Na sekundarnom trhu v BA sa
roztvorili noznic...

B E n CO nT ANALYZY

Na sekundarnom trhu
v BA sa roztvorili noznice
medzi vyvojom cien bytov
na predaj a cien najmov

Priemerna cena bytov z druhej ruky v Bratislave presiahla v polovici roka
2025 hranicu 4 000 €/m2. Cena pokracovala v raste podporovanom
poklesom urokovych sadzieb ako aj vd'aka postupnému preorientovaniu sa
dopytu z najomného trhu smerom ku kiipe nehnutelnosti. Priemerné
najomné reagovalo poklesom o 1% no pri porovnani s rokom 2024 je stale
0 4,6 % vysSie.

Po tom ako sa priemerna cena zaciatkom roka vratila spat k hodnotam, ktoré dosahovala este
v roku 2022, sa jej rast zrychlil. Ku koncu jana sa tak na sekundarnom trhu v Bratislave ponukali
byty s priemernou jednotkovou cenou 4 045,06 €/m?2. V porovnani so zaciatkom roka ceny
poskoCili 0 4 %.

Cenovy rast sme mohli sledovat vo vSetkych bratislavskych okresoch s vynimkou okresu BA IV,
kde priemerna cena skorigovala o 1 % nadol. Na druhi stranu bol cenovy rast v Bratislave
citelny v celom spektre technického stavu bytov ponikanych na sekundarnom trhu - od bytov
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v povodnom stave aZ po novostavby.

o v

dostala na 66,9 m? (+ 3 % medziroCne aj medzikvatalne). Absolltna cena na jednej strane
podporena rastom jednotkovej ceny a na druhej strane rastom priemernej plochy vzrastla
medzirocne az o0 15,9 %, ¢im sa dostala na Uroven 263 792,44 €.

Okres Priemernd vymera Priemernd cenanam2 Priemernd absolitna cena

BA | 78,10 5045 € 374442 €
BA Il 64,05 3824€ 239907 €
BA Il 65,51 4061€ 260691 €
BA IV 67,87 3529¢€ 232032 €
BAV 61,10 3894 € 226693 €
:::‘5:“? 66,90 4045 € 263792 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (2Q 2025)

Priemerna vyska najomného aj s energiami
v Bratislave v porovnani so zacCiatkom roka
kleslao 1%

Priemerna vyska najomného aj s energiami v Bratislave v porovnani so zaciatkom roka klesla o 1
% na 16,83 €/m2. V porovnani s druhym Stvrtrokom 2024 je vSak priemerna vyska najomného
stale o 4,6 % vysSSia. Zaujimavostou je aj relativny pokles ponuky bytov na prenajom v BA | za
posledny rok. Zatial, co Staré mesto eSte 3Q 2024 tvorilo 28 % ponuky, dnes to bolo len 21 %.
Nejde pritom ani tak o zniZenie absolitneho poctu bytov v ponuke, ale skor o vyraznejsie
doplnenie ponuky najmov v okresoch BA I, BA IV a BA V.

Pokles priemernej ceny sme sledovali vo vyske celkovych platieb za najom spolu s energiami ale
aj pri zakladnom najomnom bez energii.

Situacia na realitnom trhu v Bratislave sa v poslednom Stvrtroku otocila. Zatial, ¢o v od roku
2022 sme sledovali obrat dopytu smerom k najomnému trhu, v désledku toho, Ze po raste
urokovych sadzieb sa prave najom stal ekonomicky vyhodnejSou alternativou, tak v tomto roku
zatial sledujeme zmenu tohto trendu.
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Okres/Izbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BAI 720 € 982€  1457€ 2025€ 1773€ 1211¢€
BA Il 659 € 851€  1093€ 1598€ 1068€  899¢€
BA IlI 657 € 876€  1129€ 1718€ 1237€  948€
BA IV 675 € 822 € 1034 € 1463 € 1227 € 900 £
BAV 643 € 842€  1049€ 1098€  920€ 856 €
Spolu 667 € 877€  1172€ 1689€ 1265€  967€

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

Pokles urokovych sadzieb prispel k
vyraznému zlepseniu dostupnosti byvania

Pokles Grokovych sadzieb prispel k vyraznému zlepSeniu dostupnosti byvania a [udia sa opat
zacali vracat k preferencii osobného vlastnictva bytu.

Na trhu tak mohlo opat dojst k urcitym Strukturalnym zmenam. Presun klientov od najmu ku
kiipe bytu zniZuje dopyt po najomnom byvani, o ma samo o sebe potencial spomalit cenovy
rast najomného.

Druhym faktorom je aj postupny navrat investicného dopytu na trh. Po opatovnom raste cien
nehnutelnosti a poklese Urokovych sadzieb znova zacala davat zmysel mnohym investorom aj
tato alternativa. Inymi slovami, aj ked najom v niektorych pripadoch este nedokazal v plnej
miere pokryt cell splatku hypotéky, tak navrat cenového rastu dokazal investorov presvedcit, Zze
prave ten by vedel dotiahnut celkovy vynos investicie.

Investicné nakupy samozrejme znamenajl odcerpanie bytov na predaj a presun do ponuky
najomného trhu. Indiciou by mohol byt rast priemernej plochy bytov na predaj (teda odliv
mensich bytov) zatial, co priemerna plocha bytov na prenajom klesla (v ponuke pribudli mensie
byty).

Zvyseny dopyt po nehnutelnostiach dokresluje aj fakt rastiiceho objemu poskytnutych hypoték.
V tomto smere sledujeme na jednej strane rast novoposkytnutych dverov, ale aj rast
refinancovania starsSich Gverov, ku ktorému rovnako dochadza po znizeni trokovych sadzieb.

Predpokladame, Ze do konca tohto roka sa pokles Grokovych sadzieb na hypotéky zastavi alebo
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vyrazne spomali, nakolko je limitovany stale vysokymi vynosmi na Statnych dlhopisoch. Dopyt
je, zda sa, nateraz nadalej velmi solidny a makroekonomickeé rizika ho zatial nedokazali
ovplyvnit. Po zastabilizovani Grokovych sadzieb na novej rovnovaznej Grovni sa vsak prave vyvoj
realnych miezd v spojitosti s vyvoj inflacie ukazu ako dolezitejSie faktory pre dalsi vyvoj dopytu
po nehnutelnostiach.

V pripade cien bytov na predaj ocakavame pokracovanie ich rast v najblizSom obdobi tempom
okolo 5 %. V pripade najmov ocakavame len mierny rast, ktory by mohol byt podporeny najma
navratom Studentov do Bratislavy.

Graf 1: Vyvoj priemernej jednotkovej ceny na sekunddrnom trhu v Bratislave
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