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EKONOMICKY
KONTEXT

Q3 | 2024

Eurdpska centralna banka znizila v Q3 2024 hlavnu
urokovu sadzbu o 55 bazickych bodov, pricom
dalSie znizovanie je vzhladom k inflacii (pod
hranicou 2 %) pravdepodobné uz v oktdbri.

Zatial ¢o inflacia v Eurozdne klesla v septembri na
1,8 %, na Slovenku inflacia v auguste mierne stupla
na 2,8 %. Narodna banka Slovenska predpoklada
inflaciu v roku 2024 na drovni 3 %. Znizena inflacia
a rast redlnych miezd pozitivne ovplyvnili
spotrebitelské vydavky, ktoré v prvych ésmich
mesiacoch roka vzrastli o 3,6 %. Ceny nehnutelnosti
sa od leta minulého roka stabilizovali, pricom vo
vacsine krajov Slovenska mierne vzrastli. Spolu

s miernym znizenim urokovych sadzieb na hypotéky
nastalo postupné ozivenie dostupnosti byvania,
hoci dostupnost stdle zostdva obmedzena.

Trh prace vysiela zmieSané signaly. Aj ked sa Urovne
zamestnanosti mierne zlepsili, Co je pohanané
sektormi ako obchod, sluzby a velkym poctom
cudzincov obsadzujucich volné pracovné miesta,
celkovy rast zamestnanosti je timeny skorsimi
odchodmi do déchodku. Obmedzend dostupnost
pracovnej sily najma v zapadnej Casti krajiny vytvara
tlak na integraciu zahrani¢nych pracovnikov,
predovsetkym v oblasti vyroby. Nizka uroven
nezamestnanosti mala pozitivny vplyv na rast
miezd, ktoré od roku 2020 vzrastli o 31 %.

Medzirocna 12-mes.
zmena predikcia

2,5 %

Ocakavany rast HDP
(2024)

3,9 %

Miera nezamestnanosti
(August 2024)

2,8 %

Inflacia (August 2024)

4,2 %

Priemerna hypotekarna
Urokova sadzba
(August 2024)
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BRATISLAVSKY
REEZIDENCNY TRH

Q3 | 2024

Trh s novostavbami na Slovensku vykazuje mierny rast a o¢akava sa, ze
tento trend bude pokrac¢ovat aj v poslednom kvartali 2024, kedy
predpokladdme predaje na Urovni 600-700 bytov. V tretom kvartali
2024 ostal predaj novostavieb nezmeneny v porovnani s druhym
Stvrtrokom. Ceny nehnutelnosti by mali mierne rast, pricom su
pohanané postupnym znizovanim Urokovych sadzieb, ktoré by malo
pokracovat v najblizsich kvartaloch. Ich cenu ovplyvni smerom nahor
aj avizované zvysSenie DPH v roku 2025.

Uroky na hypotékach zostdvaju priblizne o 0.50 % nizsie oproti
priemeru Eurozdény, zatial ¢o v poslednych piatich rokoch byvali o viac
ako 0.25 % pod urovnou ostatnych krajin.

Vratil sa aj opatovny zaujem o mensie byty, ktoré boli v tomto
kvartali najviac dopytované, pricom priemerna vymera predanych
bytov klesla 0 13 % v porovnani s prvym kvartalom 2024.

Priemerné urokové sadzby na hypotékach
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Volnych bytov
v hovostavbach
v Bratislave

482

Predanych bytov
v hovostavbach

4 900€

Priemerna
ponukova cena
za m2 (Byty 4+kk)

5400€

Priemerna
ponukova cena
za m2 (Byty 1+kk)

Zdroj: Builtmind, ECB



UROKOVA SADZBA

Po opakovanom odkladani poklesu
urokovych sadzieb aj v kontexte
stabilizovanej inflacie pristupila Eurdpska
Centralna banka k dalSiemu znizeniu
hlavnej refinancnej sadzby na 3,65 %.

Dalsi pokles v oktdbri je velmi
pravdepodobny, kedzZe inflacia v Eurozéne
klesa rychlejsie, ako sa predpokladalo

a dosiahla v septembri 1,8 %. To by malo
mat pozitivny vplyv aj na pokles sadzieb
na hypotékach. Zaroven to vsak zavisi od
viacerych faktorov, ako je napriklad vyvoj
sadzby statnych dlhopisov.

Vyvoj urokovej miery EUR (MRO)
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VYVOJ PONUKY

Medziro¢ny pokles cien stavebnych
materidlov o 2,1 % spolu s postupnym
znizovanim uUrokovych sadzieb na
financovanie projektov pozitivne
ovplyvnuje situaciu na trhu.

V Q3 nové projekty pribudali bud
sporadicky, alebo boli mensie. Spolu s
rastom predajov to spodsobilo, ze aktualne
je ponuka vyrazne slabsia ako
predchadzajuci kvartal. Napriek tomu

je ponuka na svojich maximach

za poslednych 5 rokov.

VYVOJ DOPYTU

V tretom kvartali 2024 dosiahol pocet
verejnych predajov 482, obdobne ako v
Q2, predstavujuc 253 % ro¢ny narast voci
Q3 2023.

Napriek tomu, ze skokovy rast je
spbsobeny nizkou bazou v roku 2023
a zaostava za predajmi v poslednych
piatich rokoch, trend je pozitivny

a oCakavame zrychlenie rastu ku koncu
roka.
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Vyvoj ponuky
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PRAHA vs. BRATISLAVA

Oba trhy podla predpokladov zaznamenali = Demografia - viac obyvatelov, vyssia

v poslednych kvartaloch vyraznejsi narast imigracia kvéli zamestnaniu alebo

dopytu. Bratislavsky trh este ¢aka na svoje vzdelaniu.

Uplne zotavenie, ktoré moéze byt podporené = Rychlejsi rast redlnych miezd v

ocCakavanym rastom redlnych miezd porovnani so Slovenskom.

a dalsim poklesom hypotekarnych sadzieb. = Obyvatelia Prahy lepSie zvladaju rastuce
naklady na byvanie.

Prazsky trh po prudkom poklese v roku 2022, = Ceny nehnutelnosti a dostupnost

uz prekonal svoj 7-ro¢ny priemer (1480 byvania vo vacsej miere lakaju

predanych bytov) a priblizuje sa k rekordnym medzindrodnych investorov a expatov.

¢islam v obdobi pandémie. Jeho rychle = VacsSie mnozstvo developerov, a teda

zotavenie oproti bratislavskému trhu mézeme SirSia ponuka nehnutelnosti.

pripisovat faktorom ako:

Vyvoj predajov: Bratislava vs. Praha
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PONUKOVA CENA

Od roku 2019 sa zacali roztvarat cenové
noznice medzi dostupnymi a predanymi
nehnutelnostami, s vynimkou niektorych
kvartalov. Aktualny rozdiel dosahuje uz

10 %.

Je to spbdsobené aj zadujmom o nizsie
vymery bytov, ktoré sa predaju ako prvé
a vacsie, drahsie byty zostavaju v
ponuke. Poskytovanie individudlnych
zliav pri menej atraktivnych projektoch je
druhy z faktorov vplyvajuci na tento
rozdiel.

ABSORPCIA

Za posledné 2 roky sa absorpcia (pomer
predanych bytov k dostupnym bytom)
pohybovala na jednocifernej drovni,
pricom za posledny rok vyrazne stupala,
k 15% v Q3.

Vyrazny pokles oproti 10-roénému
priemeru (25 %) je spdsobeny znizenymi
predajmi a rasticou ponukou
novostavieb na trhu, najma v rokoch
2022-2023, ked sa rezidencny trh
vyrazne spomalil. NajblizSie kvartaly
ocCakavame postupny narast miery
absoprcie k dlhodobému priemeru.

BuiltMind | Cushman & Wakefield
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VEREJNE
PREDAJE
PROJEKTOV

Q3 | 2024

21

Predanych
jednotiek

OVOCNE SADY Il
Zaciatok predaja:
Q4 2023
Developer: JTRE

Predanych
jednotiek

Bory Na Hradzi
Zaciatok predaja:
Q12021

28 Developer: Penta

- Predanych
jednotiek

CERESNE 3
Zaciatok predaja:
Q2 2024
Developer:; ITB

Predanych jednotiek

PORTUM TOWERS
Zaciatok predaja:
Q2 2023

17

Developer: Top Estates Predanych
1 7 jednotiek
MILLHAUS
Predanych Zaciatok predaja:
jednotiek Q4 2024
sl D [ |
TOPOLCEIANSKA SR S,

Zaciatok predaja:
Q12023
Developer:

VI Group

V druhom kvartali sa zrealizovalo 482 verejnych predajov v 64 projektoch.
V Q3 neboli velké rozdiely medzi jednotlivymi predajmi projektov, ako
tomu bolo v predoslych kvartaloch. Top 6 projektov dosiahlo 26 %
zastupenie na trhu novostavieb.

Verejné predaje sa uskutocénili prevazne v lokalitdch Downtown (Nivy)

a nasledne v okrajovych Castiach Bratislavy, ktoré byvaju cenovo
dostupnejsie, akymi su Sineénice (Petrzalka), Bory zéna (Devinska Nova
Ves, Lamac), okolie letiska a Ruzinov (Prievozska).

Zdroj: BuiltMind
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VEREJNE PREDAJE
DEVELOPEROV

Dominujucimi projektami v Q3 boli Ceresne 3 V tretom kvartali 2024 sa zrealizovali

od developera ITB, Portum Towers od Top iba necelé 2 % neverejnych predajov,
Estates a Ovocné Sady Il od JTRE. Takmer C¢o predstavuje vyrazny pokles oproti
vSetky predaje boli verejné s vynimkou jedného predoslym kvartdlom, kde mali neverejné
projektu. V tomto kvartali neboli velké rozdiely predaje zastUpenie medzi 10 - 30 % na
medzi jednotlivymi predajmi projektov, predajoch novostavieb.

¢o ukazuje na dopyt po nehnutelnostiach
vo vSetkych lokalitach Bratislavy.

BORY NA
HRADZI CERESNE 3
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OVOCNE
SADY II.

21

TOPOLCIANSKA

17

YIT Slovakia Penta Real Estate Cresco Real Estate |ITB Development VI Group J&T Real Estate

Zdroj: BuiltMind
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PRIEMERNA VYMERA Priemerna podlazna plocha (m2)

Priemerna velkost dostupnych bytov 80
posledné 2 roky rastie, pricom metraz

predanych bytov prudko klesla. Tento 75
pokles mdze byt spdsobeny niekolkymi

faktormi: 70

\
= Vyznamny narast cien bytov vedie /\/\\/«/ 65

k tomu, Ze developeri ponukaju 60

vacsie mnozstvo mensich jednotiek,

kvoli ich cenovej dostupnosti. 55
=  Kupujuci, najma mladsi jednotlivci 50

a pary, ¢asto preferuju mensie byty, 45

ktoré su financne dostupnejsie

a jednoduchsie na udrzbu. 40
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poctom Clenov vytvara dopyt po
mensich, dizajnovo efektivnych
obytnych priestoroch.

Dostupné Predané

CENY PODLA Ceny bytov podla poétu izieb (€/m?2)
DISPOZICIi

7 000 €/ m?
Mensie byty, najma 1-izbové

a 1,5-izbové, dosahuju vyssie ceny
za meter Stvorcovy, ¢o odraza silny
dopyt po mensich a dostupnejsich
jednotkach. Naopak, predaj vacsich
bytov je slabsi, z dévodu nizsieho
dopytu.

6 000 €/ m?

5100 €

I S 600 €

4600 €

%o, I
5, 4700 €

4600 €

I £ 500 €

4500 €
4300 €

5000€/m?

4000 €/ m?

3200 €

I 3 200 €

V Q3 sa nepredal ziadny 6 alebo
7-izbovy byt. Developeri preto
ponukaju atraktivnejsie ceny s cielom
podporit predaj vacsich jednotiek.

3000€/m?
2000 €/ m?

Tento trend je indikaciou, Zze kupujuci 1000 €/ m?

uprednostnuju efektivne riesenia s
mensSou vymerou, zatial ¢o vacsie
byty sa stavaju segmentom
Specifickych kupujucich.
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PREDIKCIE




PREDIKCIA CENY

Predpokladdme, Ze v nasledujucom
roku bude priemerna ponukova cena
za m?2 v Bratislave nadalej stupat, najma
kvoli ohldsenému zvyseniu DPH o 3 %.

Zvysenie dani pravdepodobne ovplyvni
naklady developerov, ¢o sa mbze
preniest na kone¢ného spotrebitela v
podobe vyssSich cien. AvSak, dynamika
rastu bude obmedzena cenovou
citlivostou kupujucich, ¢o mbdze viest

k do¢asnému miernemu spomaleniu
predajov.

Ocakavame, ze trh bude aj nadalej
sledovat faktory, ako je vyvoj
urokovych sadzieb a rast redlnych
miezd, ktoré moézu ovplyvnit dopyt.

it S Ik

Predikcia - priemerna ponukova

cena za m?
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PREDIKCIA
PREDAJOV

Ocakavame, ze vzhladom k rastu dani
bude bratislavsky trh v Q1 2025
stagnovat, avsSak za cely nasledujuci
rok bude z hladiska poc¢tu predanych
jednotiek pokracovat v raste.

Aj vdaka postupnému znizovaniu
urokovych sadzieb na hypotéky
ocCakavame ku koncu roka takmer
700 predajov. Zaroven
predpokladame uroven okolo
600 - 700 predajov kvartalne

v priebehu buduceho roka.

BuiltMind | Cushman & Wakefield

Vyvoj poctu predanych jednotiek
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TRENDY A OCAKAVANY
VYVOJ

V kontexte klesajucich urokovych sadzieb a rastu
realnych miezd oCakavame stabilizaciu, az mierny rast
cien bytov v zavislosti od segmentu, lokality, kvality a

konkuren¢nej vyhod konkrétneho projektu. Developeri prichadzaju

s novymi konceptami,
ktorymi sa snazia
vyrieSit dostupnost
byvania pre vsSetky

Mierna cenova korekcia pri menej konkurencieschopnych
projektoch moéze nastat s cielom urychlit predaj.

vekové skupiny,

ako napriklad
druzstevné byvanie
alebo zvyhodnena
urokova sadzba.

Tento trend kopiruje aj vyvoj v ostatnych krajinach. Aj
napriek tomu, ze nominadlne ceny bytov v novostavbach
nepresli cenovou korekciou, ich redlna cena od vrcholu
cyklu v Q3 2022 klesla, beruc do uvahy vysoku inflaciu
poslednych dvoch rokov, ¢o vytvara priestor na
stabilizaciu trhu a dalsi rast.

INDEX DOSTUPNOSTI
BYVANIA

Na Slovensku
je na kupu 70 m2
bytu potrebnych

V dostupnosti byvania sa Slovensko dlhodobo
umiestiuje na poslednych prieckach z dévodu
vysokého poctu prémiovych nehnutelnosti v
kontexte dosahovanych priemernych miezd.

vV priemere 12,7
a v Bratislave 12,9
rocnych platov.

Avsak za posledny rok sa situacia vyrazne
zlepsila aj vdaka rastu redlnych miezd a
miernemu poklesu cien nehnutelnosti.

Pocet ro¢nych hrubych miezd na kupu
70 m2 nehnutelnosti podla krajin
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* - ponukova cena
** - starSie nehnutelnosti
*** - 120 m2 nehnutelnosti
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Pocet ro¢nych hrubych miezd na kdpu
70 m2 nehnutelnosti podla miest
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©2024 Cushman & Wakefield v spolupraci s Builtmind. VSetky
prava vyhradené. Série Udajov boli pripravené na zaklade
informacii, ktoré sme ziskali vlastnym prieskumom, ako aj
informacii poskytnutych od klientov a materidlov, ktoré mame
k dispozicii z verejnych a inych externych zdrojov. Pokial ide o
vSetky externé informacie, zdroje sa povazuju za spolahlivé
(ak nie je uvedené inak) a boli pouzité v dobrej viere.
Spolo¢nost Cushman & Wakefield a Builtmind vSak tieto
informacie neoverila a neméze prevziat zodpovednost za ich
presnost a Uplnost, ani za ziadne nezverejnené skutocnosti,
ktoré by ovplyvnili nami vyvodené zavery. Napriek tomu sme
sa pri interpretacii pouzitych informacii museli spolahnut na
platnost a presnost Udajov a informac¢nych zdrojov, ktoré sme
mali k dispozicii.

Pri zhromazdovani tychto sérii Udajov sme vynalozili vSetku
moznu starostlivost. Predpoklada sa, Ze udaje su v ¢ase
vypracovania spravy spravne. Vyhradzujeme si pravo zmenit
Udaje bez predchadzajuceho upozornenia na zaklade
revidovaného stanoviska trhua dékazov.
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