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—>  Jednotkovad cena bytov na
sekunddrnom trhu vykdzala
rast - za treti kvartdl dosaho-
vala 2241,04 eur/m?

—>  Priemernd rozloha ponuka-
nych starsich bytov znacne
vzrdstla

—>  MendSie starsie byty naberaju
na popularite

—>  Priemernd cena prendjmu s
energiami 11,24 eur/m? -
prendjom nadalej stagnuje

STARSIE BYTY ZDRAZELI — DOPYT SA
OPAT POZERA NA MENSIE BYTY

V tretom Stvrtroku 2017 sme na sekunddrnom trhu s bytmi zaznamenali opdtovny cenovy rast po tom, ako

v prvom polroku 2017 ceny starSich bytov skér stagnovali. V zdvislosti od slabsej novej ponuky na trhu

s novostavbami sa dopyt po bytoch opdt viac obracia na sekunddrny trh, ktory predstavuje zdsobu cenovo atrak-

tivnejsieho a dostupnejsieho byvania.

Priemerna jednotkovd cena bytov na sekundarnom
trhu dosiahla podas tretieho Stvrtroku 2017 vysku
2241,04 eur/m? s DPH. Oproti prechadzajiucemu kvar-
talu sa tak jednalo o silny, 5%-ny narast jednotkovej
ceny. Medzirocne vsak tento rast predstavoval takisto
5%, ked ceny prvy krat vyraznejSie poskocili po roku
stagnacie.

Primarnym dévodom cenového rastu bolo Staré Mes-
to, kde sme v ponuke zaznamenali byty medzikvartal-
ne drahSie az o 9%. Znamena to, Ze oproti druhému
Stvrtroku poskocila ich cena z 2392 na 2743 eur/m?
s DPH. Jednalo sa tu o naozaj vyrazny rast, o ktorom sa

vSak nedd povedat, Zze nebol ocakavany. StarSie byty
v Starom meste boli oproti ponuke novostavieb vyraz-
ne lacnejsie. Priemerny rozdiel v cene na m? s DPH za
Bratislavu za posledny rok dosahoval okolo 350-400
eur. V Starom Meste vsak tento rozdiel predstavoval
750-850 eur. S rastdcimi cenami novostavieb bolo len
otazkou casu, kedy tento cenovy rast dobehne aj Staré
mesto. V tretom Stvrtroku sa tento rozdiel znizil na 525
eur, znacne menej ako v predchdadzajucich kvartdloch.
Okrem toho sme v Starom Meste pozorovali zvyseni
pocet bytov s kompletnou rekonstrukciou, pri¢om po-
Cet bytov v povodnom stave ubudlo. Na zaklade tohto

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

BA I 81,87 2742,57 € 219 097,30 €
BAII 61,35 2172,81€ 127 896,98 €
BA I 70,93 2292,51€ 159 019,86 €
BA IV 65,37 2057,55 € 133 031,59 €
BAV 60,00 2126,72 € 122 660,12 €
Celkovy sucet 66,05 2241,04 € 145 036,44 €
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Graf: Vyvoj priemernej jednotkovej ceny na sekundarnom trhu s bytmi v Bratislave
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mdzeme predpokladat, Ze sa starSie byty v Starom
Meste s nizSou cenou a horSim stavom rychlejsie vy-
predali a v ponuke ostali tie drahsie. Dal$im faktorom
cenového rastu bol aj mierny narast ponuky novosta-
vieb z druhej ruky.

Okrem Starého Mesta sme vys$Si medzikvartdlny rast
videli aj v Novom Meste. Konkrétne sa jednd o 5%-ny
narast. Podobne ako v Starom Meste aj tu ceny po-
sledny rok skor stagnovali, no vyrazne drahsie novos-
tavby (v priemere o 550-600 eur/m? s DPH) cenu zadali
tahat smerom nahor. Podobny vyvoj sme videli
v Petrzalke, kde bol medziro¢ny rast cien na sekundar-
nom trhu najvyraznejsi (10,7%). Novostavby vratane
Slnecnic (ktoré su najvacsim tvorcom ceny v okrese BA
V) zdvihli jednotkové ceny. Ked k tomu priddm skutoc-

nost, Ze sa ponuka bytov v tomto okrese obmedzila
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defacto len na zopar projektov predavajucich byty
z papiera, tak vidime dovod cenového rastu starsich
bytov. V okresoch BA Il a BA IV bol medziroény cenovy
rast najmenej vyrazny (do 5%) zatial ¢o medzikvartalne
nedoslo k vyraznejSej zmene v ani jednom z nich. Vy-
plyva to z menSieho rozdielu medzi cenami starSich

bytov v porovnani s ostatnymi okresmi.

Z hladiska priemernej rozlohy sa na sekunddrnom trhu
s novostavbami v Bratislave nachddzali o nie€o vacsie
byty ako v predoslom kvartali. Priemerna rozloha sa
zvySila oproti predchadzajucemu Stvrtroku o 1,7 m?
resp. o 2,6%. Medzirocne vsak bola o 11,21% niZsia.
Zmensovanie ponuky bytov na sekunddrnom trhu vy-
plyvalo z vysokého cenového rozdielu medzi novostav-
bami a star$imi bytmi. V pripade bytu o velkosti 80 m?
predstavoval rozdiel v absolutnej cene 30-35 tisic eur.

Graf: Rozdiel medzi jednotkovou cenou novostavieb a bytov zo sekundarnej ponuky v Bratislave
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Z tohto dévodu su v segmente vacsich bytov stale po-
puldrne byty zo sekundarnej ponuky. Pri mensich by-
toch sa vSak jednalo o opacny pripad. Za posledny rok
a pol do ponuky pribudalo stdle vacsie mnoZstvo ma-
lych, jedno a dvojizbovych novostavieb. O tie bol zo
strany zakaznikov najvyssi dopyt, a to az do takej mie-
ry, ked v druhom kvartdli 2017 53% predanych bytov
predstavovali len dvojizbaky. V tretom kvartali 2017 sa
trhu
s novostavbami znaéne zmensil, ¢o bolo spésobené

vSak predaj dvojizbakov na primarnom
obmedzenou ponukou novych bytov v tomto segmen-
te. Ako dosledok takéhoto vyvoja na primarnom trhu
sa opat zvysil dopyt po dvojizbdkoch na trhu so starsi-

mi bytmi. Tie sa rychlejSie vypredavali, ¢o spdsobilo
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rozdiel v jednotkovej ceny medzi novymi a starSimi
bytmi taky velky, no ponuku starsich bytov v priemere
tvoria podstatne mensie byty. Toto vytvara rozdiel
v absolutnej cene. V okrese BA Il ponuka mensich by-
tov existuje, no z dévodu vysokej jednotkovej ceny (len
0 250 — 300 eur na m? vy$sej ako v pripade novosta-
vieb) tieto byty ostdvaju v ponuke a kupujlci sa preto
viac orientovali na novostavby. Pokial v tomto okrese
v blizkej buduicnosti nepribudne dostato¢na nova po-
nuka mensich bytov, tak sa kupujuci budu stdle viac
sustredovat na starsie byty.

Priemerna vyska mesacného prenajmu vratane energii
dosiahla pocas tretieho stvrtroku 2017 716,25 eur pri
priemerne]j rozlohe 68 m?. Oproti predchadzajicemu

Graf: Rozdiel medzi priemernou absolUtnou cenou novostavieb a bytov zo sekundarnej ponuky v okresoch BA Il
aBAIl
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narast priemernej rozlohy.

Mierny rast rozlohy a jednotkovej ceny prirodzene na-
sledoval aj rast absolltnej ceny, ktora medzikvartalne
vzrastla o 8,38% na 145 036,4 eur s DPH. V porovnani
s novostavbami sa tak dostava na zhruba o 20 tisic niz-
Siu Uroven. Priemernd rozloha ponuky bytov na pri-
marnom a sekundarnom trhu pritom dosiahla rovnaku
uroven. Zaujimavé su vsak velké cenové rozdiely medzi
novymi a starSimi bytmi v okresoch BA Il a BA Il
V okrese BA Ill predstavoval tento rozdiel 45 ftisic eur,
¢o bolo dané jednak spominanou vysSou jednotkovou
cenou novsich bytov ako aj tym, Ze ponuku starsich
bytov tvorili mensie byty. V pripade okresu BA Il nie je

kvartalu sa jednd o 6,6%-ny narast, ktory vSak bol spo-
sobeny skutoc¢nostou, Ze sa v ponuke prendjmov na-
chadzali v priemere vacsie byty. Pocas prvej polovici
roku 2017 sa v priemere na prendjom ponukali byty
o velkosti 62 m?. V tretom Stvrtroku to bolo o 6 m?
naviac. Mensie byty teda z ponuky prendjmov miznu
rychlejSie a moZzeme predpokladat, Ze je o ne vacsi do-
pyt. Co sa tyka zloZenia ponuky bytov na prendjom,
45% tvorili dvojizbové byty, 24% trojizbové, 22% jed-
noizbové a Stvor a patizbové byty predstavovali 9%.
Z hladiska ceny na m? s energiami nedoslo k Ziadnym
vyraznym zmendm, a cena tak ostala na urovni 11,24
eur/m?, okolo ktorej osciluje posledné 3 Stvrtroky.
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Tabulka: Ceny prenajmu vratane energii podla izbovosti a jednotlivych okresov

BA | 562,55€ 734,74€ 1084,91€ 1716,96€ 2230,00€ 920,23€
BA Il 449,63 € | 602,80 € 749,78 € 856,00 € 1775,00€ 618,42 €
BA Il 461,11€ | 622,65€ 822,11 € 1084,74€ 1350,00€ | 697,21€
BAIV 433,58 € | 617,29 € 780,18 € 990,00 € 1790,00€ & 690,49 €
BAV 445,60 € | 616,36 € 704,38 € 785,45 € 620,36 €
Spolu 475,18 € | 639,46 € 838,70 € 1211,01€ | 1855,38€ @ 716,25€

Ceny bytov ponukanych na sekunddrnom trhu sa
v tretom Stvrtroku zvysili po ro¢nej stagnacii. Ako sme
videli, tento rast bol tahany predovsetkym novostav-
bami. Tie sice cenovo nerastu uz takym rychlym tem-
pom ako v roku 2016 a 2017, no staré byty zas pocas
posledného roku stagnovali, a preto bolo len otazkou
Casu, kedy opat zaénu dobiehat novostavby. Tykalo sa
to najma starsich bytov v okresoch BA | a BA III. Dal$im
dévodom je vypredaj mensich, Startovacich novosta-
vieb a nedostatok novej ponuky. Ked v tomto segmen-
te chybaju novostavby, tak sa kupujuci viac obracaju
na sekundarny trh. Vypredanie lacnejSich malych bytov
v sekunddarnej ponuke tladilo na rast jednotkovych
cien, ¢o mohlo byt hlavnhym dévodom ich rastu
v trefom Stvrtroku. Rozdiel medzi starSimi a novymi
bytmi je viditelny najma v absolitnych cendch a hovori
o tom, Ze v ponuke novostavieb, najma v okresoch BA
Il a BA lll, chybajui malé Startovacie byty. Z tohto vyply-
va, Ze ceny bytov na sekundarnom trhu su do znacnej

miery ovplyviiované cenami novostavieb. Pokial sa
ponuka novostavieb v najblizSej dobe nerozsiri
o dostato¢né mnozstvo novych projektov, najma ta-
kych, ¢o ponukaju startovacie byty, tak je mozné, Ze sa
dopyt bude pozerat stale viac na starSie byty, ¢o spo-
sobi dalsi ndrast ich cien.

Matus Jancura
Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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