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Ceny novostavieb v Bratislave
presiahli 3000 €/m?

Bratislavsky trh s novostavbami sa v prvom Stvrtroku 2019 nadalej vyvijal

v rovnakom trende ako posledny rok. Do ponuky vstupilo len mdlo novych

projektov a pocet bytov v ponuke sa tak opdt zmensil. Lacnejsie byty sa

Pocet volnych bytov ku koncu
roka 2018 klesol na uroven
2257 bytov

Cena novych bytov presiahla
3000 eur za meter stvorcovy

Ponuku v prvom kvartdli roz-
sirilo len 200 novych bytov

Predaj bytov za prvy kvartdl
dosiahol 669 bytov, z ponuky
“vymizli“ mensie a lacnejsie
byty

Pri stensujucej sa ponuke
bytov neocakdvame pokles

ceny, skér naopak

vypreddvali a niektoré projekty dvihali ceny ponukanych bytov. Vysledkom

bol dalsi rast ceny a tento raz sa tak priemernd jednotkovd cena presvihla

cez 3000 €/m?s DPH.

Pocet volnych novostavieb ponudkanych developermi
v Bratislave sa ku koncu marca 2019 zmenSil na rekord-
ne nizky pocet — 2257 bytov. Zmensovanie ponuky je
désledkom malého poctu novy projektov na trhu, kto-
ré za posledné 2 roky nedokazali pokryt dopyt po by-
toch. Kazdy Stvrtrok sa na trhu preda viac bytov ako
pribudne do ponuky, o ma za nasledok obmedzeny
vyber pre kupujucich ako aj obmedzenu konkurenciu
medzi developermi. Pocas prvych troch mesiacov roku
2019 do ponuky pribudlo necelych 200 bytov, zatial ¢o

Dopyt ochladeny opatrenia-
mi NBS alebo nedostatocnou
ponukou bytov ?

predaj presiahol 650 bytov. Koncom marca predavalo
byty 99 projektov, z ¢oho 79 projektov uZz vypredalo
viac nez 50% svojej povodnej ponuky a 54 projektov
viac nez 80%. Celkova obsadenost ponukanych projek-
tov dosiahla 77,18%. D4 sa teda tvrdit, Ze byty
s najlepSimi dispoziciami sa velmi rychlo vychytaju
a v ponuke potom ostavaju dispozicne horsSie byty
resp. byty vo vyssej cenovej kategérii (napr. stresné
byty s terasami).

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

BA I 367 70,65
BA Il 534 71,38
BA Il 481 68,71
BA IV 518 65,42
BAV 357 69,69
Spolu 2257 69,06

3534,67 € 210 346,78 €
2929,83 € 205 355,96 €
3383,22 € 215721,55 €
2 500,82 € 164 558,97 €
284942 € 199 093,42 €
3022,23 € 198 740,97 €
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Z hladiska jednotkovej ceny sa novostavby v Bratislave
dostali nad hranicu 3000 €/m? s DPH, ¢o je doposial
rekordna cena. Oproti predchadzajucemu kvartalu tak
vidime ndrast o 3,9%, zatial co medziro¢ny rast dosa-
hoval 12,4%. Medziro¢ny rast na takejto urovni je zaro-
ven vobec najrychlejsi rast, aky bratislavsky trh dosia-
hol od rokov 2006-2008. Cenovy rast sme zaznamenali
naprie¢ vSetkymi okresmi Bratislavy. Najvyssi rast do-
siahli novostavby v Petrzalke, kde hlavnym dévodom
bolo zdrazovanie bytov v projekte Slnecnice ale aj vy-
predaj lacnejsich bytov, zatial ¢o v ponuke ostal vyssi
pomer drahSich bytov. Petrzalka sa zaroven stala okre-
dokonca pod Staré Mesto. V roku 2017 sa pritom
v objeme ponuky rovnala okresom BA Il a BA Ill. Pokles
poctu volnych bytov zaznamenali aj vSetky ostatné
okresy, najma BA Il a BA IV, kde sa posledny rok ponu-
ka este udrZiavala na relativne vy$sej drovni.

Priemerna rozloha ponukanych novostavieb dosiahla
69 m?, ¢o oproti predchadzajiucemu Stvrtroku zmenu
nepredstavuje. Medziro¢ne vsak vzrastla o 3,7% resp.
nuka novostavieb na prelome rokov 2016 a 2017, kde
sa zaroven drzal najvyssi pocet volnych bytov.
S vypredanim tejto ponuky sa najviac kupovali mensie
byty, ¢oho nasledkom bol rast priemernej rozlohy.
Priemerna absollUtna cena bytov sa vySplhala takmer
na 199 tisic eur za priemerne velky byt.

Pri zmenSujlucej sa strane ponuky sme zaznamenali
takisto aj pokles poctu predanych bytov. Pocas prvych
3 mesiacov roku 2019 sa v Bratislave predalo 669 by-
tov. Najviac bytov sa predalo v okrese BA 1V, kde zhru-
ba 40% predaja tvoril projekt BORY. Nasledoval okres
BA I, kde dominantnym projektom z hladiska predaja
bol Nuppu a za nim okres BA V s projektom Slnecnice.
Okresy BA | a BA Il predali po 100 bytoch, vyrazne do-
minantny tu nebol Ziaden projekt. NapredavanejSimi
boli prave spominané projekty Slnecnice, BORY
a Nuppu, ktoré spolu zodpovedali zhruba za tretinu
celkového predaja. V priemere tieto 3 projekty predali
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byty pri jednotkovej cene 2500 €/m? s DPH.

Priemerna jednotkova cena predanych bytov dosaho-
vala 2750 €/m? s DPH. Oproti predchadzajicemu kvar-
talu sa tak jednd o 1,2%-ny narast, zatial ¢co medziroc-
ne cena vzrastla o 8,1%. Najdrahsie byty sa predavali
v Starom Meste, nasledoval okres BA lll, za nim BA
V a BA Il a za najnizSie ceny sa predavali byty v okrese
BA IV. Priemerna rozloha predanych bytov dosiahla 65
m? a priemerna absolltna cena 174 tisic eur. Pri porov-
nani s priemernymi hodnotami volnych bytov vidime,
Ze kupujuci vo vacsej miere dopytuju mensie
a jednotkovo lacnejSie byty, nez je aktualna ponuka na
trhu.

Predaj na urovni 650 bytov predstavuje najslabsi pre-
daj od roku 2014 a teda od roku, ked' sa realitny trh
este len zotavoval z pokrizovej stagndacie. Oproti rokom
2016 — 2017 sa jedna o zhruba polovi¢ny prepad. Po-
kles predaja vsak treba vnimat v kontexte aktudlneho
stavu ponuky. Predaj sa sice prepadol takmer
o polovicu, pocet ponukanych volnych bytov sa prepa-
dol este hlbsie. Kupujuci tak maji velmi obmedzeny
vyber a Castokrat radsej siahaju na sekundarny trh.
Okrem toho z ponuky vymizli najma mensie, absolutne
a aj jednotkovo lacnejsie byty vo velkych projektoch.
Napr. zatial ¢o Slnecnice v roku 2017 v ponuke drzali
okolo 600-700 bytov, dnes je to len necelych 250 by-
tov. Podobne to je aj pri projektoch ako Novy Ruzinov,
Tammi, Nuppu, Jarabinky atd. Ponuka v ramci tychto
velkych projektov je v sucasnosti podstatne mensia
a doposial na trh nevstupili iné projekty, ktoré by ich
nahradili v dostatoénom mnozstve. Coraz vacsi podiel
na ponuke maju projekty s vySSim Standardom
v lepSich lokalitach, ktoré vSak z dévodu vysokej ceny
nie su tak dopytované. Prepadu predaja bytov preto
treba rozumiet ako désledok nedostatocnej ponuky,
nie straty zaujmu klientov o novostavby.

Sila dopytu je nadalej tvorena makroekonomickymi
fundamentami. Nezamestnanost sa drZi na rekordne
nizkych drovniach a pocet pracovnych prilezitosti pri-
buda. To tla¢i mzdy smerom nahor a s nimi kdpyschop-
nost obyvatelstva. Prostrednictvom lacného hypote-

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla izbovosti

Pocet izieb pocet pru’emerna
vymera
1 65 34,04
2 312 52,06
3 222 76,78
4 62 105,98
5 8 166,86
Spolu 669 64,90

priemerna cena na

priemerna absoltitna cena s

m?s DPH DPH

2 655,61 € 94 643,55 €
2 887,69 € 148 739,85 €
2 619,01 € 200 763,16 €
2641,23 € 271843,55 €
3 286,30 € 382 401,67 €
2757,57 € 174 336,99 €

Strana 2



KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

karneho financovania tak dopyt po bytoch stéle pretr-
vava, a to aj napriek rasticim cendm. Prekazkou pre
potencialnych kupujucich, najma mladych fudi su regu-
l[acie zo strany NBS, najma financovanie 20%-ného po-
dielu z inych zdrojov nez hypoték a Uverovy strop do 8-
nasobku Cistej rocnej mzdy. Tieto prekazky vsak su do
istej miery prekonatelné, i uz ziskanim ciasto¢ného
financovania z inych zdrojov alebo pristupujidcim dlzni-
kom. Okrem toho tu délezitd dlohu hré aj skutocnost,
Ze cena najmu v Bratislave je porovnatelna
s mesacnymi splatkami hypotéky. V tomto momente
preto nevidime dovod pre ochladenie dopytu, iny, ako
obmedzenie ponuky. Prave strana ponuky je posledny
rok najvacsim hybatelom ceny. Proces realizacie deve-
loperskych projektov trva niekolko rokov, pricom caso-
vo najnarocnejsie je vybavovanie patricnych povoleni.
Pokial tieto schvalovacie procesy v buduicnosti nebudu
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flexibilnejsie, tak doplfianie ponuky novymi projektami
bude nadalej velmi obmedzené. Prave nizka ponuka
a slaba konkurencia medzi developermi spdsobuju po-
sledny rok v Bratislave prudky rast cien bytov. Vzhla-
dom na tieto skutoc¢nosti v budicnosti nevidime doévod
na pokles cien nehnutelnosti, prave naopak, treba po-
Citat s dal$im narastom.

Analytické oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.o.

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

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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