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ALTERNATIVOU SPLACANIA HYPO-
TEKY. STARSIE BYTY ZDRAZELI
V BRATISLAVE O TAKMER 20 % N

Ceny starsich bytov v Bratislave v medzirocnom porovnani vzrdstli

—>  Jednotkovd cena bytov na
sekunddarnom trhu vzrdstla
na 3 785 €/m?

—>  Priemernd cena vzrdstla me-
dzirocne 0 19,1 %

Rozdiel medzi starsimi a no-
vymi bytmi sa pohyboval na
urovni 1 095 €/m?

Priemernd cena ndjmu do-
siahla 13,51 €/m? po medzi-

rocnom raste 0 5,7 %

o necelych 20 %. Kopirovali tak rast cien novostavieb, ktoré v hlavhom

meste zdraZeli podobnym tempom. Na trhu s ndjomnym byvanim doslo = —>
v medzirocnom porovnani k rastu priemerného ndjomného o 5,7 %. Zauji-

mavostou vsak je zmena oproti prvému Stvrtroku 2022, ked' za tri mesiace

V roku 2022 ocakdvame spo-
malenie rastu cien na uroven

jednocifernych cisel

doslo k skokovému rastu ndjomného o 6,8 %. D6vodom je zrejme zvyseny

dopyt zo strany cudzincov, ktory vyvolala vojna na Ukrajine, tvrdia analy-

tici Bencont Investments vo svojej najnovsej analyze vyvoja cien ndjomné-

ho byvania a starsich bytov v druhom kvartali 2022.

Pocas druhého stvrtroka 2022 vzrastla priemerna cena
bytov preddvanych na sekundarnom trhu v Bratislave
na 3785 €/m2 V medziroénom porovnani tak ceny
vzrastli 0 19,1 %, zatial ¢o v porovnani s 1. Stvrtrokom
doslo k skokovému narastu o0 6,8 %. Ceny starSich by-
tov sa tak tahali za novostavbami, ktoré pri raste o 22
% dosiahli rekordnu cenu na Urovni 4 880 €/m? vratane
DPH. Rozdiel medzi starSimi bytmi a novostavbami tak
predstavoval 1 095 €/m?.

Co sa rozdelenia podla okresov tyka, medziroény aj
medzikvartalny rast cien bol podobny vo vsetkych pia-

tich okresoch a pohyboval sa vrozmedzi 17,34 % za
okres BA lazZ po 21,13 % za BA V. Najdrahsie starsie
byty sa prirodzene predavali v Starom Meste pri prie-

mernej cene 4 671 €/m? zatial ¢o najnizSia priemerna
cena bola pri 3 450 €/m? v okrese BA IV,

Priemerna rozloha starsich bytov dosiahla 65,83 m?, ¢o
nepredstavuje vyznamnu zmenu. Priemerna absolutna
cena bytov sa vysSplhala na 244 tisic eur, to je
v medzironom porovnani narast o 15 %.

Zaujimavostou druhého Stvrtroka je trh s ndjomnym
byvanim. Ten bol v priebehu poslednych mesiacov

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave poédas 2.Q 2022

BAI 77,84
BAII 61,75
BAIl 68,10
BA IV 67,41
BAV 60,80
Celkovy sucet 65,83

4671 € 348 400 €
3642 € 219400 €
3859 € 257704 €
3450 € 227 573 €
3578 € 209 995 €
3785¢€ 243 927 €
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Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii pocas 2.Q 2022

Okres/lzbovost’ 1 2
BAI 572 € 800 €
BAIl 499 € 673 €
BA Il 503 € 683 €
BA IV 517 € 653 €
BAV 505 € 651 €
Spolu 518 € 702 €

predmetom viacerych diskusii, ¢i uz ohladom prichodu
cudzincov v dosledku vojny na Ukrajine alebo ohladom
zhorsenia kupyschopnosti pri kupe vlastného byvania.
Zda sa, Ze Cisla za mesiace april, m3j a jun naozaj po-
tvrdzuju  zvySeny dopyt po ndjomnom byvani
v Bratislave. Zaznamenali sme vyznamny pokles poctu
ponuk na trhu v priebehu Stvrtroka. Tykal sa vsetkych
kategérii podla poctu izieb. K najvyraznejSiemu pokle-
su vsak doslo v kategériach 3,4 a 5 izbovych bytov. Za-
tial' ¢o v prvom Stvrtroku tieto kategérie tvorili 37,5 %
ponuky, teraz to bolo uz len 30,5 %. Predpokladame
tak, ze za poklesom stoji narazovo zvySeny dopyt po
vacsich najomnych bytoch zstrany pristahovalcov
z Ukrajiny, ktori hladaju byvanie pre svoje rodiny.
Okrem toho méZe za zniZzenim ponuky stat aj vSeobec-
ne vyssi dopyt po najomnom byvani, kedZe sa vzhla-
dom na rast cien nehnutelnosti a aj urokovych sadzieb
stdva kupa vlastného byvania menej dostupna.

To vsetko malo vplyv aj na vysku najomného, ktora
oproti prvému Stvrtroku 2022 vzrastla skokovito o0 6,8
% na 13,51 €/m? mesacne vratane energii. Medzikvar-
talny ndrast tak bol dokonca vys$si ako medziroény rast,
ktory predstavoval len 5,7 %. Za ndrastom ndjomného
stoji spominany vyssi dopyt ale aj vypadok ¢asti ponu-
ky vacsich bytov, ktoré kvoli nizSiemu najomnému na
m? znizuju priemer. Priemerné najomné s energiami
pri jednoizbovom byte dosahovalo 518 €, dvojizbovom
702 € a trojizbovom 967 € mesacne.

Trh sbytmi zdruhej ruky je substitucnym statkom
k novostavbam. Tie dlhodobo trpia nizkou ponukou
v d6sledku nedostato¢ného poctu stavebnych povoleni
v Bratislave. Nizka ponuka a vysoky dopyt prirodzene
vedu k rastu cien nehnutelhosti, ¢o sa na tomto trhu
pretavilo v plnej miere. Cena novostavieb za posledné
3 roky vzrastla az 0 61 %. Mnoho ludi sa preto obraca-
lo na sekundarny trh, kde sa cena bytov pohybovala
0 20-30 % pod cenami novostavieb. To prirodzene spo-
sobovalo vyssi dopyt na tomto trhu a ceny starSich by-
tov nasledovali novostavby. Za spominané obdobie 3
rokov tak ceny starsich bytov vzrastli o 44 %.

3 4 5 Spolu
1213 € 1779 € 2334 € 989 €
885 € 1080 € 688 €
897 € 1562 € 2164 € 765 €
863 € 1141 € 891 € 713 €
801 € 1137 € 646 €
967 € 1452 € 1982 € 776 €

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Inves-
tments: , K prudkému rastu cien starsich bytov, ale aj
novostavieb, sa za posledné mesiace pridal aj ndrast
urokovych sadzieb. Tie maju velky vyznam pri hypote-
karnom financovani, kde aj maly ndrast sadzieb dokdze
spbsobit vysoky rast mesacnej splatky hypotéky. Pre
porovnanie sme pouZili jednoduchy model porovnania
vyvoja mesacnej spldtky hypotéky s priemernym nd-
jomnym bez energii pri byte o velkosti 50 m? Spldtka
hypotéky je vypocitand na zdklade parametrov 30 roc-
nej splatnosti, vysky tveru na urovni 80 % ceny nehnu-
telnosti a urokovej sadzbe aktudlinej v danom obdobi.
Priemernd spldtka hypotéky pri novom ndkupe nehnu-
telnosti nardstla za posledné 3 roky pri novostavbdch
z415 € na 771 €, zatial ¢o pri starsSich bytov z 363 € na
598 €. Ide 0 85 % resp. 65 %-ny ndrast. Priemerné nd-
jomné bez energii sa za rovnaké obdobie nemenilo
a ostalo na drovni 560 € mesacne. Velky rozdiel je
v tom, Ze zatial ¢o posledné roky boli mesacné vydavky
na ndjomné vysSie ako na hypotéku, v roku 2022 sa
toto zmenilo a ndjomné sa stalo lacnejSou alternati-
vou. Slovdci aj nadalej budu silne preferovat kupu ne-
hnutelnosti, no myslime si, Ze trend smerom
k ndjomnému byvaniu sa tymto len odstartuje.”

,Vzhladom na zhorSenie dostupnosti  byvania
a vSeobecnu makroekonomicku neistotu predpokladd-
me, Ze dopyt po vlastnom byvani sa mierne ochladi. Na
druhej strane stdle vnimame obmedzenu novu vystav-
bu v Bratislave, CiZe ponuka aj nadalej ostane vyrazne
okliestend. V konecnom désledku tak predpokladdme
spomalenie rastu cien nehnutelnosti v Bratislave na
nizke jednociferné cCisla,“ uzatvara Bruchanik.

Rudolf Bruchdnik
bruchanik@bencont.sk

0948 035 823
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Graf 1: Porovnanie mesacnej splatky hypotéky a najomného bez energii v Bratislave
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