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BYTY Z DRUHEJ RUKY V BRATISLAVE

—>  Priemernd jednotkovd cena
bytov na sekunddrnom trhu
medziro¢ne vzrdstla o0 5,5%

: —>  Cenovy rozdiel medzi bytmi
- z druhej ruky a novostavbami

sa zvysuje

MIERNE ZDRAZELI, OBAVY Z PREPA-

DU CIEN SA NENAPLNILI

—>  Priemernd cena ndjomného
oproti roku 2019 poklesla

Byty v Bratislave preddvané z druhej ruky prostrednictvom inzerdtov na

realitnych portdloch v priebehu druhého Stvrtroka 2020 mierne zdraZeli. = _s
Rast cien sa tykal vsetkych bratislavskych okresov, no najviac vycnievalo

Staré Mesto, kde byty za posledny rok zdraZeli najviac. Nedostatocnd po-

V najblizsej dobe ocakdvame
stagndciu resp. miernejsi rast
cien bytov z druhej ruky

nuka bytov v Bratislave spojend s robustnym dopytom tak aj napriek oba-

vdm z ekonomickych dopadov virusu COVID-19 zabrdnili prepadu cien. Na

druhej strane doslo ku miernej korekcii vysky ndjomného. Pokles cien pre-

ndjmov vsak skér pripisujeme kombindcii inych faktorov ako dopadov viru-

su, kedZe tento trend evidujeme uz od konca roku 2019.
Zo Statistickej vzorky 1000 bytov vyplyva, Ze priemerna
trhu
v Bratislave dosiahla pocas druhého Stvrtroka 2020
vysku 2783 EUR/m2. Medziroéne sa tak jedna o 5,5%-
ny narast. Najprudsi narast zaznamenali byty v Starom

jednotkova cena bytov na sekundarnom

Meste, kde sa oproti minulému roku ponukali nehnu-
tefnosti o zhruba 10%
v Starom Meste bol predovsetkym spbsobeny vy$Sou

drahsie. Rast cien bytov

ponukou novostavieb z druhej ruky no zaroven aj vseo-

becnym zdrazovanim, ktoré tahali rekordné ceny no-
vostavieb v tejto mestskej Casti. V ostatnych bratislav-
skych okresoch sa tempo rastu cien spomalilo

a pohybovalo sa pod uUroviiou 5% medzirocne.

Priemerna absolutna cena bytov na sekundarnom trhu
bola 199 tisic EUR zatial ¢o priemerna rozloha dosiahla
70 m2. Najvadsie a najdrahsie nehnutelnosti sa tradic-
ne predavali v Starom Meste, kde priemerny byt
z druhej ruky pri rozlohe 81 m? stal 298 tisic EUR.

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekunadrnom trhu v Bratislave po¢as 2.Q.2020

BAI 81,04
BA Il 64,51
BA Il 75,62
BA IV 65,90
BAV 66,64
Spolu BA 70,31

3647 € 298 552 €
2470€ 159 360 €
2825€ 216 041 €
2481¢€ 163 024 €
2503 € 164 337 €
2783 € 199 218 €
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V okrese BA Ill, kde ponuku bytov tvori predovsetkym
Nové Mesto a Raca, boli v ponuke byty o priemernej
rozlohe 75 m2a absolutnej cene 216 tisic EUR. Zvysné
tri bratislavské okresy, BA I, BA IV a BA V sa vyznaco-
vali podobnou ponukou bytov s priemernou rozlohou
64-66 m? a priemernou absolitnou cenou 160-165 tisic
EUR.

Pri porovnani jednotkovej ceny bytov z druhej ruky
a novostavieb ponukanych developermi sme zazname-
nali rastuci rozdiel v cene na m?2. Zatial ¢o priemerna
cena za meter Stvorcovy pri bytoch ponukanych
z druhej ruky predstavovala 2783 EUR/m?, pri novos-
tavbach sa toto Cislo v sucasnosti vy$plhalo uz na 3528
EUR/m2. Standardne sa cenovy rozdiel medzi bytmi
z druhej ruky a novostavbami drZi na drovni 300-400
EUR/m?2. Za posledny rok vSak evidujeme jeho zvysenie
na aktudlnych 745 EUR, ¢o predstavuje nami sledované
maximum. Ndrast tohto rozdielu ma dve hlavné prici-
ny. Prvou pric¢inou je obmedzena vystavba novosta-
vieb. Developeri kvdli zdlhavému a administrativne
narotnému procesu nestihaju na trh dodavat také
mnozstvo projektov, ako si to kupujuci vyzaduju. Do6-
sledkom dopytu prevySujuceho ponuku je prirodzene
cenovy rast, ktory sledujeme posledné 2-3 roky.

Druhou a v tomto momente prevazujucou pricinou je
skladba ponuky bytov. Zasoba starSich bytov je priro-
dzene omnoho vysSia nez zdsoba novostavieb, kedZe
aktudlne tempo vystavby je podstatne niiSie neZ to
z rokov 1960-1990 (v priemere 4000 bytov roc¢ne opro-
ti 2300 bytov rocne za poslednych 10 rokov). Aj ked do
ponuky sa z tejto zdsoby dostane len zlomok (kedZe
vacSina bytov je obyvand), vysokd zasoba vyrovnava
ponuku medzi jednotlivymi mestskymi Castami
v Bratislave. Ponuka bytov z druhej ruky je tak
z hladiska lokality réznorodejSia a kupujicim ponuka
moznost vyberu lacnych bytov v okrajovych castiach

ako aj drahsich bytov v centre mesta. V pripade ponu-

ROCNIK 2020 | 2. KVARTAL

ky novostavieb vSak tato skutocnost prestava platit.
Dosledkom nizkeho poctu stavebnych povoleni sa Star-
tovacie byty pre mladych takmer dplne vytratili
z ponuky a strednd kategdria bytov je obmedzena na
niekolko lokalit. Ponuku novostavieb tak v zvySenej
miere tvoria byty v lepSich lokalitach a s vy$Sim stan-
dardom, ktoré su prirodzene drahsie. Priemerna cena
novostavieb preto rastla rychlejSim tempom neZ cena
bytov z druhej ruky.

Na rozdiel od rastlcej ceny bytov sme v pripade prena-
jmu zaznamenali pokles ndjomného na meter Stvorco-
vy. V priebehu druhého Stvrtroka 2020 bolo priemerné
najomné (vratane energii) v Bratislave 11,5 EUR/m?
zatial ¢o priemer za rok 2019 predstavoval 12,3 EUR/
m2. Pokles najomného sme zaznamenali uz koncom
roku 2019, od kedy sa drzi na zhruba rovnakej Urovni.
Dovodom poklesu je vysoka porovnavacia baza, ked'
v roku 2019 ndjomné dosahovalo svoj historicky re-
kord. Ndrast medzi rokmi 2018-2019 v priemere pred-
stavoval 10-15%, pricom bol primarne sposobeny zvy-
Senym prilevom novostavieb do ponuky bytov na pre-
najom. Novostavby zvycajne tvoria 35-40% ponuky
bytov na prendjom, pri¢om sa v roku 2019 toto Cislo
45%.
v novostavbdch je pritom standardne o 10-20% vysSie

pohybovalo na drovni az Najomné
ako pri starsich bytoch. V roku 2020 sa podiel novosta-
vieb opatovne zniZil na droven 37%, ¢im klesla aj prie-
merna cena najomného. Zaroven v3ak treba pozname-
nat, Ze mierne kleslo ndjomné aj v pripade starsich
bytov, ¢o mdzZe znamenat, Ze ponuka bytov na prena-
jom nie je vzhladom na dopyt tak obmedzend ako po-
nuka bytov na predaj. S tym prirodzene suvisi aj prefe-
rencia Slovakov radsej byt kupit ako si ho prenajimat (v
roku 2018 az 91,3% Slovakov vlastnilo nehnutelnost,
ktoru obyvali).

Po tom, ako v marci 2020 vo svete prepukla nakaza
virusom COVID-19 zacdalo byt zrejmé, Ze sa svet nevy-

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii pocas 2.Q.2020

Okres/Izbovost 1 2
BAI 524 € 773 €
BA Il 463 € 591 €
BA Il 448 € 639 €
BA IV 424 € 617 €
BAV 467 € 615 €
Spolu 466 € 657 €

3 4 Spolu
1021 € 1456 € 877 €
765 € 1026 € 623 €
856 € 1073 € 673 €
701 € 1087 € 631 €
742 € 769 € 606 €
850 € 1187 € 702 €
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hne hospodarskej krize spdsobenej prudkym prepa-
dom ekonomickej aktivity. Z poslednej krizy v rokoch
2008-2009 si mnoho ludi ako sprevadzajuci jav zapa-
matalo prepad cien nehnutelnosti v desiatkach per-
cent. Preto aj tentokrat prisli predpovede o prudkom
prepade cien nehnutelnosti. Zabudlo sa vSak na funda-
mentdlne vlastnosti tohto trhu a na aktudlny stav po-
nuky a dopytu, ktoré hovorili, Ze prepad cien moéze
nastat len v pripade velmi silnej a dlhotrvajicej krizy,
sprevadzane] prepadom kuapnej sily. Dnes sa uz ukaza-
lo, Ze na trhu nedoslo k Ziadnemu pohybu smerom
nadol a ceny nehnutelnosti v Bratislave ostali stabilné.

Na trhu s novostavbami v blizkej dobe pravdepodobne
k vaésim zmenam nedojde, kedZe problém nedostatku
novej vystavby pretrvava a zatial sa nezdd, ze by mal
pominuat. Ceny preto ostanu vysoké a nie je vylucené
ani dalSie zdraZovanie. Byty z druhej ruky pre mnohych
[udi predstavuju dostupnejSiu alternativu, preto je na
mieste predpokladat, Zze dopyt po nich porastie. To
plati najma pre cenovo dostupnejsie lokality, kde je
nova ponuka bytov nedostato¢na. Istu substitlciu bu-
de tvorit aj ponuka bytov na prendjom, kedZe ndjomné
nerastie tak rychlo ako ceny bytov a tym pddom sa
prendjom bytu stdva dostupnejSim. To v kone¢nom
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dosledku moze poviest aj k dalSiemu rastu ndjomného.
Stale vsak ostava silny trend vlastnit nehnutelnost,
ktory je podporeny dobrymi podmienkami na financo-
vanie nehnutelnosti zo strany bank.

Zatial sa ekonomicky dopad koronavirusu na Slovensku
prejavil len miernejsie. Prepad HDP podla predpovedi
sice mozno bude dosahovat aZ dvojciferné cisla, no
nezamestnanost stupla len mierne a aj to prevazne
v chudobnejsich okresoch. Bratislava bola zasiahnuta
len okrajovo a kupna sila jej obyvatelov preto ostdva
silnd. Aj napriek tomu na trhu stale pretrvava neistota
z buduceho vyvoja hospodarstva a €ast kupujucich ku
kipe nehnutelnosti pristupuje opatrnejsie. Vela bude
zavisiet od dalsieho vyvoja ekonomickej situacie na
Slovensku a aj u nasich zahrani¢nych obchodnych part-
nerov. V najblizSej dobe preto predpokladame stagna-
ciu resp. miernejsi rast cien bytov z druhej ruky na
urovni do 5% medzirocne.

Analytické oddelenie BENCONT INVESTMENTS, s.r.o.

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