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Ceny starsich bytov
v Bratislave poskocili
najviac od roku 2022,

na trhu opat prevladol
rastovy trend

Ceny starsich bytov v Bratislave prudko vzrastli - za posledny Stvrtrok
dosiahli 3 748 €/m?, Co je takmer 10 %-ny medzirocny narast a cena
je uz len tesne pod vrcholom z roku 2022. Za vysokym rastom stoji najma
posledny stvrtrok, ked ceny bytov stipli 0 5%, o je najviac od roku 2022,
Nadalej stiipaji aj najmy, ktoré oproti minulému roku vzrastli o 8 % ¢im sa
priemerné najomné vratane energii dostalo na 16,67 €/ m2. Mozeme tak
tvrdit, Ze na trhu doslo k obnoveniu dopytu a Ze po dvoch rokoch poklesu
opat prevladol rastovy trend.

V tretom Stvrtroku rastli v Bratislave ceny bytov z druhej ruky v porovnani s predoslym
Stvrtrokom o 5,4 %. Jednotkova cena sa tym vySplhala na 3 748 €/m2. V porovnani s tretim
Stvrtrokom 2023, kedy ceny dosiahli svoje dno, si dnes 0 9,97 % vysSie. Po roku tak ceny starSich
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bytov zaznamenali prvy vyraznejsi narast. Rast ceny okrem iného Strukturalne podporili aj byty
kategorizované ako novostavby, ktorych podiel na ponuke sa zvysil. Okrem toho, Ze priemerna
cena tychto bytov je vSeobecne vysSia, tak tento segment zaznamenal aj vyraznejSi rastato o 7
% v porovnani s predoslym kvartalom. Rastli vSak aj ceny ostatnych segmentoch. Napr.
Ciastocne zrekonstruovaneé byty cenovo vzrastli 0 5,68 % a byty v povodnom stave ako

aj kompletne zrekonstruované byty rastli priblizne o 3 %.

Priemerna absolitna cena si pripisala medziroCne az 18,75 % a medzikvartalne 11 % a dostala sa

na 252 679 €. Tento rast bol odrazom zvysujucich sa jednotkovych cien ako aj zvySenia
priemernej rozlohy ponikanych bytov, ktora vzrastla o 3,89 % na 67,38 m2.

Okres Priemerna vymera Priemerna cenanam2 Priemerna absolitna cena

BAI 85,26 4925 € 420397 €
BA Il 61,73 3557 € 214 750 €
BA Il 67,42 3726 € 247 602 €
BA IV 64,07 3302¢€ 206 749 €
BAV 64,14 3451€ 214244 €
f:l';:""' 67,38 3748 € 252 679 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave za 3. kvartal 2024

Bratislavsky trh zrychluje: byty drahsie vo
vSetkych okresoch, najmy akceleruju

Ceny rastli aj napriec vSetkymi okresmi. V Starom meste vzrastli ceny starsich bytov o 5,8 % av
okrese Bratislava Ill dokonca o 6,5 %. Vyraznejsi rast si vSak pripisali aj ostatné okresy a odraz
tak bolo citit napriec celym trhom.

Najomné v Bratislave zatial nepolavilo v svojom raste a v tretom Stvrtroku dokonca
akcelerovalo.

Priemerné najomné na m2 v Bratislave aj s energiami sa vySplhalo na 16,67 €/ m2. Medzirocne
iSlo o rast na Grovni 8 % a Stvrtrocne na trovni 3,6 %. Celkovy najom s energiami tym vyskocil na
1078 €. Podobne ako pri bytoch na predaj, aj tu hrala rolu vyssia priemerna plocha ponikanych
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bytov na prenajom. Ta sa totiZz v porovnani s druhym kvartalom zvysila o 8 % na 67,78 m2.

Okres/lzbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BA I 726 € 1020€ 1516 € 2152 € 2846 € 1399¢€
BA I 640 € 891€ 1131¢€ 1614 € 2639 € 939 €
BA 1l 675 € 896 € 1129€ 1750 € 2994 € 1021 €
BA IV 654 € 832€ 1119¢€ 1442 € 1814 € 953 £
BAYV 644 € 877¢€ 1094 € 1305 € 2101 € 909 €
Spolu 663 € 914 € 1252 € 1857 € 2602 € 1078 €

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii za 3. kvartal 2024

Trh sa ozZivuje, dostupnost byvania vsak
stale drzia vysoke uroky

Prudky rast cien a zmenu Struktiry bytov (o sa tyka velkosti) mézeme z ¢asti pripisat docasnym
trhovym faktorom. V Bratislave totiZ v tomto Case prebieha rekonstrukcia niekolkych internatov.
Viacero Studentov tak bolo pred zaciatkom Skolského roka natenych hladat si alternativne
ubytovanie. Je preto mozné, Ze tento dopyt z trhu relativne rychlo vycerpal ponuku mensich

a lacnejsich bytov. Sirsia ponuka vacsich a drahsich bytov nasledne posunula cenovy priemer
smerom nahor.

V rokoch 2020 - 2022 sme boli svedkami prudkého rastu cien bytov na primarnom

aj sekundarnom trhu. Na vrchole v 3. stvrtroku 2022 bolo na kipu 1 m2 v novostavbe potrebnych
3,7 priemernych Cistych mesacnych platov a v pripade starSich bytov to boli 3 takéto platy. Rast
cien nehnutelnosti bol v tomto obdobi vSak kompenzovany nizkymi Grokovymi sadzbami.
Odvtedy zostali ceny novostavieb v Bratislave zamrznuté, Co pri raste priemernej mzdy znizilo
potrebny pocet platov na 3,5. V pripade starSich bytov bol tento pokles vyraznejsi nakolko popri
raste miezd doslo aj k prepadu cien, ¢im sa potrebny pocet platov znizil na 2,6. Z hladiska vyvoja
miezd sa dostupnost byvania v poslednom obdobi mala potencial zlepsit, limitujacim faktorom
vSak zostavaju vysoké trokove sadzby.

V tomto roku doslo uz trom znizeniam hlavnej Grokovej sadzby zo strany ECB a decembri sa
oCakava este jedno znizenie o Stvrt percentualneho bodu. Postupne preto oCakavame pokles
urokovych sadzieb na hypotéky, ktory vSak bude na Slovensku limitovany vynosmi na statnych
dlhopisoch, ktoré odzrkadluji hospodarenie statu. Urokové sadzby si aktualne stale
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najdolezitejSim faktorom s potencialom zlepsSit dostupnost byvania. Prispiet by vSak mohlo
aj uvolnenie obmedzeni Gverovania zo strany NBS, podobne ako to spravila Ceska narodna
banka, ktora v tomto roku zrusila strop na celkové zadlZzenie v pomere k Cistému rocnému
prijmu Ziadatela (tzv. DTI). Na Slovensku k podobnému uvolneniu regulacie zatial nedoslo.
Vychadzame preto zatial z moznosti, ktoré ponika vyvoj makroekonomického prostredia.

Sekundarny trh ziskava vyhodu aj v tom, Ze zvySena sadzba DPH sa nepremietne do cien,
na rozdiel od novostavieb. Zvysena inflacia v dosledku novej danovej legislativy vSak moze
obmedzit dostupnost byvania tym, Ze spomali rast realnych miezd. Dnes je vSak uzZ jasne,
Ze na trhu dochadza k oZiveniu sprevadzanému rastom predajov novostavieb ako aj rastom
priemernej ceny na sekundarnom trhu.

Ku koncu roka o¢akavame pokracovanie cenového rastu na sekundarnom trhu, ktory pri hladani
vlastného byvania predstavuje cenovo vyhodnejSiu alternativu. Vyssie uvedené faktory vsak
budi aj nadalej podporovat rast priemerného najomného.
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Graf 1: Pocet Cistych mesacnych miezd na kipu jedného m’ v Bratislave
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