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PONUKA NOVOSTAVIEB KLESA,
CHYBAJU NOVE PROJEKTY

Treti stvrtrok 2018 priniesol v Bratislave vyrazny pokles poctu no-
vostavieb v ponuke. Developeri ich spolu ponukali 3185, co je naj-
nizsie cislo od roku 2014, tj. od Ccias oZivenia trhu
s nehnutelnostami v Bratislave. Dévodom bolo minimum novych
projektov. Pocet predanych bytov priamo od developerov takisto po-
klesol, ked’ sa pocas tretieho Stvrtroka predalo 862 novostavieb. Pod
hranicu 1000 bytov sa predaj tak dostal po 2 a pol roku. Vzhladom
na obmedzenu ponuku a spustenia reguldacie uverov na nehnutelnosti

Pocet volnych bytov sa ku
koncu 3. kvartdlu dostal na
3185 bytov

Ponuka volnych bytov sa
kontinudlne prepadd od dru-
hého stvrtroku 2017

Priemernd jednotkovd cena
bytov v Bratislave medziroc-

ne vzrdstla 0 6,1%

Od jula po koniec septembra

sa predalo 862 novostavieb

Rovnako ako v predchddzaju-
cich kvartdloch sme zazna-
menali aj teraz zdraZovanie

nepredanych bytov v ponuke

sa vsak nejednalo o Ziadne prekvapenie.

Ponuku novostavieb ku koncu septembra tvorilo
3185 bytov v ramci 111 projektov (resp. jednotli-
vych etap projektov). Na jeden projekt tak pripada-
lo 28,7 bytu zatial' ¢o na prelome rokoch 2016
a 2017, ked’ bol trh z hl'adiska ponuky a dopytu na
vrchole pripadalo na jeden projekt okolo 40 bytov.
V sucasnosti tak citit’ absenciu vel'kych projektov
s velkou ponukou volnych bytov a klient tak ma
obmedzeny vyber. Ponuka volnych bytov priamo
od developerov sa v Bratislave kontinualne prepa-
da

—>  Obmedzeny predaj vzhladom
na reguldcie NBS

od druhého Stvrtroku 2017, ked’ dosahovala tro-
veil 4840 bytov. Dévodom je kontinudlny robustny
predaj, ktory sved¢i o neutichajucom dopyte po
byvani v Bratislave.

Co sa tyka rozloZenia ponuky bytov podl'a brati-
li v okrese BA III, len 412 bytov. Nedostatok no-
vostavieb v tretom okrese sa zacal prejavovat’ uz
koncom roku 2017, no momentalne tu pocet vol-
nych bytov prvy krat poklesol pod ponuku

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

BAI 446 76,78
BA Il 802 69,65
BA Il 412 71,84
BA IV 935 65,58
BAV 590 64,62
Celkovy sucet 3185 68,78

3 368,59 € 221 521,97 €
2768,41 € 204 921,01 €
2991,92 € 203 474,99 €
2492,58 € 163 996,16 €
2 613,98 € 177 595,24 €
2 757,06 € 187 597,21 €
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v Starom Meste. Z 412 bytov v tretom okrese sa
pritom 125 nachadzalo v Raci a d’alSich 96 bytov
sa radilo do wvysSieho segmentu na Kolibe.
V Novom Meste sa tak ponuka obmedzila na nece-
lych 200 bytov, z ¢oho takmer polovicu tvoril do-
predaj bytov vo vicsich projektoch Urban Resi-
dence a Tehelné pole.

Petrzalku tradicne dominovali Slnecnice, ktoré
z 590 volnych bytov v tejto mestskej Casti preda-
vali 442. Zaujem o byvanie v Petrzalke je
v poslednych rokoch evidentné, no dostupnost’ no-
vostavieb je aj tu obmedzend a chyba najma
v oblasti na zaciatku Petrzalky okolo Bosakovej
a Jantarovej cesty t.j. v blizkosti elektrickovej tra-
te.

V okresoch BA IV a BA I bola ponuka vzhl'adom
na charakter dopytu solidna, aj ked’ Staré Mesto
v minulosti ukazalo, Ze tu vel'ké projekty typu Pa-
norama City alebo Skypark dokazu vytvorit’ vyso-
ky dopyt. Okres BA 1I si stile dokazal zachovat
vyssiu ponuku, no aj tu sme po dlhsej dobe evido-
vali prudsi pokles (z 1010 na 802 bytov).

Priemerna jednotkova cena volnych novostavieb
v Bratislave dosiahla ku koncu $tvrtroka 2757 eur/
m? s DPH. Oproti predchadzajucemu kvartalu sa
nejednalo o Ziadnu zmenu zatial ¢o medziro¢ne
vzrastla o 6,1%. Medzirocny rast bol spdsobeny
zvySovanim cien vo velkych projektoch ako SI-
necnice, Nuppu alebo BORY home, kde develope-
ri zdvihli ceny v priemere okolo 10%. Tento narast
bol s casti kompenzovany poklesom poctu vol-
nych bytov v drahSich castiach ako Nové Mesto
a Star¢ Mesto, ktoré v roku 2017 disponovali pod-
statne vys$Sou ponukou novostavieb.
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Priemerna absolutna cena dosiahla 187 597,21 €
s DPH. Rastica jednotkova cena a rastica prie-
merna rozloha existujiicej ponuky tu medzirocne
vyvolali 11%-ny narast. Priemerna rozloha dosiah-
la 68,78 m?, ¢o predstavuje d’alsi rast od dna
v roku 2016, ked’ dosahovala rekordne nizkych 63
m?. Dovodom rastu vSak nie trend stavania vicsich
bytov ale nedostatok tych malych, ktoré v rokoch
2016 a 2017 boli sucastou velkych projektov.
V stcasnosti je ponuka takychto bytov znacne zre-
dukovana, kedZe predstavovali najatraktivnejsi
artikel a rychlo sa vypredali. V ponuka stale osta-
vaju vicsie byty, ¢o je trend trvajici uz niekol’ko
kvartalov.

Pocet predanych bytov pocas treticho Stvrtroku
dosiahol 862 bytov. Z hl'adiska izbovosti neprinie-
sol treti kvartdl vyraznejSie zmeny v preferenciach
klientov. Najpopularnejsi artikel stale predstavova-
li malé, dvojizbové byty, ktorych konkurencie-
schopnost’ spo¢iva najmé v nizkej absolutnej cene.
Spolu sa ich predalo 385, nasledovali trojizbaky
s predajom 274 a jednoizbové byty, ktorych sa pre-
dalo 131. Vicsich Stvor a pitizbovych bytov sa
spolu predalo 72.

Z hladiska lokality sa najviac novostavieb predalo
v okrese BA II. Spolu s okresom BA IV ponukali
najvacsi vyber pre klientov, ¢o sa odzrkadlilo aj na
robustnom predaji. Silny predaj si vSak zachovala
aj Petrzalka (na urovni BA 1V), kde takmer 80%
predanych bytov predstavoval projekt Slnecnice.
V okrese BA III sme zas zaznamenali podpriemer-
ny predaj, ¢o je dosledkom uZ spominanej obme-
dzenej ponuky. K najvicsiemu poklesu poctu pre-
danych bytov doSlo v Starom Meste, kde sa
z ponuky vypredavaji vacsie projekty ako Stein,
Proxent a najméa Sky Park.

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet priemerna
vymera
1 131 32,69
2 385 50,24
3 274 76,32
q 66 104,23
5 6 164,00
Celkovy sucet 862 60,79

priemerna cena na m?

priemerna absolttna

s DPH cena s DPH
2610,67 € 88 366,23 €
2714,03 € 137 504,52 €
2633,12€ 200 436,46 €
2960,53 € 313 279,99 €
3770,29 € 562 274,33 €
2 695,00 € 168 169,76 €
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Priemerna jednotkova cena predanych bytov do-
siahla 2695 eur/m? s DPH. Oproti predchadzajice-
mu kvartdlu sa tak zvysila o 4% a priblizila
k priemernej cene volnych bytov. Priemerné abso-
lutna cena sa dostala na uroven 168 tisic eur, ¢o je
o takmer 20 tisic menej ako priemernd absolitna
cena volnych bytov. Priemerna rozloha predanych
bytov je pri 60,8 m? takisto podstatne nizsia (o 8
m?), o potvrdzuje pretrvavajuci trend vysokého
dopytu po mensich a absolttne lacnejSich bytoch.

Pocet predanych novostavieb v Bratislave pocas
tretiecho Stvrtroku prvy krat po dva a pol roku kle-
sol pod hranicu 1000 bytov. Vzhl'adom na aktudl-
nu situdciu na tomto trhu sa vSak nejedné o ziadny
dramaticky pokles, ktory by mal byt predzvestou
poklesu ceny bytov. Dopyt po bytoch stale ostava
vysoky, predaj v tretom Stvrtroku vSak bol zasiah-
nuty regulaciou trhu s uvermi na nehnutelnosti
a vyrazne zniZzenou ponukou. Regulécia vo forme
obmedzenia maximalnej vysky uverov sposobil
presun istej Casti predaja do predoslych stvrtrokov.
Nizsia ponuka zas predstavovala obmedzenejsi
vyber pre klientov, ked’ mnoho projektov uz nepo-
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nukalo najatraktivnejSie byty ale bud’ drahsie, vic-
Sie byty alebo byty s horSimi dispoziciami. Okrem
toho bola v niektorych populdrnych lokalitach, naj-
mid v Novom Meste, vyrazne obmedzeny pocet
vol'nych bytov, ¢o sa prejavilo v znizenom predaji
resp. v presune dopytu do bytov z druhej ruky.

Z uvedenych dovodov vyplyva, ze potencialny po-
kles cien bytov v Bratislave nie je opodstatneny.
Klesajuca ponuka a pretrvavajuci dopyt skor budu
tlacit’ na d’al$i cenovy rast, spdsobeny nizSou kon-
kurenciou na trhu. Na to aby Bratislavsky realitny
trh ostal zdravy je potrebnd nova ponuka novosta-
vieb od developerov. T4 bola v druhom Stvrtroku
2018 silnd, no v tretom len minimélna. Na druhej
strane na pokles dopytu po byvani dévod nie je.
Rastl'lce mzdy, Vel’ké mnoistvo pracovnSIch ponﬁk
raju ideélne prostredie pre kiipu nehnutelnosti. Pre
buducnost’ preto mozno pocitat’ s pokracovanim
cenového rastu, uroven okolo 5-6% medziro¢ne by
vSak prekrocit’ nemal. Vy$si rast cien mozno oca-
kavat’ len lokalne (napr. v Novom Meste z dévodu
obmedzenej ponuky) alebo v pripade ze, sa zastavi
prisun novych projektov na trh.

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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