BENCONT: Predaj novych bytov stale rastie. Su
mensie a lacnejsie.
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Polovicu novych dokoncéenych bytov tvoria ,,leziaky“

Z 3 338 volnych bytov na trhu je 27,4% uz dokonéenych a pripravenych na nastahovanie sa. AZ polovicu z
takto dokoncéenych - 450 - tvoria byty, ktoré su na trhu uz viac ako dva roky (tieto byty sa zvyknu
oznacovat' ako leziaky). Ich slabu predajnost’ pripisujeme zlej strukture - az 33% z nich su velkometrazne
byty, ktoré dnes v novych projektoch takmer nenajdeme.

Priemerna cena za m2 aj absolutna cena novostavby klesaju

Priemerna cena m2 v bratislavskej novostavbe klesla v porovnani s tretim kvartalom o 3%. Dosiahla Uroven
1 723 € bez DPH. V porovnani s rovhakym obdobim predchadzajiceho roka bol pokles este vyraznejsi a to
az 8,5%. Dovodom klesajucej jednotkovej ceny na trhu je nizsia vaha resp. menej bytov v novostavbach v
drahsich lokalitach ako je Staré Mesto, Nové Mesto ¢i Ruzinov. Len podiel bytov v Starom Meste na celkovej
ponuke v Bratislave klesol za posledny polrok zo 17,25% na 10,7%. Gro staromestskej ponuky, kde sa cena
metra Stvorcového pohybuje na Grovni 2 400 €/m2 bez dane, bolo nahradené ponukou na okraji Petrzalky -
projekt Slnecnice Mesto (cca 10% celkovej ponuky) - kde je priemerna cena jedného metra pod Uroviou 1
600 € bez DPH. Najlacnejsim bratislavskym okresom je v tomto porovnani druhy bratislavsky obvod.

Priemerna absolutna cena novostavieb na trhu bez DPH klesla na 114-tisic eur €o je najmenej za
poslednych 10 rokov. Oproti predchadzajucemu kvartalu klesla o 10-tisic eur a v porovnani s rovnakym
obdobi roka 2013 to bol pokles az o 13,5 tisic eur.

Priemerna rozloha ponukanych novych bytov klesla za tri roky o 13
m2

Priemerna rozloha volnych bytov ku koncu roka klesla na 68,57 metrov stvorcovych. V porovnani s prvym
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stvrtrokom 2012 je vymera bytov o 13 metrov nizsia! Znamena to, Ze napriek nezmenenej izbovosti bytov,
developeri znizili vymeru bytu tak, akoby odstranili jednu plnohodnotnu izbu. V roku 2014 sa v Bratislave
predalo najviac novych bytov od roku 2008 Na bratislavskom realitnom trhu novostavieb sa v poslednom
stvrtroku 2014 predalo 701 bytov. Celkovo sa v roku 2014 predalo na trhu 2 635 novych bytov, co je najviac
od roku 2008. Predaj novostavieb v Bratislave sa medzirocne zvysil o 16,7%.

Odhad trzieb z predaja novych bytov v Bratislave za rok 2014 je 313
000 000 € bez DPH

Rozdiel medzi predajmi v rokoch 2013 a 2014 reprezentuju tri zakladné charakteristiky: priemerna cena
m2 bytu predaného v bratislavskej novostavbe v roku 2014 bola 1 797 € a v porovnani s predchadzajicim
rokom klesla o 0,23%. AbsolUtna cena predaného bytu dosiahla za rok 2014 v priemere 118 146 € bez DPH a
v medzirocnom porovnani tak poklesla o 3 percentualne body. V porovnani s rokom 2013 sa
najvyznamnejsie prepadla vymera priemerného predaného bytu - ta klesla o0 5,9% na 63,6 m2 v roku 2014.
V roku 2014 vsak v dosledku rekordného predaja vzrastli medzirocne trzby z predanych bytov o 13,6% a
dosiahli tak Uroven 313 milionov eur bez DPH. Graf 1: Vyvoj na trhu - ceny su bez DPH.

Kto si nekupuje novy byt pred dokoncenim, musi sa uspokojit’ so
,»ZVySkami“

Vyhladovo sa v roku 2015 trh vyraznejsie nezmeni. Urokové sadzby aj v budiicom roku budd na nizkych
Urovniach a tym padom budu zniZovat' financné naklady na kipu nehnutelnosti. Dobré projekty sa budi aj
nadalej predavat, tak ako tomu bolo aj v tomto roku, takmer z papiera - ¢o znamena, ze ak niekto bude
cakat’ na svoj vysneny byt v novostavbe az do kolaudacie, tak sa bude musiet’ uspokojit' s tym, co zostane
po predpredaji. Z celkového mnozstva predanych bytov v poslednom kvartali 2014 bolo len 36,7% bytov uz
dokoncenych, 30,7% bude dokoncenych v priebehu roka 2015 a na 32,6% predanych bytov si ich kupci budu
musiet’ pockat’ viac ako jeden rok, kym ich budl moct’ osidlit'.

V roku 2014 boli tahunmi trhu prestavby, Panorama City a Slnecnice

V roku 2014 boli tahdnmi trhu najma prestavby Mileticova 5, Ruzinovska 1, Stromova ¢i Modra Gula. Z
novych projektov to boli Panorama City, Slnecnice a Jégeho alej. Ak upriamime pozornost’ na projekty,
ktoré v roku 2014 predali najvacsie objemy bytov vidime, Ze takmer vsetky, mimo Slnecnic, sa nachadzaju
v uzsom centre mesta. Ponuka v tychto projektoch je uz takmer vypredana a preto pre rok 2015 by mal trh
priniest’ nové alternativy v tychto lokalitach.

Nedostatok volnych bytov nie je problém

,Na trhu je nedostatok volnych dokoncenych novych bytov. No nevidim v tom ziaden problém,“ hovori
hlavny analytik Bencont Investments Matis Jancura. , Takto fungujuci trh je podla mna velmi zdravy. Ak by
na trhu bolo prilis vela riedko obsadenych skolaudovanych projektov mohlo by to spésobovat’ financné
tazkosti niektorym developerom - ¢im by nasledne trpel aj trh na druhej - dopytovej stranke skrz kvalitu
poskytovanych sluzieb,“ uzatvara.

V roku 2015 urcite pribudne do ponuky novych bytov minimalne jedna prestavba - koncom roka 2014 ziskal
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stavebné povolenie projekt Mileti¢ova 60. Ulohu Panorama City ¢i Jégeho aleje by mohli prevziat' projekty
Pri Myte, Perla Ruzinova, ¢i mensie projekty v centre mesta. Ponuka vsak bude v uzSom centre v roku 2015
nepostacujlca. Alternativu budu poskytovat’ skor projekty v okrajovejsich Castiach Bratislavy, ale s
dostupnej$imi cennikmi. Bude k nim patrit najméa projekt - Slne¢nice a Slnecnice Mesto. Dalsie za zmienku
stojace su Nova Trnavka, Radnicné namestie, Malé Krasnany, Vila na Kopci ¢i vystavba na konci Dubravky -
Tammi, Tujetoin a Na Vratkach.
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