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SEKUNDARNA PONUKA A
PRENAJOM - 1.0.2016

Trh s novostavbami v Bratislave v roku 2015 oZil a nizky dopyt pocas pokri-
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Priemernd cena starsich by-
tov sa dostala nad 2050 eur
na meter Stvorcovy

—>  Ceny starSich bytov rdstli
medzirocne o takmer 10 %

—>  Absolutna cena bytov rdstla
medzirocne o 16,7 %, celkovo
sa byty preddvaju po 148
tisic eur

—>  Rozdiel medzi cenou starsich
bytov a novostavieb sa zniZil
na 7 tisic eur

—>  Cena ndjmu dosiahla 667 eur
na mesiac

—>  Ndjom nevykazuje zndmky
zdraZovania

—>  Ceny starsich bytov a ndjmov
dvihaju aj novostavby na
tomto trhu

zovych rokoch bol nahradeni takmer dvojndsobne vysokym zdujmom

0 nové byty. Vlysoky dopyt mal za ndsledok rast cien, ktoré sa prejavili vo

vyssich Cislach na m2 Ku podobnému vyvoju vsak zacalo dochddzat aj na

sekunddrnom trhu, ked' ceny starych bytov stdle viac dobiehaju ceny tych

novych.

trhu
s novostavbami doslo k rastu cien bytov. Cena starsich
2058,4
eur/m? s DPH. Oproti predchadzajicemu kvartalu tak

Na sekunddrnom trhu, podobne ako na

bytov dosiahla v roku 2016 v prvom kvartali

vzrastla 0 2,9% zatial co medzirocne tieto byty zdrazeli
aZ 0 9,6%. Tak ako v pripade novostavieb, aj na sekun-

darnom trhu sa lacnejSie byty rychlo vypredavaju
a v ponuke ostavaju tie drahSie. Tento cenovy narast
sa prejavil najma v okresoch BA Il a BA IV, kde doslo
k ndrastu az o 11-14%. Aj napriek tomu vsak tieto dva
okresy ostdvaju jednotkovo najlacnejSie. V BA | a BA llI
doslo k medziro¢nému rastu cien o 7% a s najmensou

Tabulka 1: Specifika pontkanych bytov na sekundarnom trhu za 1. Q. 2016

BAI 30,76 2 366,92 € 206 293,23 €
BA Il 68,18 1948,55 € 132 145,31 €
BA Il 70,05 2127,86 € 141 941,24 €
BA IV 75,13 1929,95€ 142 833,56 €
BAV 62,87 1959,16 € 120 464,11 €
spolu 72,90 2 058,40 € 147 552,33 €
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zmenou (rast o 3,4%) ostala Petrzalka. D6vodom tohto
nizkeho ndrastu cien starSich bytov v Petrzalke je, Ze
kupujuci mali zaujem skor o novostavby, ktorych ponu-
ka bola v roku 2015 v Petrzalke vysoka.

Co sa absolutnej ceny tyka, ta dosiahla v priemere za
Bratislavu 148 tisic eur s DPH, ¢o oproti minulému ro-
ku predstavuje 16,7%-ny rast. Okrem toho Ze byty
zdrazZovali sa totiZ zaroven aj zvacSovala ich priemerna
rozloha (medziroény rast z 68 na 73 m?), ¢o viedlo ku
podstatne vysSej absolldtnej cene. Najviac sa rast abso-
Iutnej ceny prejavil takisto v okresoch BA Il a BA IV a to
az vo vyske 20-23% medzirocne.

Rast cien bytov na sekundarnom trhu je teda naozaj
vyrazny a viditelny. Zaujimavé je porovnanie cien tych-
to bytov s novostavbami. Od roku 2013 sa ceny star-
Sich bytov stdle viac pribliZovali ku cenam novostavieb.
Pri sa novostavby
v priemere nachddzaju o 200 eur vyssie, zatial o eSte
pred 3 rokmi bol tento rozdiel takmer az 500 eur.

porovnani jednotkovych cien

Vzhladom na rasticu priemernu rozlohu ponukanych
starSich bytov sa vsak ich absolutna cena priblizila ku
novostavbam este viac a dokonca tak presiahla prie-
mernu absoldtnu cenu predanych bytov. Pri priemer-
nej cene 148 tisic su tak starSie byty len o 7 tisic eur
lacnejsie ako novostavby.

Graf 1: Vyvoj priemernej absolutnej ceny starsSich bytov a novostavieb
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Starsie byty

Co sa najmu s energiami tyka, ten v priemere za Brati-
slavu dosiahol v prvom kvartdli 2016 667 eur. Medzi-
rocne sa tak cena najmu v Bratislave nezmenila
a ostala na rovnakej Urovni, kde sa (okrem obcasnych
vykyvov) pohybuje uz dlhodobo. Ked pri porovnani
vysky ndjmu pouZijeme porovnanie na m?, tak vidime,
Ze priemer za Bratislavu dosiahol v sledovanom kvarta-
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Volné novostavby

li 9,14 eur/m?2 Oproti zaliatku 2015 sa tak jedna
o mierne zvysenie, pri€om sa za posledny rok cena za
m? pohybovala okolo 9-9,5 eur/ m?, ¢o je zvySenie
oproti roku 2014, ked bol ndjom za m? zhruba o euro
lacnejsi.
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Tabulka 2: Ceny ndjmu s energiami podla okresov a izbovosti za 1.Q. 2016

—
Okresfizbovost 1 2
BA | 500,18 € 062,24 €
BA I 426,92 € 387,08 €
BA 1N 431,00 € 591,54 €
BA IV 410,83 € 003,59 £
BAV 430,83 € S02,21€
Spolu 458,28 € 004,25 €

3 a 5 spolu
878,73€ 1243,84€ 2157,00€ 757,73€
718,93€ 1162,86€ 1224,00€ 628,61€
826,02€ 1210,63€ 1700,00€ 671,04€
670,00€  S47,78€  1000,00€ 649,43 €
735,67€  776,00€ 601,63 €
767,17€ 1147,19€ 1539,67€ 667,67€

Za posledné obdobie je na sekundarnom trhu vidno
reakciu na zvySujuci sa dopyt po bytoch v Bratislave,
takisto ako aj v pripade novostavieb. Rastlca cena sa
tych kde trh
s novostavbami zaostdva a starsie byty tak predstavuju

prejavuje  najma v okresoch,
atraktivny substitut. Naopak, tam kde su atraktivnejsie
novostavby a ich ponuka je dostatocne velka, ostavaju
ceny starSich bytov na rovnakych udrovniach. Skutoc-
nost, Ze byty na sekundarnom trhu pomaly dobiehaju
v cenovom porovnani tie na primarnom, hovori o tom,
Ze dopyt po bytoch v Bratislave stdle rastie. Pre tych,
pre ktorych su novostavby cenovo privysoké je sekun-
darny trh atraktivnejsi (v porovnani ceny na m? je stale
znacne pod Uroviiou novostavieb), zadroven vsak pri
suasnom naraste cien uZ tuto vyhodu straca. Rychly
rast cien bytov na sekunddrnom trhu je vsak aj mierne
skresleny tym, Ze sa na nom ponukaju aj byty postave-
né za poslednych par rokov (ktoré teda su oznacené
ako novostavby), ktorych cena je zvycajne vyssSia ako

pri starSich bytoch. V skuto¢nosti je teda priemerna
cena 2058 eur/m? trochu vyssia a keby sme do Uvahy
brali len staré byty, tak by tato cena klesla na 2010
eur/m2. Ceny bytov na sekundarnom trhu teda za po-
sledné roky znacne vzrastli a pri su¢asnom vyvoj sa da
oCakavat, ze budu rast aj nadalej. Zaroven je vsak vel-
mi pravdepodobné, Ze sa podobné tempo rastu, aké
sme videli za posledny rok uz nezopakuje, a Ze sa ceny
na m? v najblizsich kvartadloch ustalia niekde okolo
2100 eur/m?2. Ak by sa totiz vyraznejSie pribliZili ku ce-
nam novostavieb, tak by dopyt po nich klesol a s nim
takisto aj ceny.

Matus Jancura

Veduci Analytického oddelenia Bencont Group

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