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KVARTALNA ANALYZA
REALITNEHO TRHU

V TOMTO CISLE:

Ceny bytov ponukanych v Bratislave na sekunddrnom trhu v poslednom
Stvrtroku klesli o 2,8 % a koniec roka 2022 uzatvdrali na urovniach 3 768
€/m2 Medziro¢ne si vsak pripisali 14,64 %. Vypocitali to analytici
Z Bencont Investment vo svojej najnovsej analyze bratislavskych starsich
bytov a ndjmov. Vyvoj na sekunddrom trhu z dévodu zhorsSenej dostup-
nosti byvania sprevddzal trend ochladenia dopytu, ktory sme sledovali aj
na trhu s novostavbami. Priemerné ndjomné s energiami sa dostalo na
789 €, resp. 13,54 €/m?>.

www.bencont.sk


https://www.bencont.sk/trhove-analyzy/trhove-analyzy/

KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

Ceny bytov na sekun-
ddrnom trhu v Bratisla-
ve kleslio 2,8 %

Jednotkova cena star-
sich bytov klesla na
uroveri 3 768 €/m*

Priemernd absolutna
cena sa zniZila len o
0,84 % kvéli rastu uZit-
kovej plochy o 1,36 %
na 65,70 m’
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CENY STARSICH BYTOV V BRATISLAVE
KONCOM ROKA 2022 KLESLI, PRENAJOM
SA STAVA VYHODNEJSOU ALTERNATIVOU

Ceny bytov ponukanych v Bratislave na sekun-
darnom trhu v poslednom S$tvrtroku klesli o 2,8
% a koniec roka 2022 uzatvarali na urovniach
3 768 €/m2. Medziro¢ne si vdak pripisali 14,64
%. Vypocitali to analytici z Bencont Investment
VO svojej najnovsej analyze bratislavskych star-
Sich bytov a ndjmov. Vyvoj na sekunddrom trhu
z dovodu zhorsenej dostupnosti byvania spre-
vadzal trend ochladenia dopytu, ktory sme sle-
dovali aj na trhu s novostavbami. Priemerné
najomné s energiami sa dostalo na 789 €, resp.
13,54 €/m?.

Podla analytikov Bencont Investments priemer-
na cena bytov ponukanych na sekundarnom
trhu v Bratislave sa v Stvrtom Stvrtroku dostala
na 3 768 €/m2 Oproti 4. Stvrtroku 2021 to
predstavuje narast o 14,64 %. Na medzi kvartal-
nej urovni sledujeme mierne zniZenie cien o0 2,8
%. Aj sekunddrny trh tak sprevadza rovnaké
ochladenie dopytu ako v pripade novostavieb,
kde sa priemerna cena uz posledného pol roka
drZi na urovni okolo 4 900 €/m?.

Z hladiska stavu bytov ponukanych na sekun-
darnom trhu sa v porovnani s 3. Stvrtrokom

2022 najvyraznejSie znizili ceny CiastoCne zre-
konstruovanych bytov (- 4,29 %), ceny bytov
v pévodnom stave (- 3,72 %) a ceny kompletne
zrekonstruovanych bytov o 3,19 %. Ceny novos-
tavieb ponukanych na sekundarnom trhu sa
znizili 0 2,06 % na 4 118 €/m?. Oproti komplet-
ne zrekonstruovanym bytom sU novostavby
ponukané na sekundarnom trhu drahsie pribliz-
neo7,3%.

Priemerna absolitna cena sa oproti predcha-
dzajucemu Stvrtroku znizila 0 0,84 % na aktual-
nych 243 589 €. Medziro¢ne ide o narast vo
vyske 14,2 %. Dévodom miernejSieho znizenia
absolutnej ceny je rast priemernej Uzitkovej
plochy ponukanych bytov. Priemerny starsi byt
sekundarnom  trhu mal
2022 65,70 m2
V porovnani s tretim Stvrtrokom sa uZitkova

ponukany na

v poslednom Stvrtroku
plocha zvysila 0 1,36 %. Vyvoj priemernej rozlo-
hy sa tak v poslednom Stvrtroku odklonil od
trendu zniZujucej sa priemernej rozlohy, ktory
sledujeme aj na trhu s novostavbami. Posledné
dva roky totiZz priemernd rozloha nehnutelnosti
ponukanych z druhej ruky klesala. Posledny
Stvrtrok vsak iSlo primarne o zmenu v Struktdre
ponuky. Zatial ¢o podiel dvoj a trojizbovych

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekunddrnom trhu v Bratislave za 4. kvartal 2022

BA I

BA Il
BA Illl
BA IV
BAYV

Celkovy sucet

80,04 4629 €
61,89 3730€
66,58 3777 €
66,26 33569 €
61,51 3581€
65,70 3768€

356 525 €
226 245 €
248 277 €
219 281 €
213954 €
243 589 €
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Tabulka 2: Priemerné ceny prendjmu v Bratislave vratane energii za 4. kvartal 2022

Okres/lzbovost’ 1 2 3
BA | 572 € 795 € 1131€
BA Il 527 € 702 € 903 €
BA Il 533 € 689 € 880 €
BA IV 524 € 673 € 807 €
BA V 516 € 665 € 810 €
Spolu 536 € 714 € 937 €

Najvacsi zdujem je o
mensie byty s niZSou
absolutnou cenou

Priemernd cena ndjmu
sa medzirocne zvysila
o 826 % na 13,54
€/m? vrdétane energii

Rok 2023 bude nada-
lej sprevddzat oslabe-
ny dopyt z dévodu
vyssSich drokovych sa-
dzieb a existujucich
obmedzeni zo strany
NBS

bytov zostal viac-menej nezmeneny, zvysil sa
podiel Stvorizbovych bytov a to najma na ukor
jednoizbovych bytov. Dévodom moézZe byt po-
kracujuci vypredaj mensich bytov s nizSou abso-
|atnou cenou, ktoré su lacnejSou alternativou
k drah$im novostavbam a zdroven su o nieco
dostupnejsie vzhladom na existujlice obmedze-
nia Uverovania pri rasticich Urokovych sadz-
bach. Narodna banka Slovenska stanovuje ob-
medzuje maximalnu vySku poskytnutého Uveru
na 8-nasobok cistého ro¢ného prijmu Ziadatela,
priom musi mat nasporenych aspofi 20 %
z hodnoty nehnutelnosti a celkova splatka uve-
ru nesmie presiahnut 60 % disponibilného pri-
jmu po odpocditani Zivotného minima.

Priemerna jednotkova cena ndjmu v Bratislave
vratene energii dosiahla na konci Stvrtého
Stvrtroku 2022 po 8,26 % medziroénom raste
vysku 13,54 €/m2. Po néraste ceny ndjmu pocas
prvych deviatich mesiacov roka 2022 sa cena
najmu v poslednom stvrtroku skorigovala opro-
ti tretiemu Stvrtroku o 1 % nadol. Priemerné
najomné sa ku koncu roka dostalo na 789,28 €
vratane energii. Priemerna plocha bytu ponu-
kaného na prendjom sa zniZila na 61,3 m2 1-
izbové byty sa ku koncu roka prenajimali za 536
€, 2-izbové byty za 714 € a 3-izbové byty za 937
€ vratane energii.

Rudolf Bruchdnik, hlavny analytik Bencont In-
vestments: ,V roku 2023 ocakdvame aj nadalej
oslabeny dopyt najmd z dévodu zvysenych uro-

4 5 Spolu
1741€ 2263€ 953 €
1209 € 1668 € 726 €
1298 € 2684 € 779 €
1084 € 1207 € 742 €
943 € 684 €
1316 € 1920 € 789 €

kovych sadzieb, ktoré spolu s kritériami NBS
obmedzujucimi tverovanie zhorsuju dostupnost
byvania. Vysoké urokové sadzby a ocakdvania
pretrvdavajucej vyssej infldcie budu prispievat
k prehodnoteniu rozhodnuti zdujemcov kupit si
vliastnti nehnutelnost. Cast zdujemcov méZe
odlozit svoje rozhodnutie, kym sa im nezlepsia
finanéné podmienky pre kdpu - rast mzdy, Ci
dosporenie potrebnych 20 % kupnej ceny ne-
hnutelnosti. Cast zdujemcov, ktord nevyhnutne
potrebuje nové byvanie sa na isté obdobie viac
¢i menej dobrovolne preorientuje na trh ndjom-
nych bytov. Spomenuté faktory budu vytvdrat
tlak na rast ndjomného z dévodu vyssich zdlo-
hovych platieb za energie ale aj na samotné
ndjomné z dévodu vysSieho zdujmu. Majitelia
prenajimanych nehnutelnosti, ktorym skoncila
fixdcia resp. majitelia, ktori kupovali byt urceny
na prendjom za posledného pol roka sa mézu
snaZit preniest na ndjomcov aj zvysené urokové
ndklady plyndce z hypotéky."

»Vysledny vyvoj ceny na sekunddrnom trhu viak
bude v najblizSom obdobi okrem dopytu zdvisiet
aj od ponuky a jej struktury. Do ponuky sa mézu
byty
v novostavbdch kde si majitelia vyhodnotili, Ze

postupne dostdvat investicné
aktudlne ndjomné im nepokryje ndklady spoje-
né so spldtkou hypotéky. Napriek tomu
v najblizSom obdobi ale neoCakdvame vyrazny
rast ponuky, ktory by mohol ovplyvnit cenu a to
Z viacerych dévodov. Vela preddvajicich méze
pri pohlade na dnesnu situdciu odloZit predaj
bytu a cakat na vhodnejsiu prileZitost. Nové

Strana 3



Ceny

KVARTALNA ANALYZA REALITNEHO TRHU

starSich  bytov

mozZu este klesnut o 5

%

urokové sadzby bezpochyby ovplyviiuju novych
potencidlnych kupujucich, ale zvysenie sadzieb
na uzZ existujucich hypotékach sa rozlozi v ¢ase
na niekolko rokov podla toho ako budu koncit
dohodnuté fixdcie. VSeobecnd makroekonomic-
kd situdcia a najmd nizka nezamestnanost
a rastuce nomindlne mzdy neindikuju zhorsenie,
ktoré by viedlo k nutnosti ludi preddvat byty.
Objem zlyhanych uverov na nehnutelnosti je
nadalej velmi nizky, ¢o by spolu s vysokou kapi-
tdlovou primeranostou bdnk nemalo prispievat
k zvysenej realizdcii zdloZnych prdv. Oslabeny
dopyt bude najvécsim faktorom prispievajucim
k zniZeniu cien nehnutelnosti na sekunddrnom
trhu. V blizkej dobe preto o¢akdvame, Ze ceny
tychto nehnutelnosti este mézu klesnut aZ o 5
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%. Neocakdvame vsak dlhodoby klesajuci trend
a v druhej polovici roka 2023 predpokladdme
zastabilizovanie situdcie,” uzatvdra R. Brucha-
nik.

Rudolf Bruchanik
bruchanik@bencont.sk
0948 035 823

Tabulka 2: Porovnanie mesacnej splatky hypotéky a najomného bez energii (byt 50 m*)
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