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V Uvode roka 2025 potiahli realitny trh ceny bytov
v Bratislave

V prvom Stvrtroku 2025 vzrastli ceny byvania o 4 % oproti predchadzajicemu Stvrtroku.
K najvyraznejSiemu zdraZovaniu priSlo medzi decembrom ajanuarom atykalo sa
predovSetkym starSich bytov. Ceny bytov sa uzZ nachadzaju na vys$sej urovni ako v roku 2022.
Regionalnemu pohl'adu dominuje rast cien v Bratislave a KoSiciach. V Nitrianskom a Zilinskom
kraji evidujeme mierny pokles. Objem ponuky narastol prvy krat po troch Stvrtrokoch poklesu,
pribudali najma domy.

Na zaciatku roka 2025 rast cien nehnutel'nosti zrychlil na 4 % medzi Stvrtrokmi.
Medziro¢ny rast ponukovych cien sa vySplhal na 11,4 % (graf 1), Co je CiastoCne dané aj
tym, Ze v prvom S$tvrtroku 2024 eSte ceny klesali. Priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie
vzrastla 0 104 EUR/m?, ¢o jej umoznilo dosiahnut uroven 2700 EUR/m2. Hlavny podiel
na cenovom raste v ivode roka pripadol na Bratislavsky kraj (graf 2).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medzirocna a medzistvrtroctna zmena v %) (EUR/m?)
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Priemerna cena bytov sa na zaciatku roka 2025 dostala na doterajsie historické maximum
3041 EUR/m2. Oproti predchadzajucemu Stvrtroku vzrastla o5 % (13,1 % medzirocne).
V jednotkovom vyjadreni ide o narast o 145 EUR/mZ2. NajvyraznejSie rastli ceny 2-izbovych
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bytov, zatial' ¢o 5-izbové byty zaznamenali miernu korekciu (graf 3). Priemerna cena domov
sa zvySila o 53 EUR/m?, ¢o zodpoveda narastu o 2,7 % medzi Stvrtrokmi. Ceny domov tak
rovnako ako byty zrychlili svoj rast a dosiahli tiroven 2031 EUR/m?.

Ponuka nehnutel'nosti na byvanie sa pocas prvych troch mesiacov roka 2025 zvysila
0 7 % (graf 4). Ide o prvy narast objemu inzeratov po troch Stvrtrokoch poklesu. Do ponuky
vo vyraznejSej miere pribudali rodinné domy a ich podiel je tak najvyssi za posledné roky.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Graf 4 Podiel bytov a domov na celkovej ponuke
(troven v EUR/m?, medziro¢na zmena v %) (index 2021 = 100)
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Percentualny rozdiel medzi cenami novostavieb a star$ich nehnutel'nosti sa v prvom
stvrtroku prekvapivo zmensil (graf 5). So zaCiatkom roka 2025 bol spojeny rast inflacnych
ocakavani - ¢i uz na strane spotrebitel'ov alebo aj firiem v sektore stavebnictva: Z dévodu
zvySovania DPH sme preto ocakavali predovSetkym efekt do cien novostavieb, data vSak
ukazuju iny vyvoj. Na porovnanie, ceny novych bytov v nasej databaze vzrastli o 3,4 %, zatial
Co starsSie byty zdraZeli azZ o 6 %.

Najvyraznejsi cenovy rast evidujeme opit v KoSickom kraji (5,7 %) a v Bratislavskom
kraji len o nieco nizsi (5,1 %) (graf 6). Rast cien potiahli predovSetkym byty v samotnej
Bratislave a KoSiciach. V Bratislave sa na cenovom ndaraste podiel'ali vo vyraznejSej miere skor
starsSie byty. ZdraZovanie bytov neobislo ani d'alSie mesta v tychto krajoch, ¢i uz Senec, Pezinok

alebo Roziavu, Gelnicu a SpiSska Novu Ves.

Na rozdiel od vyvoja na konci predchadzajiceho roka vSak v prvom Stvrtroku ceny v dvoch
krajoch aj klesali, a to v Nitrianskom a Zilinskom (zhodne po -1 %). V Banskobystrickom kraji
ceny nehnutel'nosti stagnovali.

tZ prieskumov Eurdpskej komisie Business and consumer surveys
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https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-forecast-and-surveys/business-and-consumer-surveys/download-business-and-consumer-survey-data/time-series_en

Graf 5 Ceny novostavieb a starSich nehnutel'nosti

(percentualny rozdiel)
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Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m2, medziro¢na zmena v %)
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K najvyraznejSiemu cenovému skoku prislo medzi decembrom a januarom (graf 7).
ZdraZovanie na zacCiatku roka zasiahlo v prvom rade byty. Ceny domov v marci zazili miernu
korekciu, ktorej vysledkom bolo aj zmiernenie celkového cenového rastu. Technické problémy
v uvode roka zbrzdili poskytovanie novych hypoték. Désledkom je roztvorenie noznic medzi
mesaénym vyvojom uverov a cien nehnutel'nosti (graf 8). Udaje o objeme podpisanych zmliv
a ponukovych cenach vSak naznacujy, Ze dopyt na realitnom trhu zostava silny.

Graf 7 Ceny nehnutel'nosti po mesiacoch
(troven v EUR/m?)

Graf 8 Rast cien nehnutel'nosti a ivery na byvanie
(medziro¢ny rast v %, mil. EUR)
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