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V roku 2025 byvanie zdrazelo o0 12 %

Ozivenie na realitnom trhu, ktoré sa nastartovalo v polovici roka 2024, neutichlo ani v zavere vlanajSka. Ponukové
ceny nehnutelnosti v poslednom Stvrtroku 2025 mierne zrychlili svoj rast na 3,3 %, pricom ich potiahlo najma
vyraznejsSie zdrazenie bytov. S vynimkou PreSovského kraja sa ceny byvania zvysili na celom Slovensku, najviac
v KosSiciach, kde silny narast kompenzoval predosly prepad. Obrat na trhu je najlepSie ¢itatel'ny z celoroénych
Cisel: v roku 2025 ceny vzrastli o 12 %, kym v roku 2024 o menej nez percento.

Rast cien nehnutelnosti na konci roka 2025 sa mierne zrychlil medzi Stvrtrokmi na 3,3 % (graf 1). V medziro€nom vyjadreni
ide o narast o 12 % a rovnaky je aj priemerny narast za cely minuly rok. Priemerna cena byvania medzi rokmi vzrastla o takmer
300 EUR/ m? a dosiahla hodnotu! 2800 EUR/m?. NajvyraznejSie k narastu prispeli Bratislavsky a Kosicky kraj (graf 2). Na rozdiel od
predchadzajucich rokov vlani ziadny z krajov cenovy vyvoj netimil.

Graf 1 Graf 2
Vyvoj priemernej ceny byvania Dekompozicia zmeny ceny (EUR/m?)
(medziroéna a medzistvrtroéna zmena v %)
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Priemerna cena bytov uzavrela posledny Stvrtrok 2025 na Grovni 3262 EUR/m2. V porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom je
0 86 EUR/m?, resp. 2,7 % vy$sia (medziro&ne 12,7 %). Darilo sa najma cenam dvoj- az Stvorizbovych bytov (graf 3), ceny najvaésich
bytov stagnovali.

Ceny domov sa na konci roka vratili k rastu, zdraZeli o0 38 EUR/m? (1,8 % medzitvrtroéne). Ich priemerna cena dosahuje hodnotu
2139 EUR/m? a oproti rovnakému obdobiu v minulom roku je vy$sia o 8,1 %.

Podiel Bratislavského kraja na celkovej ponuke vykazuje v priebehu poslednych piatich rokov jednoznacny klesajuci trend
(graf 4). V Ciselnom vyjadreni podiel poklesol z 36 % v roku 2021 na 30 % v roku 2025. Naopak, mierne rastuci trend vidiet
v Trnavskom, Tren&ianskom, PreSovskom a Ciasto€ne aj v Nitrianskom kraji.

Zmeny v zlozeni inzeratov podla typu bytu su relativne malé. Od roka 2023 si mierne prilepsili 3-izbové byty, a to najma na ukor
1-izbovych. Postupne v3ak rastie podiel domov na celkovej ponuke, pri€om za rok 2025 dosiahol patro¢né maximum 40 %.

" Konkrétne v 4. Stvrtroku 2025 dosahuje priemerna cena nehnutelnosti na byvanie 2906 EUR/m?. V porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom je to 0 92 EUR/m? viac.

Rychle komentare nie su oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju 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 inzeratov v krajoch na celkovej ponuke (%)
(uroven v EUR/m?2, medziroéna zmena v %)
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KosSicky kraj sa po korekcii v minulom Stvrtroku vratil k vyraznému rastu, ceny poskogcili na konci roka o 8,2 % (graf 6).
Druhym najrychlejSie rastcim krajom bol Zilinsky (6,5 %), za nim nasleduje Nitriansky (4,4 %). V PreSovskom ako jedinom z ésmich
krajov ceny velmi mierne poklesli (-0,3 %).

V Kosickom kraji rastli predov&etkym ceny bytov v okresoch Kosice I, Il a IV. Rast cien v Zilinskom kraji potiahli najma ceny domov,
ale v mensej miere aj bytov v okrese Zilina. Aj v Nitrianskom kraji sa zdraZovanie tykalo predovsetkym krajského mesta. V Presovskom
kraji sa darilo najma bytom v okrese Poprad, to vSak nestacilo vykompenzovat relativne slaby vyvoj v ostatnych okresoch.

Graf 5 Graf 6
Ceny nehnutelnosti po krajoch (EUR/m?) Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(uroveii v EUR/m?, medziroéna zmena v %)

4000 20
3600 A
16
3200
ik 2172 2800 A
A 12
A
1787 2400 A
' 2608 A .
1744 2000
3731 1982
1600
1589 4
1200
800 T T T T T T T T 0
BA T N NR ZA BB PO KE SR

m3Q2025 < 4Q2025 A Medziroénazmena (prava os)

Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS

V roku 2025 byvanie zdrazelo 0 12 % | 3. 2. 2026



% NARODNA BANKA SLOVENSKA Rychly komentér

Ceny bytov rastli poc¢as vsetkych mesiacov stvrtého Stvrtroka (graf 7), zatial ¢o v pripade domov nastal v novembri mierny

pokles. Najvyssi rast cien nehnutelnosti sme zaznamenali v decembri, no tykal sa tradi¢ne mensej ponuky v poslednom mesiaci roka.
Na vyvoj v celom Stvrtom Stvrtroku mal teda najvyraznejSi vplyv oktéber. Pokles cien v PreSovskom kraji nastal medzi oktébrom
a novembrom, ked z ponuky vypadlo vaéSie mnozZstvo novostavieb.

Dopyt po hypotékach pokracuje nadalej ruka v ruke s rastom cien nehnutelnosti (graf 8).

Graf 7

Ceny nehnutelnosti po mesiacoch
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Graf 8
Ceny nehnutelnosti a ivery na byvanie
(medziro¢ny rast v %, mil. EUR)
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=== Ceny nehnutelnosti - mesaéné udaje (medziroény rast, %)

Cisty prirastok Gverov na nehnutelnosti, 3-mesaény priemer (mil. EUR, prava os)
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