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Priemerna cena novostavieb klesd v dbésledku presunu novej ponuky

z lokalitne atraktivnejich a drahsich dasti mesta na jeho perifériu — okra- =~
jové cCasti Dubravky, Race Ci Petrzalky. Slabsia ponuka novostavieb

v uZSom centre spbsobuje rast cien starsich bytov v tychto lokalitdch.

—>  Priemernd cena prendjmu
vrdtane energii sa dostala v
poslednom kvartdli 20014 na

uroven takmer 652 eur

—>  Ceny energii pri bytoch na
prendjom poklesli medziroc-
neol15%

—>  Starsie byty zdraZeli medzi-
rocne o 17,8 %, rast tahali
nahor najmé rastuce jednot-

kové ceny

—>  Byty na sekunddrnom trhu
doplriaji novostavby ¢im sa

im aj priblizuju cenami

100 % financovanie od bdnk
moéze byt od marca vdcsim

problémom

V poslednom stvrtroku roka 2014 sme zaznamenali aj medzikvartdlny rast

cien ndjmov.

Cena prenadjmu vo vyjadreni na jeden byt s energiami
mesacne sa pohybovala pocas posledného Stvrtroka
2014 na durovni 651,72 €. Medzirocne tak bola
o takmer 11,5% nizsia. V porovnani s poslednym $tvrt-
rokom 2013 klesla cena vo vSetkych okresoch okrem
okresu BA IV. Rast v tomto obvode bol sp6sobeny vys-
$im poctom vacsich bytov v ponuke oproti predchadza-
jucemu porovnaniu.

Vo vyjadreni ceny najmu na jeden meter Stvorcovy
doslo k medziro€nému poklesu o 1,11%. V porovnani

Tabulka 1: Ceny najmu s energiami 4.5tvrtrok 2014

s predchadzajucim Stvrtrokom boli najmy, na zaklade
tejto metodiky, o 0,8 percentudlneho bodu vyssie.
Z hladiska ceny ndjmu na meter Stvorcovy — cena klesa
v zavislosti so zvySujucim sa poctom izieb.

Vyznamny podiel na poklese priemernej absolutnej
ceny najmu maju energie. Priemerna cena energii pri
najmoch medzirocne poklesla o 15%, ¢o sa odrazilo aj
v ich podiele na tvorbe celkovej ceny najmu — podiel
poklesol o 3,5 percentualneho bodu na 15%.

BA | 440,00 € 690,38€ 1083,89€ 1220,00€ 507,30 €
BA Il 430,49 € 549,22€  719,20€ 707,00 € 584,38 €
BAII 388,00€ 552,14€  717,47€ 511,43€  880,00€ 657,11€
BA IV 425,00€ 537,16€  80556€ 510,53€ 1690,00€  688,30€
BAV 393,71€ 581,18€  713,20€ 825,00 € 596,69 €
Spolu 420,16 € 562,62€ 769,77 € 850,83€ 152800€  651,72€




KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

Aj v poslednom Stvrtroku 2014 pokracoval medziroény
rast cien starSich bytov. V porovnanim s koncom roka
2013 boli 0 17,8% drahsie. Medzikartalne sa ceny tak-
mer nezmenili, vzrastli len o 0,3 percentualneho bodu.

Najvyznamnejsie rastli medziro¢ne ceny, o viac ako 15
%, v Castiach Nové Mesto, Ruzinov, Staré Mesto, ale aj
v Dubravke a Karlovej Vsi. Kym v castiach Ruzinov
a Nové Mesto rastli absolutne ceny v désledku rastu
priemernej ceny na meter Stvorcovy. V ostatnych cas-
tiach mal na rast cien najvyznamnejsi vplyv vyssi podiel
vacsich bytov (v porovnani s predchadzajucim sledova-
nim) v ponuke. Rast absolitnych cien na Urovni cca 5%
bol aj v Castiach PetrZalka a Raca — bol vsak viditelne
menej vyrazny. V Petrzalke bol sp6sobeny rastom cien
na meter Stvorcovy — takmer o 16% medziro¢ne — ¢o
znamena zvysSeny podiel mensich a drahsich bytov v
ponuke. V Radi zostala Struktura bytov zachovana.

Tabulka 2: Ceny sekundarne predavanych bytov - 4.Q 2014
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nereflektuje lokalitne poZiadavky dopytu. Ponuka no-
vostavieb v ¢astiach Ruzinov, Nové mesto ¢i Staré Mes-
to je slabd resp. financné malo dostupnd v porovnani
s poziadavkami dopytu. Tento nedostatok na trhu do-
pyt substituuje prostrednictvom starsSich bytov, ktoré
na zvyseny dopyt reaguju rastom cien. Opacny jav mo-
Zeme sledovat napr. v Raci alebo aj v Dubravke, ak bu-
deme zohladnovat cenu metra Stvorcového. V tychto
Castiach je dostato¢né mnozstvo novej ponuky a dopyt
nie je v takej miere nuteny uspokojovat svoje potreby
byvania na sekundarnom trhu. V doésledku toho sa ce-
na metra Stvorcového v tychto Castiach vyraznejsie
medzirocne nepohla. Rovnaky osud ako staré byty
v Dubravke a Raci ¢aka aj staré byty v Petrzalke resp.
na jej konci. Nova ponuka v projekte SIne¢nice znehod-
noti ceny starsich bytov v tejto lokalite.

BA | 94 382,15€ 148749,85€ 19587090€ 274204,13€ 268716,36€ 19472301€
BA I 08 533,00€ 100073,60€ 130207,24€ 142 2066,00€ 113 567,28 €
BA N J7e27,37€  116313,72€ 1335%66,35€ 183051,85€ 210350,00€ 12362707 €
BA IV 68 375,12€ 11226506€ 121831,73€ 147160,46€ 144500,00€ 11377003 €
BA W 66053, 49€ 122299,25€ 120547,53€ 144627,17€ 112 441,64 €
Spolu J2550,87€ 119326,73€ 141792,17€ 134134,73€ 244372,00€ 131356,75€

Situacia na trhu starsich bytov dnes funguje ako doko-
naly ekonomicky model, v ktorom sa staré byty sprava-
ju ako dokonalé substituty k novym bytom. Ponuka
novych bytov je sice z ndSho pohladu dostato¢nd no

Graf 1: Vyvoj cien starych a novych bytov
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Predchdadzajuci graf zobrazuje dnesnu situaciu, kedy sa
absolutna cena novych bytov pribliZzuje k cene starym
bytom na trhu. Prvym dévodom je, Ze nové byty su
v priemere o 3 metre $tvorcové mensie. Dalsim ddvo-
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dom, a ovela podstatnejsim, je spominana lokalitna
Struktdra ponuky u oboch porovndvanych kategérii —
chybajuca ponuka novostavieb v uzSom centre mesta.
Situdciu by mohla v buddcnosti zmenit vystavba, ktora
bola pldnovana v ruzZinovskej ¢asti Nivy — projekty ako
Jarabiny, 3Nity, zéna Klingerka, alebo prestavby ared-
lov Stein ¢i Cvernovka.

Trhové podmienku su stale velmi dobré z pohladu do-
pytu. Niektoré banky este do konca februdra poskytuju
aj 100% prefinancovanie nehnutelnosti, a od marca by
to mali zadat obmedzovat — bonitny klient by vsak
s takym to financovanim nemal mat problém ani po
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tomto datume. Tieto dobré podmienky budu nadalej
drzat ceny starych bytov na relativne vysokych Grov-
niach — najma v Castiach kde ponuka novostavieb ne-
kryje potrebu dopytu. Ceny najmov sa po raste od roku
2008 do roku 2012 zastabilizovali, ¢o suvisi prdve
s lepsou finanénou dostupnostou bytov z hladiska ku-
py.

Matus Jancura

Hlavny analytik Bencont GROUP, a.s.
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