% NARODNA BANKA SLOVENSKA Rychly komentér

Ceny nehnutelnosti st vyssie ako v roku
2022, rast v regidnoch dobieha Bratislavu

Ceny nehnutelnosti v polovici roka 2025 napriek slabnucej ekonomike d'alej rastu, medzi Stvrtrokmi vzrastli
0 2,9 %. Ceny bytov aj rodinnych domov dosiahli nové historické maxima. Regiény cenovo dobiehali Bratislavu,
ktora vystrelila na za€iatku roka. Najvyssi rast sme zaznamenali v PreSovskom a Nitrianskom kraji. Zdrazovanie
sa tykalo predovsSetkym aprila, v d’alSich mesiacoch sa uz priemerna cena menila v mensej miere.

Graf 1 Graf 2

Vyvoj priemernej ceny byvania Dekompozicia cenového rozdielu
(medziroéna a medzistvrtrocna zmena v %) (EUR/mM?)
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Ponukové ceny nehnutelnosti vzrastli v druhom Stvrtroku 2025 o0 2,9 % v porovnani s predchadzajucim
Stvrtrokom. Oproti rovhakému obdobiu v minulom roku su dnes o 12,8 % vys$sie (graf 1). V prepocte na eura ide
o medzistvrtroény narast 77 EUR/m?. Podiel Bratislavského kraja na tomto raste je omnoho nizsi, ako na zaciatku roka
(graf 2). Vyrazne vzrastli prispevky Pre$ova, Ziliny, Nitry aj Banskej Bystrice, zatial o Kosicky kraj sa drzi na &islach
z poslednych Stvrtrokov. Ceny sa tak uz nachadzaju na urovni o 2,4 % vy$Sej ako bolo maximum z roka 2022, teda eSte
spred obdobia zvySovania urokovych sadzieb.

Priemerna cena bytov narastla o 72 EUR/m?, &¢im sa dostala na drover o 4,4 % vy$Siu ako v tretom Stvrtroku 2022
(3113 EUR/m?). Ich rast pritom v polovici roka mierne spomalil na 2,4 % (13,2 % medziroéne). Ceny 4-izbovych bytov
zostali na hodnotach z predchadzajuceho Stvrtroka. Vetky ostatné typy bytov zdraZeli, najviac 5-izbové (graf 3).

Priemerna cena domov vzrastla o 67 EUR/m? a dosiahla novu najvy$siu hodnotu 2098 EUR/m? (o 3,8 % vys$Siu ako
predosly vrchol z roka 2022). Jej medziStvrtocny rast sa zrychlil na 3,3 % (8,6 % medzirocne).

Pocty ponukovych inzeratov sa zvysili aj v druhom stvrtroku, kopiruju tak trend z roka 2024. Oproti prvému
Stvrtroku ich bolo 0 6,2 % viac, medzirocne je ich pocet vSak aj nadalej v minuse (graf 4). Ponuka postupne rastie uz
druhy Stvrtrok za sebou. Vlani bol vyvoj rovnaky, poCas leta sa vSak rast zastavil. Podiel bytov na celkovej ponuke sa
mierne zvysil.

Rychle komentare nie su oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju nazory analytikov iseku menovej politiky a bankovych obchodov (UMB). Sirenie
je povolené bez predchadzajuceho suhlasu, avSak s uvedenim zdroja ,Analytici NBS*. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady su sezonne ocistené pouzitim vlastnych
sezonnych modelov.
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Graf 3 Graf 4
Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Podiel bytov a domov na celkovej ponuke
(aroveii v EUR/m?, medziroéna zmena v %) (index 2021 = 100)
140
4000 - r 20
A F18 120
3500 4 ©
100
14
3000 A
80
F12
2500 10 60
A
& 40
2000 A
Fr6
20
L4
1500 -
L2 0
- - — O N N N M M M M <+ < <= < W [Te}
o™ o o o~ o o o o o o o o o™ o™ o~ o o o
o o o O O O O O o O O o O O O O o o
1000 - - 0 NN N NN NN NN NN N NN NN NN
Byty spolu 14 2-i 3 4-i 5-i Domy spolu g o g0 000 g0 00 g oo g g oo g
- N M + - N O - ON ™ T = N M T - o
m1Q 2025 2Q 2025 4 Medziroéna zmena (prava os) = Domy Byty ==Celkova ponuka
Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS

Ceny nehnutelnosti rastli vdruhom Stvrtroku vo vsetkych krajoch (graf 6). Na zadiatku roka 2025 zasiahlo
zdrazovanie nehnutefnosti najma Bratislavu a KoSice. V druhom Stvrtroku uz ceny v Bratislavskom kraji vzrastli len
mierne (1,8 %), zatial ¢o ostatné regiény ho dobiehali. NajvyraznejSi cenovy rast registrujeme v PreSovskom (9,7 %)
a Nitrianskom kraji (8,2 %). O viac ako 5 % v$ak vzrastli ceny aj v Banskobystrickom, Zilinskom a uz treti $tvrtrok za
sebou aj v KoSickom kraji.

K vyraznému rastu cien v PreSovskom kraji dopomohlo predovSetkym zdrazovanie bytov aj domov v okresoch Poprad
a PreSov, ako aj rast cien domov v okrese Kezmarok. V Nitrianskom kraji potiahol priemernu cenu nahor rast cien bytov
v okrese Nitra a rodinné domy v Novych Zadmkoch.

Graf 5 Graf 6
Ceny nehnutelnosti po krajoch Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(EUR/M?) (urovein v EUR/m?, medziroéna zmena v %)
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Pohlad na mesacény vyvoj cien nehnutelnosti odhaluje vyraznejsi rast najma medzi marcom a aprilom (graf 7).
V maiji pozorujeme len rast cien domov, naopak, v juni trh tahali byty. Prirastok hypoték sa v priebehu druhého Stvrtroka
postupne priblizuje k vyvoju cien nehnutelnosti (graf 8). Noznice medzi nimi, ktoré sa z technickych pri¢in vytvorili
na zaciatku roka, sa v8ak zatial plne uzavriet nepodarilo.

Graf 7 Graf 8
Ceny nehnutelnosti po mesiacoch Rast cien nehnutelnosti a ivery na byvanie
(uroveii v EUR/m?) (medziroéna zmena v %, mil. EUR)
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