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BYTY Z DRUHEJ RUKY OPAT ZDRAZE-
LI, DOSTUPNST BYVANIA SA ZHOR-
SILA NO STALE OSTAVA SILNA

=

Priemernd cena bytov ponukanych na sekunddrnom trhu v Bratislave
vzrastla na 3 192 €/m2 V medzirocnom porovnani to znamend ndrast
0 15,3 %, za ¢im stoji najmd prudky rast cien z 1. polroka 2021. Dostup-
nost byvania sa v roku 2021 v Bratislave désledkom prudkého ndrastu
cien zhorSila, no vdaka nizkym urokovym sadzbdm a rastiucim mzddm std-

le ostdva silnd. Priemerné ndjomné ostalo na rovnakej trovni ako predosly

Jednotkovd cena bytov na
sekunddarnom trhu vzrdstla
na 3 192 €/m?

Priemernd cena vzrdstla me-
dzirocne o0 15,3 %

Rozdiel medzi starsimi a no-
vymi bytmi sa pohyboval na
urovni 881 €/m?

Priemernd cena ndjmu do-
siahla 12,78 €/m? po medzi-

rocnom raste o0 10,75 %

Dostupnost byvania sa zhor-
sila najmd kvéli vyraznejsie-
mu rastu cien na sekunddr-

nom trhu

stvrtrok, no medzirocne vzrdstlo o 10,75 %.

Z ponuk realitnych kancelarii, zozbieranych pocas 3.
Stvrtroku 2021, vyplyva, Ze sa priemerna cena bytov
zdruhej ruky vBratislave zvysila na 3192 €/m2
V medzirocnom porovnani sa tak jedna o 15,3%-ny
narast, aj ked v porovnani s druhym stvrtrokom doslo
k rastu len 00,5%. Niz$i medzikvartalny narast méze
byt znakom spomalovania tempa rastu cien bytov, no
mobze byt aj dosledkom letnej dovolenkovej sezény,
ked' aktivita na realitnom trhu spravidla uticha.

Najdrahsie byty sa ako zvycajne ponukali v okrese BA |,
kde sa priemernda cena nachadzala tesne pod hranicou

4 000 €/m2. Vtomto okrese ponuku zaroveri tvorili
okresoch a priemernd ceny bytov tu tak dosahovala
309 tisic. eur. Okresy BA I, BA IV a BA V ponukali byty
s priemernou jednotkovou cenou 2 900-3 100 €/m?
resp. absolUtnou cenou 180-190 tisic eur . Byty
v okrese BA Il sa kvoli drahSej mestskej ¢asti Nové
Mesto dostali na droveri 3317 €/m? pri¢om absolttna
cena za priemerny byt tu dosahovala 216 tisic eur.

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave po¢as 3.Q 2021

BAI 79,44
BA Il 62,08
BA Il 65,83
BA IV 64,90
BAV 62,39

Celkovy sucet 65,38

3975€ 309 019 €
3101€ 189272 €
3317 € 216 186 €
2942 € 187270 €
2998 € 180 166 €
3192¢€ 205926 €
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Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii pocas 3.Q 2021

Okres/Izbovost 1 2
BAI 558 € 760 €
BAIl 502 € 636 €
BA Il 492 € 644 €
BA IV 504 € 634 €
BAV 484 € 637 €
Spolu 510 € 669 €

Alternativou ku kipe bytu je prendjom, pricom prie-
merna vyska ndjomného vratane energii v Bratislave
vtretom Stvrtroku dosahovala 12,78 €/m? Oproti
predchadzajucemu stvrtroku ostala vyska priemerného
najomného bez zmeny, no v medzirocnom porovnani
doslo k 10,75%-nému rastu. Priemerné mesacné na-
jomné s energiami na jednoizbovy byt dosahovalo 484
€, na dvojizbovy byt 637 € a na trojizbovy byt 823 €. Na
meter Stvorcovy sa tak najdrahsie prenajimali jednoiz-
bové byty. Okresom s najvacsou ponukou ndjomnych
bytov bol aj nadalej BA |, ktory zvyfajne zastresSuje
zhruba 30% ponuky ndjomného byvania v Bratislave.

Tempo rastu cien starSich bytov na drovni 15,3% je
vObec najvyssi medziro¢ny narast od obdobia spred
krizy t.j. rokov 2008-2009. Stoji za nim najma velky
skok z prvého polroka 2021, ktory ako keby mal do-
behnut rok 2020, ked ceny starsich bytov v dosledku
neistych ekonomickych vyhliadok a opatrnosti stagno-
vali. Podobne silné tempo rastu sme zaznamenali aj na
trhu novostavieb a ¢asto tak vznika otdzka, ¢i su dnes-
né ceny bytov v Bratislave vébec udrzatelné a ¢i pre
velku cast obyvatelstva byvanie v hlavhom meste je
esSte vobec dostupné.

3 4 5 Spolu
1144 € 1681€ 2314 € 1012€
858 € 1029€ 1437 € 684 €
861 € 1241 € 2498 € 729 €
803 € 1236 € 1734 € 732 €
823 € 944 € 1809 € 651 €
946 € 1362€ 2069 € 791 €

Pre aspon Ciastoné zodpovedanie na tuto otdzku pou-
Zijeme jednoduchy model, ktory ma znazornit vyvoj
dostupnosti byvania v hlavnhom meste v podobe vysky
mesacnej splatky hypotéky priemerne drahého bytu.
Vstupné Udaje pouzité pre tento model su— priemerna
jednotkova cena bytov na sekunddarnom trhu
v Bratislave, priemerna Cistd mzda v Bratislave, prie-
mernd Urokovd sadzba na hypotekdrnom Uvere
(pouZité su udaje o cene, mzde asadzbe vidy podla
aktudlnej vysky v danom roku), byt o velkosti 50 m?,
hypotéka vo vyske 80% ceny nehnutelnosti
a Standardnu, 30-ro¢nu splatnost hypotekarneho uve-
ru.

Na grafe moézeme vidiet, Ze po roku 2012 doslo k vy-
raznému zlepsSeniu dostupnosti byvania. V rokoch 2012
-2014 priemerna mzda v Bratislave rastla relativne po-
malym tepom okolo 3%, no ceny nehnutelnosti stag-
novali, resp. az mierne klesali. V rovnakom obdobi z3-
roven v doésledku uvolnenej menovej politiky a poklesu
rizika na trhu doslo k zniZovaniu urokovych sadzieb na
hypotekarnych Uveroch, ¢o sa prejavilo v poklese prie-
mernej mesacnej splatky hypotekarneho uveru z375 €
na 314 €. Priemernd mesacna splatka hypotéky tak
klesla zo 43% na 32% Cistej mzdy a kdpyschopnost

Graf 1: Vyvoj mesacnej splatky hypotéky pri priemerne drahom byte v Bratislave o velkosti 5o m?
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obyvatelstva sa vyrazne zvysila. V rokoch 2014 - 2020
uz doslo k rastu cien nehnutelnosti a priemerna splat-
ka hypotéky tak zacala rast, no vzhladom na stale kle-
sajuce sadzby rdstla podstatne pomalsim tempom ako
samotné ceny nehnutelnosti. V rovhnakom obdobi vsak
na vyssie tempo rastu nastupili aj mzdy a v kone¢nom
dosledku sa pomer splatky hypotéky k Cistej mzde kon-
Stantne zniZoval az na Uroven 29% v roku 2020. Do-
stupnost byvania sa tak aj napriek prudkému rastu cien
nehnutelnosti mierne zlepSovala. Zmena vsak nastala
vroku 2021, ked ceny nehnutelnosti poskodili
o spominanych 15%, tempo rastu miezd sa znizilo
a pokles urokovych sadzieb bol oproti predchadzaju-
cim rokom len marginalny. Priemernd mesacnd splatka
hypotéky bytu o velkosti 50 m? vzrastla na 422 €
a pomer k Cistej mzde sa zvysil na 31,5 %.

Samozrejme, spominany model abstrahuje od mno-
hych faktorov, ako napr. potreby ziskat 20% financova-
nia z inych zdrojov ako je hypotekarny uver, resp. pod-
mienky maximdalnej vysky Uveru vo vyske 8-nasobku
Cistej rocnej mzdy. Okrem toho pri kipe nehnutelnosti
s hypotekarnym financovanim je potrebné mysliet aj
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na riziko zvySenia sadzby a tym padom mesacnej splat-
ky. U¢elom modelu je viak znazornit, aku velku zataz
na mzde jednotlivca kdpa nehnutelnosti predstavuje
dnes oproti predchadzajucim rokom. Model ndm teda
hovori o skuto¢nosti, Ze dostupnost byvania aj napriek
jej aktudlnemu zhorSeniu ostdva silna avysoké ceny
neznamenaju, zZe si dnes ludia uz nevedia dovolit kipu
bytu v Bratislave. Skor ako cena je pre Bratislavu ob-
medzujicim faktorom stale nizka ponuka bytov, ktora
bude nadalej tlacit na cenovy rast a vytlacat potencial-
nych obyvatelov mesta do okolitych obci. Na rok 2021
predpokladdme zvysenie cien nehnutelnosti na Urovni
okolo 15 % zatial ¢o v dalSich rokov v désledku zhorse-
nia dostupnosti byvania predpokladédme postupné zni-
Zenie tempa rastu na droven 5-10 %.

Rudolf Bruchanik
bruchanik@bencont.sk

0948 035 823
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