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Jednotkovd cena bytov na
sekunddrnom trhu dalej
stagnuje - za druhy kvartdl
dosahovala 2134 eur/m?

V ponuke sa nachddzaju naj-
mensie byty za posledné roky
Rastie dopyt po velkych star-
Sich bytov - oproti novostav-
bdm su podstatne lacnejsie
Priemernd cena prendjmu s
energiami 11,24 eur/m? - aj
tu dochddza ku stagndcii

STARSIE BYTY S VACSOU ROZLOHOU
RYCHLO MIZNU Z PONUKY

Druhy Stvrtrok 2017 na sekunddrnom trhu s bytmi v Bratislave priniesol dalsi pokles priemernej rozlohy ponuka-

za posledné roky. Rozdiel medzi absolutnou cenou starsich bytov a novostavieb v ponuke je najvyssi od roku 2014.

Pocas druhého stvrtroku 2017 sa priemernd jednotko-
va cena bytov zo sekundarnej ponuky v Bratislave do-
stala na 2134 eur/m? s DPH. Vyplyva to zo $tatistickej
vzorky 1000 bytov, ktoré boli napredaj v priebehu me-
siacov april, maj a jun. Oproti prvému Stvrtroku sa tak
priemerna jednotkova cena zvysila len o 0,3%. Jednot-
kova cena bytov zo sekundarnej ponuky sa posledny
rok drZi na viac-menej rovnakej urovni okolo 2100-
2150 eur/m?2 s DPH.

Jednym z doévodov tejto cenovej stagndcie je, Ze zdra-
Zovanie bytov sa postupne zastavuje vo vsetkych 5
Ku stdle dochadza
v okresoch BA II, BA Ill a BA V zatial ¢o v okresoch BA

okresoch. miernemu rastu

| a BA IV ceny uZ skor stagnujd. Druhym dévodom je
skutoénost, Ze v Starom Meste z ponuky odchadza sta-
le viac bytov a nové do nej pribudaju len pomalym
tempom. Podiel bytov zo Starého Mesta v minulosti
zvykol tvorit zhruba 15-20% zo vzorky 1000 nahodne
vybranych bytov. Za posledné dva roky vsak sledujeme
stdle vacsi pokles poctu tychto bytov v ponuke.
V druhom kvartdli 2017 sa tak podiel bytov zo starého
mesta dostal len na 9,2% z celkovej Statistickej vzorky.
Byty v Starom Meste su prirodzene jednotkovo drahsie
ako byty v ostatnych lokalitdch (o 200-400 eur na Stvo-
rec), a preto klesajuce mnoistvo tychto bytov
v ponuke tlmi rast celkovej priemernej jednotkovej

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

BAI 77,15
BAIl 62,59
BA Il 63,15
BA IV 65,77
BAV 61,35
Celkovy sucet 64,38

2391,51€ 178 272,48 €
212133 € 127 973,08 €
2239,32 € 139 494,83 €
1988,26 € 128 297,90 €
2071,01€ 122 803,13 €
213396 € 133 821,47 €
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Graf 1: Podiel bytov v Starom Meste na Statistickej vzorke 1000 bytov
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ceny bytov v Bratislave. prave z dévodu spominaného cenového rozdielu. Vac-
o i , , _— Sie byty tak rychlejSie miznu z ponuky a preto celkovd
DalSim zaujimavym pozorovanim v druhom Stvrtroku vy yehiel P yap

je pokracovanie poklesu priemernej rozlohy ponuka-
nych starsich bytov. Ta sa dostala na 64,38 m?, ¢o je
4% (2,3 m?)
a medziro¢ne sa znizila az 0 9,6% (6,8 m?). Klesajlca

cemu kvartdlu sa tak znizila o
priemernd rozloha je takisto ovplyvnena dvoma faktor-
mi. Jednym je klesajlci podiel troj a Stvorizbovych by-
tov a rastuci podiel jedno a dvojizbakov. Vacsie, starsie
byty su atraktivnym artiklom, z dovodu vyraznej ceno-
vej vyhody oproti vacsSim novostavbam. V pripade troj-
izbového bytu o velkosti 75 m? predstavuje rozdiel
v absolutnej cene medzi novostavbou a bytom z druhej
ruky 35-40 tisic eur. V pripade Stvorizbového bytu
o velkosti 90 m? sa tento rozdiel vy$plha az na 60-70
tisic eur. Tieto vacsie byty z druhej ruky su preto casto

krat preferované rodinami pred novostavbami a to

priemerna rozloha ponuky klesa. Toto plati najma pre
Staré Mesto, kde rozdiel medzi novostavbou a starsim
Stvorizbakom o velkosti 110 m? (Stvorizbaky v Starom

.....

tislavy) dosahuje az 100-120 tisic eur.

Druhym odoévodnenim klesajlucej priemernej rozlohy
bytov je pokles v jednotlivych izbovych kategdriach. To
znamena, Ze zatial ¢o pred dvomi rokmi mal priemerny
dvojizbdk 60 m? teraz ma 57 m?. Najvyraznejsi bol po-
kles v pripade trojizbakov (z 82 na 76 m?) a v pripade
$tvorizbakov (zo 110 na 95 m?). Ku poklesu mohlo dé-
jst z dévodu vypredania bytov s vacésou rozlohou. Ta-
kisto ho vsak mohla spésobit aj skuto¢nost, ze do po-
nuky bytov z druhej ruky postupne zacinaju pribudat aj
novsie byty, vystavané za poslednych 15 rokov. Novo-
dobejSia vystavba je charakteristickd mensimi bytmi

Graf 2: Vyvoj priemernej rozlohy bytov pontkanych na predaj na sekundarnom trhu (v m2)
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a preto sa priemerna rozloha bytov z druhej ruky po-
stupne zniZuje.

S poklesom rozlohy a stagnaciou jednotkovej ceny sa
prirodzene dostavil aj pokles priemernych absollutnych
cien. Priemerna absolutna cena za Bratislavu dosiahla
v druhom $tvrtroku takmer 134 tisic eur s DPH. Oproti
prvému Stvrtroku sa jedna o 5,5 tisicovy pokles
a oproti minulému roku sa jednd o pokles o zhruba 10
tisic eur. To neznamen3, Ze byty zlacneli (kedZe jednot-
kova cena neklesala ale stagnovala), ale Ze sa v ponuke
nachadzaju stdle mensie byty a pre kupujicich tak bu-
de jednoduchsie kupit mensi byt z druhej ruky, zatial
¢o vacsich bytov bude menej.
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Co sa prendjmu tyka, tu sme zaznamenali mierny na-
rast, v priemere za Bratislavu o 12 eur na 672 eur
(ndjom vratane energii). Ponuke prendjmu aj nadalej
dominovali dvojizbové byty, ktoré si najvhodnejSim
artiklom na prenajom. Z ndhodne vybranej vzorky
1000 bytov tvorili az 46,2%. Priemerna cena prenajmu
dvojizbdku v Bratislave sa momentdlne nachadza na
Urovni 648 eur pri priemernej rozlohe 58 m2. Prevaina
vacSina ponuky dvojizbovych bytov sa nachddza
v RuZinove a v Starom Meste. Priemerny dvojizbak
v RuZinove disponuje rozlohou 57 m? a pondka sa za
cenu 633 eur mesacne vratane energii. V pripade Sta-
rého Mesta je priemerna rozloha dvojizbdku o nieco
vyssia (63 m?) a vyssia je aj jeho cena (735 eur mesac-

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

Okres/izbovost 1 2
BA I 514 € 714 €
BAII 443 € 614 €
BA Il 435 € 623 €
BAIV 441 € 608 £
BAV 441 € 664 €
Spolu 452 € 644 €

ne vratane energii). Po dvojizbakoch tvorili najvacsiu
Cast ponuky prenadjmu jednoizbové byt (24,3%), ktoré
nasledovali trojizbaky (23,1%) a Stvorizbaky (6,1%).

Priemernd jednotkovd cena prendjmu na m? sa
v priemere za Bratislavu dostala na 11,24 eur/m?2. Aj tu
za posledny rok dochadza ku stagnacii cien, ked ceny
prendjmu na Stvorec ostavaju na rovnakej Urovni okolo
11,2-11,4 eur/m?2. Stagnacia je dosledkom mierneho
rastu cien v RuZinove a mierneho poklesu cien
v Starom Meste, zatial ¢o v ostatnych lokalitach ostava
vyska prendjmu na m? rovnaka.

Druhy S$tvrtrok z cenového hladiska nepriniesol na se-
kundarnom trhu s nehnutelnostami v Bratislave Ziadne
zmeny. ZvySeny dopyt mozZno vidiet eSte v segmente
vacsSich bytov, ktoré su oproti novostavbam cenovo
omnoho vyhodnejsie a redlne si ich dovolit mdze men-
Sia ¢ast obyvatelstva (hlavne vzhladom na zavadzajuce
sa restrikcie pri poskytovani hypoték). Ak bude na se-
kundarnom trhu s nehnutelnostami dochadzat ku
dalSiemu zdraZovaniu, tak to pravdepodobne bude
v segmente 3-5 izbovych bytov, ktoré su jednotkovo

3 4 5 Spolu
994 € 1138 € 786 €
750 € 1012 € 608 €
845 € 883 € 1540 € 654 €
746 € 914 € 641 €
689 € 884 € 591 €
820 € 986 € 1540€ 660 €

podstatne lacnejsSie ako jedno a dvojizbdky. Tie totiz
voci novostavbdm uZ nemaju az takd cenovu vyhodu,
a preto aj v ponuke ostavaju dlhsie ako 3-5 izbové by-
ty, ktoré z nej naopak rychlo miznid. Zda sa teda, Ze
sekundarny trh a aj trh s prendjmom nehnutelnosti
v sucasnosti nardzaju cenovo na svoju hornu hranicu,
a pokial bude dochédzat k zdraZovaniu, tak pravdepo-
dobne len lokalne (v dosledku zatraktivnenia lokality
resp. z dovodu spominaného vyssieho dopytu po vac-
Sich bytoch) alebo ploSne pomalym tempom zodpove-
dajucemu inflacii a mzdovému rastu. Dal$im dévodom
mozného buduceho rastu cien nehnutelnosti méze byt
aj postupné vymienanie bytov s vysokym vekom za
novsie byty no euforicky celoplosSny rast cien, ktory
vytvara na trhu bublinu je v sucasnosti nepravdepo-
dobny.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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

Strana 3


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

