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Ceny starsich bytov
prepisali svoje maxima,
najomne ostalo nezmenne

Ceny bytov z druhej ruky v Bratislave sa po dva a pol roku opat dostali
na nové maxima. Priemerna ponukova cena sa ku koncu prvého kvartalu
dostala na 3 888,73 €/m2. Vyvoj cien bol podporeny postupnym poklesom
urokovych sadzieb ako aj pozitivnym sentimentom zo strany kupujicich.
Priemerna vyska najomného vratane energii zaciatkom roka stagnovala.
Medzirocne si najomné pripisalo 7,5 % no v porovnani s koncom roka 2024
zostalo na nezmenenej urovni 17 €/m2,

ANALYZY

Ceny bytov z druhej ruky v Bratislave vzrastli medziro¢ne 0 9,18%, ¢im po dva a pol roku
prepisali povodné maximum z konca tretieho kvartalu roka 2022. Ku koncu marca sa tak

na sekundarnom trhu v Bratislave ponikali byty s priemernou jednotkovou cenou 3 888,73
€/m2. Cenovy rast bol citelny vo vsetkych bratislavskych okresoch. Z pohladu technického stavu
nehnutelnosti rastli najma ceny kompletne zrekonstruovanych bytov a novostavieb, zatial co
ceny Ciastocne zrekonstruovanych bytov a bytov v povodnom stave prevazne stagnovali.

Priemerna absolutna cena vzrastla medzirocne o0 9,3 % a dostala sa tak na Groven 248 680,22 €.
Zvysenie cien bytov sviselo najma s rastom cien za meter Stvorcovy, avSak celkovy rast cien bol
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zmierneny tym, Ze sa v ponuke objavovali mensie byty - ich priemerna vymera totiz klesla
medzikvartalne 0 2,3 % na 64,92 m2.

BA | 81,13 4940 € 389573 €
BA Il 61,50 3737¢€ 224520 €
BA Il 63,87 3885¢€ 242652 €
BA IV 63,29 3567 € 222651 €
BAV 61,35 3680€ 216314 €
:;ét‘:w 64,92 3889€ 248 680 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (1Q 2025)

Uroky tlacia dopyt na najmy: priemerné
najomné prekrocilo 1000 €

Najomné v Bratislave zacCiatkom roka stagnovalo, co méze sivisiet s vyrazne silnejSim zaujmom
o kiipu bytu ¢i uz v novostavbe alebo na sekundarnom trhu. Priemerna jednotkova cena
najomného aj s energiami tak zostala na trovni 17 €/ m2. MedziroCne to vSak stale prestavovalo
rast 0 7,5 %. Za posledné tri roky vzrastlo priemerné najomné uz o 34 %.

Rast najomného v poslednom obdobi bol do velkej miery dosledkom rastu Grokovych sadzieb.
Ten totiz sposobil presun dopytu z kiipy vlastného byvania k najomnému byvaniu, ktoré je -z
hladiska mesacnych platieb - cenovo dostupnejSou alternativou v porovnani s kilpou bytu. Na
druhd stranu sa do najomného postupne priamo premietali aj zvySené financné naklady po
refinancovani hypoték.

Celkové najomné aj s energiami priemerného bytu v Bratislave vyslo v prvom kvartali na 1012 €.
Na trhu sa ponukali byty s priemernou rozlohou 62,8 m?, ¢im boli o 3,4 % mensie v porovnani s
koncom roka 2024.
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Okres/Izbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BA | 690 € 1028 € 1412 € 2239€ 2182€ 1314 €
BA Il 664 € 886 € 1126 € 1468 € 951 € 923 €
BA 1lI 643 € 884 € 1113€ 1794 € 2284€ 990 €
BA IV 658 € 852 € 1088¢€ 1437 € 2256 € 916 €
BAV 663 € 865 € 1078€ 1217 € 1002€ 881 €
Spolu 662 € 909 € 1184 € 1787 € 1800€ 1012 €

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (1Q 2025)

O o L

Nizsie uroky podporujii dopyt po bytoch,
ceny starsich bytov rasti okolo 5 %

Zatial ¢o v roku 2024 znizila ECB Grokové sadzby Styrikrat spolu o jeden percentualny bod, od
zaciatku roka 2025 pristipila uz k dalsSim trom zniZeniam, ¢im sa depozitna sadzba dostala na
2,25 % a zatial sa predpokladaju dalSie dve zniZenia v tomto roku.

Realitny trh v Bratislave tazil v poslednom obdobi najviac z poklesu Grokovych sadzieb, ktoré
vyrazne napomohli k oZiveniu dopytu - aj tym, Ze sa priemerna Grokova sadzba
novoposkytnutych hypoték dostala pod 4 % (hoci stale patri medzi najvyssie v krajinach
eurozony).

ZniZzovanie urokovych sadzieb sa vSak moze spomalit alebo aj na nejakd dobu zastavit vplyvom
aktualnej ekonomickej neistoty vo svete. Nepredvidatelny vyvoj obchodnych vztahov a s tym
spojeneé riziko udrZiava vynosy Statnych dlhopisov na vysSich drovniach, a to aj napriek
znizeniam sadzieb zo strany centralnych bank. To vSeobecne brani zniZzeniu financnych nakladov
pre banky, ktoré nasledne nemusia byt ochotné dalej znizovat Grokové sadzby poskytnutych
Uverov. Obchodna vojna vSak mozZe ovplyvnit realitny trh aj nepriamo - napriklad
prostrednictvom rizika poklesu zamestnanosti v niektorych sektoroch, ¢o by mohlo znizit dopyt
po bytoch v dosledku zvySenej nezamestnanosti. Okrem toho existuje aj riziko vo vyvoji cien
stavebnych materialov, ktoré by ovplyvnili vystavbu novych bytov, ako aj rekonstrukcie starsich.
Vyvoj medzinarodnej politiky a svetovej ekonomiky sa tak dotyka aj nas na Slovensku.

V oblasti najomného trhu bude dolezity vyvoj Statom podporovaného najomného byvania a
objem bytov, ktoré by sa takymto sp6sobom dostavali na trh. V tomto smere vSak neocakavame
taky prirastok novej ponuky najomnych bytov, ktory by mal vyraznejsi vplyv na ceny komercnych
najmov.
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Vyhlad realitného trhu v Bratislave zatial zostava mierne pozitivny. Kvoli svojej vSeobecne nizsej
cene zostavajl starSie byty nadalej atraktivnou volbou vlastného byvania. Rastlci dopyt po
vlastnom byvani tak bude tlacit na ceny bytov, pricom predpokladame tempo rastu na Grovni
okolo 5%. Aj napriek aktualnej stagnacii cien najmov si myslime, Ze sa ich rast obnovi, nov
podstatne nizSom tempe ako za posledné 3 roky, odhadom do 5% medzirocne.
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Graf 1: Vyvoj ceny na sekundarnom trhu v Bratislave
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