ZA KUPU BYTU SI UZ NEPRIPLATIME,
NAJOMNE BUDE RAST AJ NADALE)J
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Jednotkovd cena bytov na
sekunddrnom trhu sa zasta-
bilizovala na 3 877 €/m?

Priemernd cena vzrdstla me-

dzirocne o 21 %

Rozdiel medzi starsimi a no-
vymi bytmi sa pohyboval na
drovni 1 022 €/m?

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

rocnom raste o 7,1 %

Ceny bytov ponukanych v Bratislave na sekunddrnom trhu (byty ,z druhej

ruky”) sa zastabilizovali na trovni tesne pod 3900 €/m?2 Medzirocne na-
rastli o 21 %, no za posledné mesiace, vrdtane oktdbra a novembra, sa
drZia na rovnakej trovni. Sekunddrny trh tak reagoval rovnako ako novos-
tavby, kde takisto doslo k zastaveniu cenového rastu a k poklesu dopytu.

Pokracoval vsak trend rastu ndjomného, ktoré sa v Bratislave vySplhalo na

priemernych 13,68 €/m? vrdtane energii.

Priemerna cena bytov ponikanych v Bratislave
z druhej ruky sa v priebehu druhého Stvrtroka dostala
na 3 877 €/m?, o v medziroénom porovnani predstavu-
je narast 021 %. Oproti druhému Stvrtroku vzrastla
0 2,4 %, no ked zoberieme do Uvahy aj mesiace okto-
ber a november, tak mbézeme povedat, Zze sa cenovy
rast starSich bytov zastavil. Aj v pripade starSich bytov
je tak evidentny trend schladenia dopytu, rovnako ako
pri novostavbach. Tie na konci tretieho Stvrtroku do-
siahli 4 899 €/m2, €o bolo rovnaké Cislo ako v pripade
druhého Stvrtroku 2022.

~Rovnako ako jednotkova cena starsich bytov sa zabrz-
dil aj rast absolutnej ceny, ktor& momentalne

Aktivita na sekunddrnom

trhu zostane spomalend, ne-
ocakdvame nomindlny pre-
pad cien nehnutelnosti, no
vdaka vysokej infldcia méZe

dojst k redlnemu poklesu

v priemere za Bratislavu dosahuje 246 tisic eur.
V medziroénom porovnani sa tak zvySila o 19 %, zatial
¢o v porovnani s druhym S$tvrtrokom len o 0,7 %. Prie-
merna rozloha starSich bytov v medzirocnom aj me-
dzikvartalnom porovnani dosiahla mierny pokles do 1,5
% na aktualnu droveri 64,82 m?*“ hovori hlavny analy-
tik Bencont Investments Rudolf  Bruchanik. Aj
na sekundarnom trhu tak mézeme hovorit o trende zni-
Zujucej sa vymery, aj ked je oproti novostavbam pod-
statne miernejSi. Suvisi predovSetkym s tym, Ze aj na
sekundarny trh sa postupne dostavaju novostavby
s nizSou rozlohou, ktoré tahaju priemer nadol. Eviduje-
me aj pokles podielu 3 a 4 izbovych bytov na sekundar-
nej ponuke, ¢o méze byt spésobené ich rychlejSim vy-

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave poéas 3.Q 2022

BAI 79,38
BAIl 63,06
BAIIll 64,40
BA IV 62,72
BAV 60,17
Celkovy sucet 64,82

4747 € 361323 €
3766 € 232002 €
3942 € 248 885 €
3520 € 211900 €
3724 € 216 854 €
3877 € 245640 €
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Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii pocas 3.Q 2022

Okres/lzbovost’ 1 2
BAI 579 € 820 €
BAIl 534 € 708 €
BA llI 539 € 702 €
BAIV 523 € 682 €
BAV 525 € 673 €
Spolu 540 € 728 €

predajom, ked kupujuci finanéne nedosiahnu na vacsi
byt v novostavbach a musia siahnut skér po starSom
byte.

Za rastom priemerného najomného zatial nestoja
ceny energii

Bencont Investments eviduje pokraCovanie rastu brati-
slavského priemerného najomného na meter Stvorcovy
po skokovitom naraste o0 6,8 % medzi prvym a druhym
Stvrtrokom 2022. V tretom Stvrtroku sa cenovy rast
sice spomalil, no pokra¢oval s medzikvartalnym rastom
01,3 %. V medziro€nom porovnani tak najmy vzrastli
07,1 % a dostali sa na 13,68 €/m? vratane energii. Je
potrebné poznamenat, Ze za rastom priemerného na-
jomného zatial nestoja ceny energii ale zakladna zloz-
ka najmu. Priemerné mesacné najomné dosiahlo uro-
ven 776 € vratane energii. 1-izbové byty sa prenajimali
za 540 €, 2-izbové za 728 € a 3-izbové byty za 973 €.

Bruchanik: Inflacia spravi kiupu nehnutelnosti do-
stupnejSou

»V najblizSom roku oCakévame rastuci tlak na dalSie
zvySovanie najomného. D6vodom je zvySenie cien
energii, ktorych dopad sa odhaduje zatial len tazko.
Postupne v3ak dbjde aj k rastu zékladnej zlozky najom-
ného. To bude suvisiet predovsetkym s inflaciou
a s vysSimi urokovymi sadzbami. Prenajimatelom, ktori
byt financuju prostrednictvom hypotéky bude postupne
narastat’ splatka v désledku vyssich drokov. Cast tohto
narastu sa budu snaZzit preniest na najomcu. To sa
napriklad uz deje v Spojenych Statoch, kde

3 4 5 Spolu
1183 € 1910 € 2560 € 1015€
938 € 1228 € 1667.,6 738 €
912 € 1335€ 2632€ 806 €
824 € 1159 € 1321€ 757 €
830 € 965 € 688 €
973 € 1422€ 2062 € 816 €

s prengimom bytov bezZne podnikaju aj firmy. Okrem
toho bude tlak na rast najomného vytvarat aj inflacia,
ked' budu prenajimatelia uplatriovat’ inflacné dolozZky,
resp. ak ich v zmluvach nemajd, tak sa budu snazit
s ngjomcami vyjednat’ vys$Sie najomné. Na strane né-
jomcov oCakavame zvySenie dopytu po najomnom by-
vani. Prudky rast cien nehnutelnosti v spojeni
S narastom urokovych sadzieb drasticky znizil dostup-
nost vilastného byvania. Prirodzene tak dbjde
k presunu pozornosti na substitat, ktorym je prenajom.
Vysoka inflacia zaroveri povedie k nominalnemu rastu
miezd, ¢o prispeje k akceptacii narastu najomného,*”
hovori Bruchanik a uzatvara analyzu: ,Na sekundar-
nom trhu s bytmi ostane aktivita vyrazne spomalena
a k jej opatovnému rozbehnutiu déjde az po zlepSeni
ekonomickych vyhliadok, narastu prijmov domacnosti
a akceptacii urokovych sadzieb. Prepad cien nehnutel-
nosti vSak neoCakavame - aspori nie z nominalneho
hladiska. Z realneho hladiska v désledku vysokej infla-
cie v8ak oproti zvysnému spotrebitelskému koSu
a prijmom domacnosti dbjde k poklesu. Prave inflacia
tak bude predstavovat’ ventil zhor§enej dostupnosti by-
vania, ked' postupne narastu prijmy domacnosti, zatial
¢o cena nehnutelnosti ostane nezmenena a kupa viast-
ného byvania sa tak stane o niec¢o dostupnejsia.”

Rudolf Bruchdnik
bruchanik@bencont.sk

0948 035 823

Graf 1: Porovnanie mesa¢nej splatky hypotéky a ndjomného bez energii v Bratislave (byt 50 m?)
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