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Realitny trh v lete mierne pribrzdil

Rast ponukovych cien nehnutelnosti v priebehu roka postupne spomaluje, v tretom Stvrtroku dosiahol 1,3 %.
Potiahli ho takmer vyluéne ceny bytov, zatial’ €o ceny rodinnych domov sa do zelenych ¢isiel dostali len v mesiaci
september. Rast cien pozorujeme skoér na zapade Slovenska, najma v Trenéianskom a Bratislavskom kraji.
V Kosickom kraji, naopak, dochadza po dlh§om obdobi vyrazného rastu k poklesu cien. Inzeratov bolo menej,
ide vSak o typicky vyvoj poc¢as letnych mesiacov.

V tretom Stvrtroku 2025 ponukové ceny nehnutelnosti vzrastli v porovnani s predchadzajucimi troma mesiacmi
01,3 %, €o bol vtomto roku zatial najslabsi vysledok. Aktualny medziStvrtrocny rast zodpoveda priblizne
dlhodobému priemeru. Medziro€ne su ceny vysSie o 11,7 % (graf 1). Priemerna cena byvania vzrastla zhruba
0 37 EUR/ m?na uroveri 2814 EUR/m2. Po mens$ej pauze v predchadzajucom Stvrtroku opat dominantnu rolu v celkovom
raste priemernej ceny zohrava Bratislavsky kraj (graf 2), naopak, vplyv KoSického kraja je po troch Stvrtrokoch negativny.

Graf 1 Graf 2
Vyvoj priemernej ceny byvania Dekompozicia zmeny ceny
(medziroéna a medzisStvrtrocéna zmena v %) (EUR/mM?)
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Priemerna cena bytov vykazuje narast o 2 % (12,8 % medziro¢ne) na 3177 EUR/m?2. Za Stvrtrok byty zdrazeli v priemere
0 64 EUR/mZ, pricom rastli ceny vSetkych typov bytov, najvyraznejsie 1-izbové a 5-izbové (graf 3).

Priemerna cena domov sa v porovnani s minulym S$tvrtrokom prakticky nezmenila. Jej aktualna uroven dosahuje
2101 EUR/m?2, medziro¢ne je v§ak vyssia o 8,6 %.

Pocet inzeratov pocas lethnych mesiacov podla oéakavani poklesol. Celkovy objem inzeratov sa znizil 0 8,7 %,
pocet ponukanych nehnutefnosti sa tak zosunul na urovern z konca minulého roka (graf 4). Ide v8ak o typicky vyvoj
opakujuci sa vzdy pocas tretieho Stvrtroka, jedinou vynimkou za posledné roky bol rok 2022. Podiel bytov na celkovej
ponuke sa mierne znizil.

Rychle komentare nie st oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov Gseku 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 sezénne 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)
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Z regionalneho pohladu bol rast cien nehnutelnosti v tret'om $tvrtroku vyraznejsi najma v zapadnej ¢asti krajiny
(graf 6). Vlastné byvanie zdrazelo najviac v Trencianskom (3,2 %), Bratislavskom (2,2 %) a Nitrianskom kraji (1,3 %).
V KoSickom kraji, kde tri Stvrtroky rastli ceny viac nez patpercentnym tempom, evidujeme pocas leta 2025 pokles
0 3,9 %. Ceny mierne poklesli aj v Banskobystrickom kraji (-0,4 %).

V Trenc€ianskom kraji priemernu cenu potiahlo zdrazenie bytov v okrese Tren€in a domov v Novom Meste nad Vahom.
Na rast cien byvania v Bratislave mali najvyraznejSi vplyv Ruzinov a Nové Mesto.

V KoSickom kraji klesali najma ceny domov, predovSetkym mimo samotného mesta KoSice. Ur€ité zlacnenie domov vSak
evidujeme aj v okrese KoSice IV. Pomerne rozkolisany bol vyvoj v Banskobystrickom kraji, kde smerom k vy33ej
priemernej cene tladili domy v Banskej Bystrici a byty v Detve, zatial €¢o naopak pbsobili domy vo Zvolene a byty
v Brezne.

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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Mesacény vyvoj cien nehnutelnosti je v sulade s aktualnym objemom uverovania (graf 8). Bytom sa darilo
predovSetkym na prelome jula a augusta, v septembri mierne spomalili (graf 7). Ceny domov vacsinu Stvrtroka mierne
klesali a az v poslednom mesiaci poskocili smerom nahor. Pokles cien v KoSickom kraji sa takmer cely odohral medzi
junom a julom, vo zvySnych mesiacoch ceny uz len stagnovali.

Graf 7 Graf 8
Ceny nehnutelnosti po mesiacoch Rast cien nehnutelnosti a ivery na byvanie
(uroven v EUR/m?) (medziroéna zmena v %, mil. EUR)
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Roman Vrbovsky
info@nbs.sk
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