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—>  Starsie byty za 3. kvartdl
zdraZeli medzirocne o 10,2 %
na 2131 eur/m? s DPH

—>  Vysoky dopyt o starsich men-
sich bytoch tahaju najmd
priaznivé uverové podmienky

—>  Rast zaznamenal aj ndjom,
ktory svojim rastom stimulu-
je ku kupe vlastného byvania

ale aj kupe na investiciu

DOPYT PO STARSICH BYTOCH JE VYSOKY,
CENY RASTU

Rastuci trend cien nehnutelnosti v Bratislave pokracoval aj v tretom kvartdli, ked’ ceny volnych novostavieb me-
dzirocne vzrdstli o 9,4%. Ceny bytov na sekunddrnom trhu (t.j. bytov z druhej ruky) tento rast napodobriovali a
v tretom Stvrtroku 2016 dosiahli nové rekordné vysky.

Priemernd jednotkova cena bytov na sekunddrnom druhému Stvrtroku tak vzrastla o 4,9%, zatial ¢o medzi-
trhu sa za treti kvartal 2016 vySplhala na rekordné rocny rast bol 10,2%. V oboch pripadoch ceny starsich
vysky. Dosiahla totiz az 2131 eur/m? s DPH. Oproti  bytov rastli rychlej$im tempom ako volné novostavby.

Tabulka 1: Specifika pontkanych bytov na sekundarnom trhu za 3.Q. 2016 (ceny su vratane DPH)

BAI 96,16 2578,29 € 237 551,78 €
BAIl 63,48 2061,97 € 128 164,29 €
BA Il 78,11 2 156,24 € 163 931,26 €
BA IV 72,76 1971,95 € 142 010,30 €
BAV 69,84 1920,46 € 133 145,09 €

Spolu 74,39 213136 € 156 740,79 €
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Najrychlejsi medziroény rast cien zaznamenal sekun-
darny trh v Starom Meste, kde takéto byty zdrazZeli az
0 15,3%. Silny rast bol takisto pritomny aj v okresoch
BA Il (+12,6%) a BA 1l (+10,9%). V BA IV bol rast pod
priemerom (+6,3%) a v Petrzalke ceny bytov ostali na
rovnakej Urovni. NajdrahSie byty sa tak ponukali
v Starom Meste (2578 eur/m?) zatial ¢o najlacnejsie
v Petrzalke (1920 eur/m3).

Co sa absolutnej ceny tyka, tad dosiahla v priemere
156,7 tisic eur s DPH. Medzikvartalna zmena ceny tak
bola 9,8% a medzirona az 16,5%. Za posledny roky
zdrazeli byty na sekunddrnom trhu v Bratislave prie-
merne teda az o 22 tisic eur. Tu samozrejme ako doble-
Zity faktor p6sobi aj rozloha tychto bytov. Ta v tretom
$tvrtroku dosiahla 74,4 m?, ¢o v medzikvartdlnom vy-
jadreni predstavuje 4,4%-ny rast a v medzirochnom
5,5%. Ponukovu stranku sekundarneho trhu s bytmi
v Bratislave teda tvoria ¢oraz vacsSie a tym padom aj
absolutne drahsie byty. Mensie byty sa vdaka ich nizsej
absolutnej cene rychlo vypredavaju a v ponuke ostdva-
ju tie vacsie a drahsie.

Porovnanie sekundarneho trhu a trhu s novostavbami
prinasa niekolko zaujimavych zisteni o dopytovej Struk-
ture na realitnom trhu v Bratislave. Cena na m? rastie
aj pri starsich bytoch aj pri novych. V su¢asnosti je roz-
diel medzi nimi 260 eur/m?2. Da sa teda povedat, Ze
starsie byty su cenovo tahané tymi novymi a to naj-
ma v prvych troch okresoch. Nova ponuka bytov na
trhu s novostavbami sa v prvych troch okresoch sustre-
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duje na drahsie projekty. To nechdva neuspokojenu
¢ast kupujucich, ktori chcu v tychto lokalitach lacnejsie
byty. Dopyt po lacnejsich bytoch sa ndsledne uspoko-
juje na sekundarnom trhu, ¢im z ponuky tieto byty vy-
paddvaju a ostavaju tie drahSie. V menej Ziadanych
lokalitach (BA IV, BA V) zas kupujucich uspokojuje po-
nuka novostavieb, preto tu o starSie byty nie je taky
zaujem a ceny vyrazne nerastu.

OZivenie realitného trhu v Bratislave v roku 2015 pri-
nieslo najma dopyt po absolutne lacnejsich bytoch.
Ziadanymi sa tak stali najma mensie byty, ktoré moz-
nost byvania dokazu svojou atraktivnejSou cenou po-
fudi. Ako na trhu
s novostavbami tak aj na sekundarnom trhu sa malé

skytnut vacsiemu mnoistvu

byty zacali predavat velmi rychlo. Sekundarna ponuka
na rozdiel od novostavieb vsak nedokaze pruzne rea-
govat na dopyt vytvorenim novych a mensich bytov.
Tie sa tu rychle vypreddvaju a v ponuke tak ostavaju
len vacsie a absolltne drahsie byty. V trefom Stvrtroku
prvy krat priemerna absolutna cena volnych bytov na
sekunddarnom trhu tak dokonca predbehla aj cenu no-
vostavieb. Tu je eSte potrebné poznamenat, Ze rast
cien bytov na sekunddrnom trhu nespésobuje len vy-
predaj lacnych bytov ale takisto aj pribuidanie drahsich
bytov. Do sekunddrnej ponuky sa totiz dostavaju aj
novostavby, ktoré v niektorych pripadoch dokonca
eSte ani nie sU dostavané. Tie suU prirodzene drahsie
ako starSie byty, no aj napriek tomu su zaradené na
tento trh, kedZe uz pochddzaju z druhej ruky.

Graf 1: Priemerna absolUtna cena bytov na sekundarnom trhu a trhu s novostavbami v Bratislave (ceny su vratane DPH)
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Co sa prenajmu tyka, ten takisto ako ceny bytov, ras-

tie. Priemernda vySka ponukanych prenajmov
v Bratislave momentalne dosahuje az 804 eur. Prena-
jom je teda momentalne takisto na rekordne vysokej
urovni, ked za posledné dva roky dosahoval 650-750
eur. Na prendjom sa pritom v ponuke nachadzaju stdle
vacsie byty, ¢o moze takisto svedcit o tom, Ze mensich
bytov v ponuke uZ je menej. Zvysila sa takisto aj cena
najmu na m? a dosiahla rekordnych 11,37 eur/m2. Tu
je zaujimavé poznamenat, Ze ceny prendjmu na m? su
v okresoch BA Il az BA V na rovnakej urovni okolo 10,5

eur/m? (Staré Mesto je pri 13 eur/m? o nieco drahsie).
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Z hladiska izbovosti sa v ponuke na prendjom nacha-
dzaju najma dvoj a trojizbové byty. Z hladiska okresov
zas ponuke dominujd BA | a BA Il (v tretom Stvrtroku sa
aZz 337 bytov zo vzorky 1000 ndhodne vybranych bytov
na prendjom nachddzalo v Starom Meste), o mozZe
znamenat, Ze tie lacnejsie prenajmy sa obsadzuju rych-
lejSie zatial ¢o v ponuke ostavaju tie drahsie. Okrem
toho sa ludia v lokalitach s vysokym prendjom snaZzia
skor o kuapu vlastného bytu (kedZe vyska hypotéky
a prendjmu su v porovnatelnej vyske) co do ponuky
uvolfiuje dalSie byty na prendjom.

Tabulka 2: Ceny prenajmu s energiami podla izbovosti a okresov za 3.Q. 2016

Okres/izbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BA 609,21 € 803,71 € 1126,63 € 1720,22 € 2117,50 € 1 003,56 €
BA Il 470,10 € 609,60 € 761,22 € 915,53 € 634,44 €
BA Il 455,00 € 665,34 € 971,88 € 1242,47 € 1 000,00 € 771,75 €
BA IV 441,00 € 601,54 € 712,73 € 1263,33€ 2483,75€ 795,28 €
BA V 440,30 € 661,70 € 739,53 € 829,17 € 676,99 €
Spolu 500,18 € 683,33 € 928,20 € 1365,96 € 2 256,92 € 803,90 €

Ku prudkému rastu cien bytov v Bratislave teda docha-
dza aj pri novostavbach a aj pri starSich bytoch. 10%-
né tempo je v3ak prili§ vysoké na to aby sa dokazalo

udrzat dlhsiu dobu. Jedna sa skor o narazovy jav, ked'

[udia zacali vnimat, Ze ceny nehnutelnosti maju pokri-
zovy pokles uz za sebou a nahromadené uUspory sa tak
nebali opéat investovat do realit. Okrem toho spotrebi-
tefov do kupy bytu motivuji aj nizke Urokové sadzby
a obavy zo sprisnenia financovania Uverov na nehnu-
telnosti od roku 2017. Aby si kaZdy zaistil ¢o najlepsi
byt za ¢o najvyhodnejSiu cenu doslo ku konkurencii na
strane dopytu a rychlemu vypredaniu lacnejsich bytov,
¢o ceny zvysSnych volnych bytov poslalo strmo nahor.
StarSie byty maju oproti novostavbam stale konku-
renénld vyhodu ceny no ziskavaju aj novd vyhodu —
moznost okamZitého nastahovania sa. TU novostavby
totiZz Uplne stratili (len 10% volnych novostavieb je re-
alne dostavanych). Kupujuci tak starSie byty preferuju
aj nadalej, pricom zdujem ostdva pri mensich
a absolutne lacnejsich bytov. Ako sme uZz spominali,
ponuka starSich bytov sa na rozdiel od novostavieb
nemoze elasticky rozsirovat o byty, po ktorych je naj-

vys$si dopyt. Preto dochdadza k rychlemu vypreddavaniu

starsich bytov, ¢o tlaci cenu zvysSnej ponuky nahor. Ta-
to rychle rastlica cena bude sekundarny trh postupne
robit menej atraktivnym. Rast cien na sekundarnom
trhu pravdepodobne par kvartalov este potrva. Kvoli
obmedzenej a rychlo sa zniZujucej ponuke mensich,
lacnejsich bytov (po ktorych je najvacsi dopyt) vsak
tento rast do dvoch rokov s velkou pravdepodobnos-
tou ochladne. Lacné starSie byty sa jednoducho vypre-
daju a o tie drahsie vysoky zaujem nie je. Dopyt po-
stupne klesne a s nim aj cenovy rast. Je potrebné si
uvedomit, Ze takyto rychly rast cien nehnutelnosti je
z dlhodobého hladiska neudrzatelny. Ceny nehnutel-
nosti nemozu rast takymto vysokym tempom ak nie je
ich rast podporovany rovnako silnym rastom realnych
prijmov obyvatelstva. Z toho vyplyva, Ze rast cien ne-
hnutelnosti sa z uréitostou zastavi, ked' si fudia zo svo-
jich prijmov nebudu vediet dovolit ich kdpu. V tej chvili
ceny nehnutelnosti zaénu klesat resp., ¢o je menej
pravdepodobné, sa z nich stane luxusny tovar.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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