do
skupiny CRESCO Invest Group.
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Nezamestnanost

V auguste dosiahla miera neza-
mestnanosti na Slovensku 9,43 %.
Toto percento predstavuje 256 tisic
disponibilnych uchadzadov o za-
mestnanie (su schopnu okamZzite
nastupit do prace). Celkovo je vsak
nezamestnanych az 294 ftisic. Ti
ostatni su zvacsa docasne prace
nechopni (24 tisic) alebo vykondva-
ju mensie obecné sluzby (8 tisic).
Nezamestnanost sa nam tak uz vy-
raznejSie nemeni posledné 4 mesia-
ce kym doteraz sme sledovali po-
malé znizovanie. Z uchdadzacov o
zamestnanie je 44,5 ftisic starSich
ako 55 rokov a celkovo je 147 tisic
nezamestnanych dlhsie ako 12 me-

V 4 [
Inflacia
Miera inflacie dosiahla za august
hodnotu -0,8% (HICP) ¢o znamena
opatovny pokles cien. Stale pozoru-
jeme pokles cien v doprave (-3,1%)
¢o spo6sobuju nizSie ceny pohon-
nych hmot. Klesaju aj energie na
byvanie a taktiez ndbytok a produk-
ty do domacnosti. Rast cien je stale
vzdialeny cielu 2 % a sucasny stav
bude pretrvavat kym sa cena v do-
prave neustali.

siacov (65 tisic nad 4 roky). Z tejto
Struktdry tak moZno miera neza-
mestnanosti vzhladom na kvalifika-

ROCNIK 2016 | SEPTEMBER

covné miesta ani nema kde dalej
vyraznejsie poklesnut.

ciu nezamestnanych a volné pra-
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Priemysel a stavebnictvo

Objem stavebnej produkcie dosia-
hol za august 450,9 miliéna eur a
medzirocne poklesol o 9,7 %. Stale
tak vidime poklesy pre minuloro¢né
docerpavanie fondov. Objem pro-
dukcie vSak odzrkadluje stabilné
Cisla a pri zachovani trendu bude
celkovy objem vyssi ako v roku

tak v auguste sledujeme vyrazny
rast. Vyroba dopravnych prostried-
kov vykazala medzirocny rast 44,5
% (v juli pokles 34,8 %). Priemyslom
tak naviac mdva vyroba automobi-
lov. Vyrazne vs$ak rdstla aj vyroba
odevov a elektrickych zariadeni.

S Macrobhond

Dlhodobejsie vykazuje pokles vyro-
ba farmaceutickych vyrobkov a po
pade v predchadzajucom mesiaci
dosiahli solidny rast aj vyroba ko-
vov a pocitacovych vyrobkov.

2014 ked sa fondy necerpali v
takej miere.

Vyraznej$i vykyv zaznamenala
priemyselna produkcia ako sme
oCakdvali. V auguste dosiahla
medziro¢ny rast az 17,5 %. Ne-
jde vsak o Ziadny extra vykon v
priemysle ale len o subeh celo-
zavodnej odstavky automobi-
liek, ktoré boli v juli a v minu-

- 30

- 20

lom roku boli rozloZené medzi 12
7 . , 2014

oba letné mesiace. Tak kym

sme v juli mali vyrazny pokles

2015

== stavebna produkcia == priemyselna produkcia

St Macrohond
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Uvery na nehnutelnosti

Ku koncu augusta sa objem Uverov
na nehnutelnosti na Slovensku vy-
Splhal k 20,9 miliarddm eur. Za je-
den rok sa tak poskytlo tychto uve-
rov u nas o 2,5 miliardy eur viac,
resp. zaznamenali 13,75 % medzi-
rocny rast. Z celkového objemu ma
stdle najvacsi podiel SLSP (27,23%).
Najviac si za rok polepsila VUB ban-
ka s rastom o 696 milibnov eur
(19,65 % rast) a hned' za nou lider
SLSP o 605 mil. eur (11,9 % rast).
Relativny medziroény rast mala naj-
vys$si Prima banka a to o 31,08 %.
Na trhu s nehnutelnhostami tak sle-
dujeme stale velmi silny dopyt ¢o
spbsobuju aktudlne nizke uroky a

konkurencény boj bank o klientov.
Poslednou novinkou bola 10-rocna
fixdcia od VUB banky za vyhodnu
sadzbu no s vys$simi poplatkami. Pri

ROCNIK 2016 | SEPTEMBER

stale rastlcej cene je tak dopyt sti-
mulovany k ndkupu za vyhodnych
podmienok.

Uvery na nehnutelnosti
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Hypotekarne uvery

Objem hypoték ku koncu augusta
dosiahol objem 5,34 miliardy eur.
Medziroéne vzrastli hypotéky o 383
miliénov eur ¢o predstavuje 7,72 %
rast. Oproti celkovému rastu Uve-
rov na nehnutelnosti vidime maly
podiel. Dévodom je, Ze tieto hypo-
téky sa vyuZivaju viac menej pri
hypotékach pre mladych kde je zni-
Zena sadzba o 3 % body. Zvysok
nehnutelnosti sa prefinancuje cez
iné uvery na nehnutelnosti alebo
spotrebné Uvery. Aj z tohto dévodu
hypotéky nehraji v sucasnosti na
trhu najdéleZitejSiu ulohu. Lidrom

ostavaju dve banky - SLSP a VUB.

SLSP Tatra UniCredit Sberbank VUB

banka

relativna zmena Y/Y

Hypotekarne Gvery
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Iné uvery na nehnutelnosti

NajposkytovanejSim Udverom na
nehnutelnosti je segment inych
uverov na nehnutelnosti. Tie do-
siahli objem 13,39 miliardy eur a
medziroc¢ne si polepsili o 2,1 miliar-
du eur (18,63 %). V tomto segmen-
te uZ dominuju tri velké banky.
Okrem VUB (492 mil. medziro¢ny
rast), SLSP (428 mil. medziro¢ny
rast) pribudla CSOB s 442 mil. me-
dziroénym rastom objemu Uverov
(28,8 % rast). V tomto segmente
rychlo rastie aj Prima banka s tak-
mer 42 % medzirocnym rastom ob-
jemu poskytnutych Gverov. Z trhu
naopak sledujeme postupné staho-
vanie Sberbank. Pre nizke uroky a
stéle silny dopyt po vlastnom byva-

ni méZzeme do konca roka ocakavat
dalsi vysoky rast objemu Uverov na
byvanie. Zmena modze nastat po

I e
UniCredit Sberbank  VUB

Tatra
banka

SLSP

——relativna zmena Y/Y

sprisneni podmienok zo strany NBS
od zaciatku roku 2017.

Iné Gvery na nehnutelnosti
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