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—>  Starsie byty zdraZeli me-
dzikvartdlne o 2 %, v Starom
meste dokonca poklesli

—>  Rozdiel cien medzi novostav-
bami a starsimi bytmi sa v

poslednom kvartdli zvysil

—>  Ndjom medzikvartdlne pokle-
sol o spésobil ale mensi po-
Cet vdcsich drahsSich bytov v
ponuke ndjmu

—>  Starsie byty si drZia konku-
rencnu vyhodu v moZnosti
okamZitého nastahovania sa

CENY STARSICH BYTOV NADALEJ RASTU

Pre trh s novostavbami bol stvrty stvrtrok rekordne silnym obdobim za posledné roky, ktoré so sebou prinieslo

vysoky dopyt, silnti novu ponuku a rasttce ceny. Sekunddrny trh sa tieto tri mesiace taktieZ niesol v znameni rastu

jednotkovych cien najmd z toho dévodu, Ze ponuka v niektorych lokalitdch predstavuje skér nedostatkovy tovar a

to je hlavny faktor rastu ceny starych bytov.

Statistickd vzorka star$ich bytov z aktudlnej ponuky
pocas stvrtého Stvrtroku ukazala dalsi cenovy narast
starSich bytov. Dosiahli tak 2175 eur/m? s DPH, ¢o
oproti predchadzajicemu stvrtroku predstavuje narast
0 2% resp. 0 43 eur. Medziro¢ne zas ceny vzrastlio 175
¢o predstavuje 9%-ny narast.

eur, V  porovnani

s tempom rastu za posledné Stvrtroky mézeme hovorit

o miernom spomaleni tempa rastu o 1-2%

a medziroéne aj medzikvartalne.

Z hladiska okresov sme oproti predchadzajucemu kvar-
tdlu zaznamenali najvacsi rast v Petrzalke. Pri tempe
8% sa tu priemerna jednotkova cena na m? zvysila az
0 155 eur, €o je vyrazny rast za takéto kratke obdobie.
Pri spatnom pohlade na posledny rok vsak musime

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu (ceny si vratane DPH)

BA | 83,92

BA Il 63,37

BA 11l 71,43

BA IV 69,61

BA V 63,33
Celkovy sucet 69,08

2 510,88 € 202 537,97 €
2 115,77 € 130378,13 €
2 184,04 € 152 794,80 €
2 051,58 € 139 985,24 €
2 075,45 € 126 665,22 €
2174,83 € 146 859,05 €
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poznamenat, Ze v Petrzalke ceny starSich bytov rastli
len velmi pomaly. V predchéadzajicom, tretom kvartali
ponukala Petrzalka dokonca v priemere najlacnejsSie
byty v Bratislave. Skokovy medzikvartalny rast mohol
teda byt spbsobeny tym, Ze sa vypredali lacnejsie staré
byty, ktoré v ponuke stali dlhsiu dobu. Tato tedriu by
potvrdzovala aj skutoénost, zZe na trhu s novostavbami
bol v PetrZalke vzhfadom na vysokud ponuku len slabi
dopyt po nich. Dopyt sa teda nasytil lacnejSimi bytmi
na sekundarnom trhu, zatial ¢o novostavby nemali az
taku popularitu ako v predoslych kvartaloch.

Na rozdiel od Petrzalky dosSlo v Starom Meste me-
dzikvartalne ku cenovému poklesu. Jednalo sa o 2,6%-
ny pokles t.j. 0 67 eur. Tu naopak mézeme tvrdit, Ze sa
dopyt nasytil novostavbami, ktoré tu dosiahli mimo-
riadne silny kvartal. O sekundarny trh tak bol len maly
zaujem a byty prevaZzne ostavali v ponuke. Za miernym
poklesom stal vypredaj niekolkych vacésich, luxusnej-
Sich a drahsich bytov, kedZe priemerna rozloha ponu-
kanych starsich bytov tu vyrazne klesla z 94 na 84 m?2.
Co sa tyka okresov BA II, BA Il a BA IV, tie dosahovali
normdalny medzikvartalny rast jednotkovych cien o 1-
4%.

Absolutne ceny bytov na sekunddrnom trhu
v priemere dosiahli 147 tisic eur s DPH. Oproti precha-
dzajicemu Stvrtroku tak klesli o 6,3% resp. o 10 tisic
eur. Medzirocne boli tieto ceny zhruba na rovnakej
urovni. Absollutne ceny bytov su, samozrejme, prepo-

jené s priemernou rozlohou ponukanych bytov. Vyska
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B
absolutnych cien je teda na rozdiel od jednotkovej ce-
ny (ktora lepSie popisuje cenovu Uroven) velmi varia-
bilnd. Ku medzikvartdlnemu poklesu doslo vo vsetkych
okresov okrem BA IlI, kde ceny mierne vzrastli o 1,7%.
Ako sme uz spominali, absolUtne ceny zavisia od rozlo-
hy ponukanych bytov. Ta oproti predchadzajucemu
Stvrtroku v priemere dost vyrazne klesla z 74 na 69 m?,
t.j. 0 7%. Ku poklesu rozlohy bytov doslo vo vsetkych
okresoch naraz, pricom najvacsi pokles maju za sebou
BA I, BA V a BA Ill (8-12%). V pripade BA Ill a BA
V mo6zZeme hovorit o akejsi korekcii na normalny stav
rozlohy, kedZe v predchadzajucom kvartali sa tu ponu-
kali mimoriadne velké byty. V pripade Starého mesta
vSak ide o prepad z normalneho stavu, ktory bol prav-
depodobne spdsobeny vypredajom niekolkych velkych
a luxusnejSich bytov, zatial ¢o dopyt po bytoch
o strednej velkosti napliiali novostavby a starie byty
tak ostavali v ponuke.

V porovnani novostavieb a starSich bytov sa tieto dva
trhy od seba v sledovanom kvartali cenovo skér oddia-
lili. Rozdiel medzi jednotkovou cenou ponukanych no-
vostavieb a starsich bytov sa oproti predchddzajucemu
Stvrtroku mierne zvysil o 25 eur na 335 eur/m2
Z hladiska absolutnej ceny sa v predchddzajdicom kvar-
tali stretli oba trhy na rovnakej urovni, no zatial ¢o no-
vostavby absolutne zdrazeli starSie byty kvoli vysoké-
mu poklesu priemernej rozlohy zlacneli. Zatial ¢o prie-
merny byt na sekundarnom trhu stal 147 tisic eur, na
trhu s novostavbami stdl 160 tisic eur.

Graf 1: Priemerna absolUtna cena bytov na sekundarnom trhu a na trhu s novostavbami (ceny su vratane DPH)
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Co sa cien ponukaného prendjmu tyka, tie spolu
s energiami dosiahli v Stvrtom kvartali priemernd vys-
ku 688 eur mesacne. Vzhladom na predchddzajuce
kvartali tak doslo k zna¢nému poklesu. Najma voci tre-
tiemu Stvrtroku, ked boli priemerné ceny prendjmu
eSte na urovni 804 eur mesacne. Zmena v cene vsak
bola vyvolana len zmenou Struktiry ponuky, ktora sa
presunula smerom k mensim bytom. V nasej vzorke
bytov sa totiZz vyrazne zvysil podiel jednoizbovych by-
13,7% na 21%),
a Stvorizbovych bytov poklesol (z 36,6 na 30,6%). Do-

tov (z zatial C¢o pocet troj
vodom rastu poctu malych bytov je predovsetkym ich
uvolnenie z dovodu presmerovania dopytu z prenajmu
v takejto nehnutelnosti do kupy vlastnej nehnutelnos-
ti, a teda vymeny platenia najmu za uver, ktory dnes

vychadz ¢astokrat vyhodnejsie.
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Za cenovym poklesom teda stal pokles priemernej roz-
lohy ponukanych prenajmov z 73 na 64 m2. Co sa prie-
mernej ceny na m? tyka, td sa zmensila iba o jeden
11,36 eur/m?2.
v skuto€nosti cena prenajmov ostala na rovnakej Urov-

cent na To hovori o tom, zZe
ni a priemerna mesacna vyska poklesla len kvoli tomu,
Ze sa ponukali prevazne mensie byty. Ceny prendjmu
na m? ovplyvriovala najma izbovost bytov, ked' jedno-
izbdky v priemere stali az 13,39 eur/m?, dvojizbaky
11,37 eur/m? a troj a Stvorizbadky okolo 10 eur/m?2.
Z hladiska okresov sme paradoxne nezaznamenali vy-
razné rozdiely, ked priemer na Staré Mesto bol 12,16
eur/m? a priemer na ostatné okresy okolo 10,5-11,5

eur/m?2.

Graf 2: Ceny prenajmu vratane energii podla izbovosti a jednotlivych okresov

Okres/izbovost 1 2 4 5 Spolu

BA | 516,13 € 759,49 € 1 008,38 € 1 226,50 € 1 450,00 € 838,97 €
BA Il 439,15 € 599,32 € 779,63 € 1 064,00 € 1 400,00 € 614,94 €
BA Il 432,17 € 636,38 € 879,06 € 1 065,60 € 667,24 €
BA IV 438,26 € 606,28 € 715,50 € 842,00 € 1 750,00 € 630,89 €
BA V 443,64 € 615,00 € 694,50 € 838,00 € 591,62 €
Spolu 455,76 € 655,65 € 839,40 € 1116,21 € 1533,33 € 688,31 €

Sekundarny trh sa v sledovanom kvartali vyvijal podla
ocCakavani. Jednotkové ceny bytov nadalej rastli, no
nepresiahli tempo rastu novostavieb a oproti predcha-
dzajucim kvartdlom sa ich cenovy rast dokonca mierne
spomalil. Cenovy rast hovori o dopyte po starSich by-
toch a to najma po tych lacnejsich, ktoré sa vypreddva-
ju a v ponuke ostavaju/pribudaju skor drahsie byty. Ich
najvacsimi konkurenénymi vyhodami oproti novostav-
bam ostavaju teda cena ale aj ich okamzita dostupnost
a teda mozZnost nastahovat sa hned.

Dostupnost je vyznamnou konkuren¢nou vyhodou
starsich bytov, kedZe na nastahovanie do novostavby
1-1,5
a v niektorych pripadoch aj dlhsie. Nova ponuka no-

musia klienti v priemere pockat roka

vostavieb v Bratislave je zdrava a dostato¢ne vysoka na
to, aby nevznikal nedostatok bytov, ktory by ich ceno-
vy rast priviedol do neprirodzene vysokych Cisel. Se-

kundarny trh teda pdsobi ako substitit k novostavbam
a ludia si starSie byty volia bud' z dovodu okamZzitého
nastahovania sa alebo z dévodu lepsich cien v nimi
preferovanych lokalitach. V pripade novostavieb pred-
pokladdme v blizkej bududcnosti spomalenie tempa
rastu cien a to isté plati aj pre sekundarny trh. KedZe je
nova ponuka novostavieb dostato¢ne vysoka, a zahfiia
drahsie byty v lepsich lokalitdch ako aj lacnejsie byty
na okraji Bratislavy, tak jediny faktor, ktory by mohol
vyvolat znizenie cenového rozdielu medzi starSimi
bytmi a novostavbami je prave spominana dostupnost.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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