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Jednotkovd cena bytov na
sekunddarnom trhu vzrdstla
na 3177 €/m?

Medzirocny rast 14 % je po-
rovnatelny s rastom cien no-
vostavieb

BYTY Z DRUHEJ RUKY V BRATISLAVE

Rozdiel medzi starsimi a no-
vymi bytmi sa prehlbil na 833
€/m?

SA TAHAJU ZA NOVOSTAVBAMI,

VZRASTLO AJ PRIEMERNE NAJOM-

NE

Ceny bytov ponukanych z druhej ruky na bratislavskom realitnom trhu

koncom druhého stvrtroka vzrdstli na 3 177 EUR za meter Stvorcovy. Do-

Priemernd cena ndjmu do-
siahla 12,78 €/m? po medzi-
ro¢nom raste o0 11,5 %

Dopyt po ndjomnom byvani

sa obnovuje

siahli tak 14%-ny medzirocny ndrast, ktory je podobny tempu rastu cien

novostavieb. Nedostatok novej vystavby v Bratislave pretrvdva a kupujuci

sa tak pozeraju na sekunddrny trh, o mad za ndsledok rast cien starsich

bytov. Ndrast md za sebou aj trh ndjomného byvania, ked' sa priemerné

ndjomne s energiami dostalo na 12,78 EUR za meter Stvorcovy.

Byty ponukané z druhej ruky prostrednictvom inzera-
tov na realitnych portaloch maju za sebou dalsi cenovy
ndrast. Koncom druhého Stvrtroka 2021 sa ich cena
vysplhala na 3177 EUR/m?, ¢o z medziroéného hla-
diska predstavuje rast 0 14,1 %. Ceny bytov z druhej
ruky tak rastli podobnym tempom ako novostavby po-
nukané developermi, ktoré za rovnaké obdobie vyka-
zali rast 0 13,7%. Cenovy rast sa tykal vSetkych brati-

slavskych okresov, pricom najvyssi bol v okrese BA II,
kde ceny vzrastli az 0 22,4%.

NajdrahSim okresom prirodzene ostal okres BA |, kde
sa jednotkovd cena ku koncu juna dostala tesne pod
hranicu 4000 EUR/m?2. Staré Mesto zéroveri spomedzi
vSetkych mestskych ¢asti ponukalo najvacsie byty,
v priemere srozlohou aZz 81,79 m2. Priemerna cena
bytu ponudkaného z druhej ruky tu tak dosahovala 318

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave po¢as 2.Q 2021

BAI 81,79
BA Il 62,87
BA Il 69,17
BA IV 66,64
BAV 62,71
Celkovy sucet 67,39

3981€ 318203 €
3024 € 186 805 €
3267 € 221 826 €
2923 € 191 858 €
2954 € 179 228 €
3177 € 211853 €
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Graf 1: Rozdiel medzi cenou novostavieb ponUkanych developermi a cenou ponukanych z druhej ruky v Bratislave
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== Sekundarna ponuka bytov (fava os)

tisic EUR. Naopak najnizsia jednotkova cena sa nachéa-
dzala v okrese BA IV a to na Urovni 2 954 EUR/m?. 75%
ponuky v tomto okrese tvori Dubravka a Karlova Ves,
kde sa priemernd cena bytov pohybovala v rozmedzi
2900-3000 EUR/m?2. NajlacnejSie byty z hladiska abso-
lutnej ceny sa nachadzali v okrese BA V, kde 95% ponu-
ky zastreSuju byty v Petrzalke. V priemere sa tu byty
ponukali za 179 tisic EUR, ¢o vSak suvisi nizkou rozlo-
hou, ktord bola pri 62,71 m? spomedzi bratislavskych

evyve

slavu bola 212 tisic EUR pri rozlohe 67,39 m?.

Zatial ¢o ceny bytov ponukanych z druhej ruky vzrastli
na 3 177 EUR/m?, priemerna cena novostavieb ponu-
kanych developermi dosahovala vrovnakom obdobi
uroveri 4 010 EUR/m?. Rozdiel medzi cenami starsich
a novych bytov sa tak prehibil na 833 EUR, ¢o je jeden
z najvyssich rozdielov za poslednych 10 rokov. Za
vzniknutym rozdielom primarne stoja dva dovody. Pr-
vym je prudky rast cien novostavieb v Starom Meste.
Zatial ¢o ceny novostavieb v Bratislave za posledné 3
roky vzrastli o zhruba 45%, ceny novostavieb v Starom
Meste sa zvysili takmer aZ o 100%. Za rastom cien stoji
prichod projektov v Ziadanych lokalitach, ¢oho najlep-
$im prikladom je novy bratislavsky ,,downtown”. Jedna
sa populdrnu lokalitu s obmedzenymi moznostami vy-
stavby, ¢o pritahuje aj vyznamny investi¢ny dopyt, pre-
to sa tu cena zvySovala vyrazne nadpriemernym tem-
pom. Pri bytoch z druhej ruky vsak k takémuto rastu
nedoslo. Zatial ¢o v priemere ceny v Bratislave za po-
sledné 3 roky vzrastli 0 32%, v Starom Meste doslo
k rastu o0 28%, Co je oproti novostavbam vyrazny roz-
diel. Druhym doévodom je nedostato¢na ponuka novos-
tavieb, ktora sa prejavuje najma v poslednych 3 ro-

Volné byty v novostavbach (fava os)

2019 2020 2021

Rozdiel (prava os)

koch. Td ma za ndsledok rychlejsi rast cien novych by-
tov oproti starSim, ato aj napriek skutocnosti, Ze
v pripade novostavby si kupujlci vo vacsine pripadov
musi eSte pockat na dostavbu daného projektu.

Co sa tyka ponuky bytov na prenajom v Bratislave, tu
sme koncom juna zaznamenali ndrast priemerného
12,78 EUR/m2
V porovnani sdruhym Stvrtrokom 2021 tak doslo

najomného vratane energii na

k rastu cien priemerného najomného az o0 11,5%. Za
nadpriemernym rastom do istej miery stoji bazicky
efekt, ked' sa ceny ndjomného zotavili po prepade, kto-
ré v dosledku pandémie zaznamenali v roku 2020. Prie-
merné najomné vyjadrené v absolitnom disle za Brati-
slavu dosiahlo 812 EUR za mesiac.

Jednotkovo najdrahsimi bytmi na prenajom boli jedno-
izbové byty, ktoré sa v priemere ponukali za 15 EUR/
m2. Za nimi nasledovali dvojizbové byty s cenou 12,9
EUR/m?
v priemere ponukali zhruba za 11,5 EUR/m?2.

pricom troj, Stvor a patizbové byty sa

Z pohladu okresov bol prirodzene najdrahsi okres BA |
(13,85 EUR/m?), po ktorom nasledovali ostatné brati-
slavské okresy, medzi ktorymi boli rozdiely len mini-
malne av priemere dosahovali 12,26 EUR/m2. Zauji-
mavostou je, Ze rozdiel medzi okresom BA
| a ostatnymi bratislavskymi okresmi je pri ndjme pod-
statne nizsi (13%) ako v pripade cien bytov (31%). Do-
vodom je vysoka konkurencia ndjmov v Starom Meste,
kde je ponuka bytov na prendjom najvacsia spomedzi
vSetkych okresov Bratislavy. Naopak, v pripade ponuky
bytov na predaj je ponuka bytov vokrese BA

evyve
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Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii pocas 2.Q 2021

Okres/Izbovost 1 2
BA I 569 € 763 €
BA Il 505 € 647 €
BA Il 500 € 649 €
BA IV 489 € 644 €
BAV 482 € 635 €
Spolu 516 € 678 £

Odrazenie cien prendjmov v Bratislave od ich dna
z roku 2020 hovori o skutocnosti, Ze dopyt po najom-
nom byvani v Bratislave sa opat obnovuje. Silny trh
prace tu dlhodobo laka ludi z celého Slovenska, ¢i uz sa
jednd o Studentov alebo ludi, ktori pocas krizy stratili
pracu vo svojom regidne a nedari sa im najst novd.
Zatial ¢o ceny bytov z druhej ruky za posledné 3 roky
vzrastli 0 32%, priemerné ndjomné na m? sa zvysilo len
0 11,6%. Dévodom je silna preferencia Slovakov byvat
vo vlastnom (az 91% Slovakov vlastni nehnutelnost
v ktorej byva) no zaroven aj skutocnost, Zze sa na na-
jomny trh v poslednych rokoch dostalo mnozstvo in-
vesti¢nych bytov resp. bytov, ktoré majitel vymenil za
nové alebo vacdsie byvanie. Na trhu prendjmov
v Bratislave tak vznikd konkurencia, ktora drzi ceny
najomného pri zemi. To predstavuje opak trhu predaja
nehnutelnosti, kde sa konkurencia v dosledku nizkej
vystavby naopak zmensuje.

Dvojciferny medzirocny rast cien bytov na sekunddar-
nom trhu v Bratislave nebol prekvapenim. Je prirodze-
né, ze byty z druhej ruky sa tahaju za novostavbami,
ktoré posledné roky nevedia dostatoéne zabezpecit
potrebu nového byvania v Bratislave. Kupujuci su tak

3 4 5 Spolu
1130€ 1667 € 2228 € 1008 €
867 £ 1025€ 1785 € 701 €
874 € 1245 € 2202 € 755 €
846 € 1215€ 1690 € 771 €
835 € 900 € 651 €
960 € 1369 € 2052€ 812 €

ndteni pozerat sa za lacnejsimi bytmi z druhej ruky
resp. za byvanim v okoli Bratislavy, ¢o zas tlaci na rast
cien v tychto kategériach. Dopyt po byvani bude nada-
lej podporeny priaznivym ekonomickym prostredim.
Zamestnanost je aj napriek vypadkom v istych odvet-
viach sposobenych koronavirusom vysoka, ¢o plati naj-
ma pre Bratislavsky kraj. Mzdovy rast bude pokracovat
a rast Urokovych sadzieb je na zatial' v nedohladne. Na
rok 2021 tak odhadujeme rast cien bytov na sekundar-
nom trhu v rozmedzi 10-15%. Dalsie roky predpoklada-
me pokracovanie rastu cien s postupnym spomalova-
nim. Ako dévod spomalenia vidime najma skutoénost,
Ze stimul zniZujucich sa Urokovych sadieb bude pomaly
vyprchat (kedZe ich dalsie znizenie je tazko predstavi-
telné) a predikcie rastu miezd hovoriace o zhruba 5%-
nom ro¢nom zvysSovani. Kazdé zvysenie cien nehnutel-
nosti nad Urover mzdového rastu tak bude spésobovat
zhorsenie dostupnosti byvania, ¢o bude postupne ube-
rat z kipyschopného dopytu. Z tohto dévodu ocakava-
me postupné spomalovanie cien bytov z druhej ruky
v Bratislave smerom k 5%.

Rudolf Bruchdnik
bruchanik@bencont.sk
0948 035 823
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