Znizujlce sa Uroky podporuja
aktivitu na realitnom trhu...

B E n CO nT ANALYZY

Znizujuce sa uroky
podporuju aktivitu
na realitnom trhu, ceny
starsich bytov vzrastli
aJ na konci roka

Ceny bytov z druhej ruky rastli aj na konci roka 2024. Za cely rok 2024 sa
tak zvysili o 8,8 %, ¢im priemerna jednotkova cena vzrastla na 3 821,67
€/m2, Posledny Stvrtrok potvrdil trend postupného ozivovania
na sekundarnom trhu, ktory je spojeny aj s cenovym rastom. Priemerna
vyska najomného vratane energii si v roku 2024 pripisala 9 % a byty
na prenajom sa tak v priemere ponukali s cenou 17,02 €/m? aj s energiami.
Za posledné tri roky najmy vzrastli uz o 34,5 %.

Na konci roka 2024 sa na sekundarnom trhu v Bratislave ponukali byty s priemernou
jednotkovou cenou 3 821,67 €/m?, €o je o0 8,8 % vysSie v porovnani s cenami na konci roka 2023.
Priemerna cena sa tak postupne pribliZzuje k vrcholu, ktory sme na sekundarnom trhu pozorovali
v tretom kvartali 2022, kedy priemerna cena dosahovala 3 876,52 €/m2. DnesSné ceny s stale
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0 1,4 % nizSie v porovnani s tymto vrcholom, no pri si¢asnom trende je len otazkou casu, kedy
prekonajl svoj posledny vrchol. V porovnani s tretim Stvrtrokom 2024 sa ceny zvysili 0 2 %.

Cenovy rast sme sledovali naprie¢ vSetkymi okresmi s vynimkou Starého mesta, kde doslo
k miernej cenovej korekcii v ponuke bytov o 0,8 %. Rovnako rastli aj ceny v ramci vSetkych
segmentov z hladiska stavu s vynimkou bytov, kategorizovanych ako novostavby, kde rovnako
doslo k miernej cenovej korekcii na Grovni 1,2 %. Priemerna cena aj napriek tomu vzrastla,
za €im stoji cenovy rast v ostatnych kategoriach ako aj vyssi podiel novostavieb v ponuke.

Priemerna absolitna cena si pripisala medzirocne 9,7 %, no medzikvartalne len 0,2 %, ¢im sa
dostala na 253 242€. Tento rast bol odrazom zvysujicich sa jednotkovych cien, no na druhej
strane bol tlmeny poklesom priemernej rozlohy pontkanych bytov, ktora v porovnani

s predoslym Stvrtrokom klesla o 1,3 % na 66,48 m?2.

Okres Priemerna vymera Priemernd cenanam2 Priemerna absolutna cena
BA | 82,19 4 887 € 409 639 £
BA I 61,22 3637€ 216 184 €
BA Il 64,70 3825€ 242 628 €
BA IV 65,03 3471 € 218650 €
BAV 64,91 3491€ 219230€
Celkovy sucet 66,48 3822€ 253242 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave za 4. kvartal 2024

Priemerny najom prekrocil 1050 € - rast
pokracuje aj na konci roka 2024

Najomné v Bratislave zatial nepolavilo vo svojom raste ani na konci roka 2024, a to ani po
mimoriadnom raste v tretom kvartali, ktory bol sposobeny vysSim dopytom zo strany Studentov.

Priemerné najomné na m2 v Bratislave vratane energii sa vySplhalo na 17,02 €/m2. Medzirocne
iSlo o rast na trovni 9 % a StvrtroCne na Grovni 2 %. Celkovy najom vratane energii dosiahol na
konci roka 2024 sumu 1 051 € pri priemerne velkom byte. Vyvoj absolitnej ceny bol, podobne
ako pri bytoch na predaj, ovplyvneny plochou ponikanych bytov. Priemerna rozloha bytov
ponukanych na prenajom totiz na konci roka klesla o 4 % na aktualnych 65 m2. Ponuku opat
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doplnili mensie byty, o ktoré bol v predoslom kvartali zvySeny zaujem najma medzi Studentmi
hladajacimi alternativne byvanie pocas rekonstrukcie viacerych internatov v Bratislave.

Okres/Izbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BA | 715 € 1018€  1499€  2205€  3453€  1396€
BA Il 669 £ 881 € 1156 € 1530€ 2031€ 934 €
BA llI 662 € 873 € 1172 € 1751€ 1642 € 983 €
BA IV 689 € 839 € 1108€  1252¢€ 1156 € 929 €
BAV 667 € 858 £ 1007 € 1236 € 846 € 852 €
Spolu 678 € 903 € 1238€ 1807 € 2777€ 1051€

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii za 4. kvartal 2024

ECB zniZuje sadzby, Slovensko vSak ostava
medzi hypotéekovo najdrahsimi krajinami

V roku 2024 doslo k Styrom znizeniam hlavnej Grokovej sadzby zo strany ECB o Stvrt
percentualneho bodu. Depozitna sadzba sa tak dostala zo svojej najvyssej Urovne 4 % na
sicasné 3 %. Na Slovensku sledujeme uz aj prvé postupné znizenia Grokovych sadzieb pri
ponuke Gverov na nehnutelnosti, Co je pre realitny trh pozitivnym signalom.

Pokles Grokovych sadzieb pri hypotékach na Slovensku je vSak vyrazne pomalsi v porovnani s
priemerom Eurozony, teda ostatnymi krajinami s rovnakou menou a rovnakym
menovopolitickym nastavenim zo strany ECB.

Od roku 2018 do prvej Stvrtiny roku 2022 sme patrili v ramci Eurozony ku krajinam s najnizSimi
arokovymi sadzbami na hypotéky. Dnes je situacia opacna a vyssSie sadzby banky klientom
ponukaju len v 3 pobaltskych krajinach a na Cypre.

V ¢om je teda rozdiel? V rokoch 2015 az 2021 sa vynosy slovenskych a nemeckych 10-ro¢nych
dlhopisov vyvijali podobne, s tym, Ze za toto celé obdobie bola rizikova prirazka nasich
dlhopisov 0,47 p.b., o znamena, Ze slovenské dlhopisy ponikali vynos o 0,47 p.b vyssi ako tie
nemecké aby tak zahrani¢nym investorom kompenzovali vysSie riziko spojené s hospodarenim
Statu. V roku 2021 bola tato prirazka dokonca len Stvrt percentualneho bodu. V roku 2022, teda v
Case rastu Grokovych sadzieb, vzrastli vynosy slovenskych ako aj nemeckych dlhopisov Gmerne
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s poklesom ich hodnoty. V slvislosti so zlym hospodarenim statu sa vSak vynosy slovenskych
dlhopisov zvysili vyraznejsie, ¢im sa viac roztvorili noZnice v porovnani s tymi nemeckymi. Od
roku 2022 do konca roku 2024 bola priemerna prirazka na slovenskych dlhopisov v priemere 1,1
percentualneho bodu, teda dvojnasobok v porovnani s obdobim pred rastom trokovych
sadzieb. V roku 2023 sa tento rozdiel Splhal az do vysky 1,4 p.b.. Aktualne predstavuje prirazka k
nemeckym dlhopisom 0,92 p.b. a jej pokles je z ¢asti sposobeny aj novymi konsolidacnymi
opatreniami. Je potrebné vSak dodat, Ze tento rozdiel je aj nadalej vysoky a to aj v stave kedy je
v nemeckej ekonomike pritomna stagnacia a dokonca aj mierna recesia.

VysSie popisané faktory preto sposobili, Ze hoci na Slovensku uz doslo k miernemu zniZeniu
urokovych sadzieb na hypotéky, toto zniZenie bolo ovela pomalSie v porovnani s ostatnymi

v

sadzbami.

Rast realnych miezd a zlepSenie dostupnosti byvania vdaka poklesu cien na sekundarnom trhu
a navrat optimizmu uz prispeli k zvySeniu aktivity na realitnom trhu v Bratislave. Pokracujici
pokles Urokovych sadzieb moze tento trend len podporit.

Ocakavame preto, Ze v najblizSom obdobi bude cena starsich bytov nadalej rast, ked budd byty
z druhej ruky tazit zo svojej cenovej vyhodnosti oproti novostavbam a to aj z dovodu

Strukturalneho rastu ceny novostavieb vplyvom novej sadzby DPH. Podobne predpokladame, ze
bude nadalej rast aj cena najmov, ktoré predstavuju alternativu pre tych, ktori hladaji byvanie.
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Graf 1: Vyvoj ceny na sekundarnom trhu v Bratislave
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