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Predaj bytov v Bratislave
sa medzirocne
zdvojnasobil a prevysil
novy prirastok ponuky.
Na ceny to vsak nemalo
vplyv

V tretom Stvrtroku 2024 pokracoval bratislavsky realitny trh v oZivovani,
ked rastol pocet predanych bytov, pricom cenovy rast zostava nadalej
utlmeny ked' sa ceny pohybovali v priemere na Grovni 5 035 €/m?2 s DPH.
Predané byty prevysili prirastok novej ponuky, ¢im sa celkovy pocet
ponukanych bytov mierne znizil na 3 392 bytov.

V tretom Stvrtroku 2024 sa na trhu ponikalo 3392 bytov v novostavbach v ramci 93 projektov, co
predstavuje medziroCny narast o 4,92 %, ale Stvrtrocne pokles 0 2,19 %. Tento pokles
je désledl<om nérastu predaja bytov, ako aj relativne slab§ej novej ponuky v porovnani
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no podiel dokoncenych bytov v dosledku ich predaja mierne klesol na aktualnych 41,33 %
ponuky.

Priemerna jednotkova cena volnych bytov sa zostala zastabilizovana a zvysila sa len
Strukturalne na 5 034,66 €/m?2 s DPH, o predstavuje medzirocny narast o 5,49 % a Stvrtrocny
rast o0 0,53 %. Tento narast je sposobeny najma pritomnostou prémiovejsich projektov, ako
aj predajom lacnejSich bytov v strednom a nizSom segmente. Priemerna rozloha ponikanych
bytov predstavovala 64,32 m?, ¢o je mierny narast o 2,47 % medzirocne a 0,69 % v porovnani
s predoslym Stvrtrokom.

BA I 634 68,13 7084 € 516511€
BAII 1071 61,87 5046 € 330432 €
BA 1l 430 60,49 4686 € 293569 €
BA IV 882 63,91 4044 € 275607 €
BAV 375 70,28 4517 € 339546 €
Spolu 3392 64,32 5035€ 345312 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(3Q2024)

Predaj novostavieb v Bratislave vzrastol v
3. Q 2024 viac nez dvojnasobne, priemerna
absolutna cena klesla na 284 669 €

Priemerna absolitna cena volnych bytov sa vySplhala na 345 312,25 € s DPH, ¢o predstavuje
medzirocny rast 0 7,31 % a Stvrtrocny narast o 2,38 %. Toto cenoveé zvySenie je odrazom vacSieho
podielu bytov v prémiovych lokalitach, ktoré zvySuji priemerni cenu na trhu ako aj rastom
priemernej rozlohy ponikanych bytov.

V tretom Stvrtroku 2024 sa v Bratislave predalo celkovo 380 bytov v novostavbach, ¢o je viac ako
dvojnasobok v porovnani s tretim Stvrtrokom roka 2023 a zaroven o 16,21 % viac v porovnani s
predoslym Stvrtrokom. Tento rast predaja je znakom ozivujiceho sa dopytu, aj napriek stale
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relativne vysokym Grokovym sadzbam na hypotéky. Priemerna jednotkova cena vzrastla
medzirocne o0 2,01 % €im sa dostala na Groven 4 702,44 €/m?2 s DPH.

V tretom kvartali sa predavali mensie byty, ktorych priemerna rozloha dosiahla 58,44 m?, ¢o je
pokles o0 8,72 % medzirocne a 6,53 % Stvrtrocne. Tento pokles je odrazom zvySeného dopytu po
mensich a dostupnejSich bytoch. Tym rovnako klesla aj priemerna absolitna cena predanych
bytov 0 9,43 % medzirocne resp. 0 5,55 % v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom a dostala
sa tak na Uroven 284 668,69 € s DPH.

1 70 34,64 5043 € 183798 €
2 193 50,35 4679€ 249903 €
3 81 75,41 4636 € 374691 €
4 31 101,51 4381€ 479 867 €
5 5 162,12 3544 € 616 230 €
Spolu 380 58,44 4702 € 284669 €

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (3Q 2024)

Ceny novostavieb v Bratislave stagnuji,
buduci rok hrozi rast o 2,5% v dosledku
zvysenej DPH

Ceny novostavieb v Bratislave zaznamenavaju cenovi stagnaciu uz od polovice roka 2022,
pricom priemer sa meni len Strukturalne v dosledku prirastku novej ponuky (najma vo vy$Som
segmente) ako aj postupnym vypredajom dostupnejSich bytov. Rozhodnutia developerov o
zmrazeni cien vychadzali z aktualnej trhovej situacie, kedy sa po zvyseni Grokovych sadzieb
rapidne znizZil dopyt po novostavbach, zatial co cena stavebnych materialov a prac pokracovala
v raste. Dnes sme vSak stale svedkami pretrvavajlcej cenovej stagnacie, ktora umoznila
postupné zotavenie predaja bytov a to aj napriek stale pretrvavajicim vyssim Grokovym
sadzbam. Dopomohli k tomu rast nominalnych miezd za posledné dva roky ako aj spomalenie
inflacného rastu.
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Hoci by ceny bez DPH na strane developera
zostali nezmeneng, tak celkova potreba
financnych prostriedkov sa pre klienta z dovodu
rastu sadzby DPH o 3 percentualne body navysi.

Ceny novostavieb sa vsak od nového roka zmenia, pricom to nebude vysledkom vzajomného
posobenia ponuky a dopytu ale novou danovou legislativou. Hoci by ceny bez DPH na strane
developera zostali nezmeneneg, tak celkova potreba financnych prostriedkov sa pre klienta z
dovodu rastu sadzby DPH o 3 percentualne body navysi. Ak by sme uvazovali s aktualnou
priemernou absolitnou cenou novostavieb na Grovni 345 312 € s DPH, tak buduci rok bude
klient na kiipu takéhoto bytu potrebovat o 8 633 € viac. V pripade medianového bytu, ktorého
cena sa dnes pohybuje na Grovni 286 750 € s DPH bude potreba financnych prostriedkov vyssia
07169 €.V budicom roku tak mozZeme ocakavat rast cien nehnutelnosti v priemere 0 2,5 %.

Nova danova legislativa bude mat zaroven dopad na vyvoj inflacie v budicom roku, ktorej rast
sa tym moze zvysit. Takato kombinacie by pre kupujlcich znamenala opatovné zhorsenie
dostupnosti byvania.

Toto zhorSenie majd aktualne moznost kompenzovat dva faktory. Jednym je pokracujici
nominalny ale aj realny rast miezd, ktory je v ekonomike ovplyvneny hlavne produktivitou prace
ako aj mierou nezamestnanosti. Druhym faktorom s vyraznym potencialom zlepsit dostupnost
byvania je pokles Grokovych sadzieb resp. uvolnenie restrikcii zo strany NBS. Doposial pristapila
ECB uZ k dvom zniZeniam hlavnej Grokovej sadzby, pricom do konca roka sa aktualne ocakavaja
dalSie dve zniZenia, kazdé po Stvrt percentualneho bodu. S poklesom hlavnej Grokovej sadzby
by mohlo prist aj znizenie Grokovych sadzieb na hypotéky. Vysledny pokles sadzieb pri Gveroch
na nehnutelnosti vSak bude zavisiet aj od Gspesnosti konsolidacie verejnych financii a vyvoja
vynosov na Statnych dlhopisoch.

K zaveru roka o¢akavame nadalej postupny rast dopytu, ktory bude podporeny aj snahou
klientov realizovat nakup este pri povodnej vyske DPH na Grovni 20 %. Rastiici dopyt otvara
moznosti na adekvatne doplianie ponuky bytov, ktoré sa v poslednych dvoch rokoch
odkladalo. Ocakavame, Ze ceny zatial zostan na nezmennej Grovni a predavajuci budd
vyhodnocovat vplyv zvySenej danovej sadzby ako aj efekt mozného zniZzenia urokovej sadzby.
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