Cena starsich bytov v Bratislave
zostal na rovnake...
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Cena starsich bytov
v Bratislave zostal
na rovnakej irovni
2o zaciatku roka, najomne
nadalej rastlo

Ceny starsich bytov v Bratislave zostali na irovniach zo zaciatku roka.
Medzirocne si vSak vyssie o 2 %. Priemerna cena bytov z druhej ruky sa tak
pohybovala na Girovni 3 556 €/ m2. Priemerné najomné s energiami zatial
pokracovalo v raste, ktoré sa po 6,58 % medzirocnom raste dostalo
na 16,09 €/m2.

V druhom Stvrtroku zostali ceny starsSich bytov v Bratislave v porovnani so zaciatkom roka
nezmenené. Priemerna jednotkova cena sa pohybovala na Grovni 3 556 €/ m2. Medzirocne vSak
doslo k rastu 0 2 % Co je sposobené najma tym, Ze v druhej polovici roka 2023 boli ceny starSich

v

rokov dokonca mierne vzrastli. Priemerna absolitna cena zostala rovnako na nezmenenej
arovni v porovnani s predoslym Stvrtrokom. Medzirocne je o 3,5 % vysSia. Priemerna rozloha
ponukanych bytov predstavovala 64,86 m2 a medzikvartalne sa zvysila len mierne 0 0,7 %.
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Podiel bytov kategorizovanych ako novostavby a ponikanych na sekundarnom trhu sa znizil o 2
p.b. na 33 %. Ich miesto nahradila zvySena ponuka kompletne zrekonstruovanych bytov, ktorych
podiel sa tak dostal na 32,4 %. V ramci stavov rastla priemerna cena vyraznejsie len pri
kompletne zrekonstruovanych bytoch (1,1 %) zatial ¢o cena novostavieb sa korigovalo 0 0,9 %
nadol. Ceny bytov v povodnom stave a CiastoCne zrekonstruovanych bytov zostali viac menej
nezmenené s rastom od 0,2 - 0,4 %.

BAI 81,80 4655 € 369 223 €
BA Il 60,74 3473 € 205892 €
BA Il 63,91 3499 € 219 106 €
BA IV 62,84 3175€ 195615 €
BAV 62,79 3327 ¢€ 202789 €
:gézw 64,86 3556 € 227619 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave za 2. kvartal 2024

Sekundarny trh stabilny, najomné
medziroCne vysSie 0 6,6 %

V okresoch BA | a BA 11l doslo k miernemu rastu priemernej ceny o 0,77 % resp. o 0,87 %, zatial co
cena v okrese BA Il stagnovala a priemerna cena v BA IV dokonca klesla 0 1,6 % a v okrese BAV 0
0,9 %. Vysledkom tak bola cenova stagnacia na celomestskej Grovni.

V druhom Stvrtroku vSak pokracoval v raste najomné na m2, ktorého priemerna vyska aj s
energiami sa dostala na 16,09 €/m2. MedzirocCne si tak pripisalo 6,58 % a medzikvartalne 1,74 %.
Priemerna vyska najomného s energiami sa v porovnani so zaciatkom roka znizila o 0,5 % na 965
€, Co vSak bolo sposobené najma poklesom priemernej plochy bytov pontkanych na prenajom.
Priemerna plocha totiz klesla 0 2,36 % na aktualnych 62,78 m2.
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Okres/Izbovost 1 2 3 4 5 spolu
BA | 694 € 984 € 1439 € 1977 € 2936 € 1301€
BA Il 624 € 830€ 1056 € 1308 € 1898 € 856 €
BA Il 628 £ 864 € 1052 € 1517 € 3038¢€ 878 €
BA IV 634 € 818 € 1018 € 1249 € 1623 € 892 €
BAV 608 € 805 € 963 € 1126 € 2238€ 811€
Spolu 632 € 863 € 1150€ 1610€ 2462 € 965 €

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii za 2. kvartal 2024

Najom stale atraktivnejsi nez hypotéka:
urokove sadzby drzia dopyt hore

Prenajom priemerného dvojizbového bytu v Bratislave sa pohyboval na Grovni 863 € aj s
energiami. V Starom meste sa najom priemerného dvojizbového bytu pohyboval vo vyske 984 €,
zatial ¢o vo zvySnych okresoch sa tento priemer pohyboval od 805 € do 864 €.

Priazniva makroekonomicka situacia spolu s nominalnym prepadom cien starSich nehnutelnosti
zatraktiviiuje nehnutelnosti z druhej ruky, ktoré sl naviac aktualne v priemere 0 30 % lacnejSie
ako medianova cena novostavieb. V pripade kipy bytu v hotovosti (bez pouzitia Gveru) je pre
kupujaceho aktualna situacia vyhodna. Problém nastava pri kipe bytu pomocou hypotéky. Pri
prepocte vydavkov moZe zaujemca na jednej strane narazit na pravidla centralnej banky, ktoré
mozu ovplyvnit maximalnu splatku a tym aj vysku samotného Gveru, ktory si vie jednotlivec
alebo dvojica dovolit vzhladom na svoj disponibilny prijem. Na druhej strane moze vypocitand
splatku porovnavat s moznostou platenia najomného za obdobny byt. A prave tu ma z
financného hladiska navrch najom, ktory si zaroven okrem depozitu na zaciatku nevyzaduje
vysokl vstupnu investiciu ako v pripade hypotéky, kde je Standardom potreba vlastnych zdrojov
aspon vo vyske 20 % z hodnoty nehnutelnosti. Uvedena situacia prirodzene podporuje dopyt po
najme, ktorého priemerna cena reaguje na zvysujici sa dopyt rastom.

PokracCovanie rastu priemerného najomného zatial, ¢o ceny starsich bytov stagnovali,
znamenalo aj zniZenie rozdielu medzi splatkou hypotéky a platbami najomného. Splatka
priemerného 50 metrového bytu (pri sadzbe 4,5 % p.a.) je vSak stale 0 10,5 % vysSia v porovnani
s najmom obdobného bytu. Kvoli spomenutym faktorom sa vSak tento rozdiel medzikvartalne
znizil 0 2,4 p.b. Spomenuty priklad ilustruje dolezitost Grokovych sadzieb na trhu s
nehnutelnostami. Platby za najom a platby za hypotéku pri sicasnych ponukovych cenach by sa
vyrovnali v pripade, Ze by sa Urokova sadzba dostala na 3,67 % p.a.
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0d zaciatku roka 2013 (teda za 10,5 roka) sa ceny
bytov z druhej ruky zdvojnasobili.

Dolezitym faktorom pri dostupnosti byvania je aj vyvoj priemernej mzdy v porovnani s vyvojom
cien nehnutelnosti. Od zaciatku roka 2013 (teda za 10,5 roka) sa ceny bytov z druhej ruky
zdvojnasobili. V sledovanom obdobi vSak zaroven vzrastla priemerna mzda v Bratislavskom kraji
priblizne o0 82 %. Hoci doslo v rokoch 2020 az 2022 k roztvoreniu noznic kvoli prudSiemu rastu
cien nehnutelnosti, tak po poklese cien v rokoch 2022/2023 sa situacia zmiernila a rozdiel sa
zacal normalizovat. NajzasadnejSim faktorom si preto znova Grokoveé sadzby. Otazkou zostava
ako sa budi vyvijat. ECB v juni pristlpila k prvému zniZeniu hlavnej Grokovej sadzby o Stvrt
percentualneho bodu a do konca roka by mohlo dojst eSte k jednému az dvom takymto
znizeniam. Vyvoj Grokovych sadzieb na hypotéky na Slovensku vSak nemusi kopirovat vyvoj v
eurozone a zniZzenie moze byt pomalsie. Zavisiet to bude okrem iného aj od hospodarenia statu
a vyvoja urokov na statnych dlhopisoch. Trh vSak postupne zacina akceptovat novi Groven
sadzieb nakolko oc¢akavania navratu nizkych sadzieb sa stali nerealnymi.

V druhej polovici roka 2024 bude nadalej dominovat najomny trh, kde je nadalej sistredeny
silny dopyt, ¢o bude tahat nahor aj cenu. Byty z druhej ruky st po prepade cien atraktivnejsie
avsak potrebujl viac ¢asu kym mzdy vykompenzuju zvysené urokoveé sadzby. OdloZzeny dopyt sa
bude postupne vracat na trh, ¢im sa bude cena stabilizovat okolo aktualnej Grovne a pripadne
mozZe mierne vzrast.
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Graf 1: Indexy vyvoja priemernej ceny bytov a priemernej mzdy
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