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Better never settles

EKONOMIKA: SILNY DOPYT PO BYVANI, INFLACIA OKOLO 4%

Objem uverov na byvanie poskytnutych v prvych piatich mesiacoch roka
vzrastol medziro¢ne o 25 % a dosiahol najvyssSiu Uroven od rekordného
roka 2022, podporeny nizsSimi hypotekarnymi sadzbami na zaciatku roka.
To nadalej podporovalo rast cien rezidenénych nehnutelnosti, ktoré v Q1
vzrastli medziro¢ne o 14 %, pricom Bratislava zaznamenala najvyraznejsi
rast na Urovni 19,5 %, podla Statistického Uradu SR. Priemerné
hypotekarne sadzby vSak v porovnani so zaCiatkom roka vzrastli priblizne
o 30 bazickych bodov a v maji dosiahli 3,7 %, najma v dbésledku zvysSenia
sadzieb ECB a rizikovych prirazok na slovenskych statnych dlhopisoch.

Inflacia v juni dosiahla 3,5 % a v roku 2026 sa stabilizovala tesne pod
urovnou 4 %, pricom podobna uroven sa ocakava aj pocas zvysku roka.
Napriek zvysenej inflacii a viacerym konsolidacnym opatreniam zostala
spotreba domacnosti odolna a podporila rast HDP na urovni 0,9 % v 1.
Stvrtroku. Ocakava sa, Zze ekonomicka aktivita sa v roku 2027 zrychli na 1,9
%, najma vdaka oCakavanému oziveniu globalneho obchodu a silnejSiemu
zahrani¢nému dopytu.

PONUKY A DOPYT: VYSOKE PREDAJE, CENY NADALEJ RASTU

V Q2 rezidencny dopyt narastol, ked sa predalo 766 bytov (704 verejnych
predajov, zvySok neverejné), ¢o predstavuje 21 % narast medzikvartalne,
zatial co medzirocne predaje zostali mierne nizsie, o 4 %. Medzikvartalny
rast bol podporeny aj sezonnostou, kedze Q2 historicky patri medzi
najsilnejSie obdobia z pohladu predaja bytov. Vyhladovo sa ocakava, ze
aktivita predajov zostane priblizne na Urovni minulého roka, v rozmedzi
550 az 700 bytov za Stvrtrok.

Silnejsi dopyt sa premietol aj do cenového vyvoja, ked priemerna predajna
cena vzrastla na 5 514 €/m?, ¢o predstavuje medziro¢ny narast o 8 %, a
priblizila sa tak priemernej ponukovej cene, ktord je na Urovni 5 620 €/m?,
ktord medziro¢ne vzrastla o 3 %. To naznacuje, ze transakéné ceny rastli za
posledny rok priblizne trikrat rychlejSie nez ponukové ceny.

Na strane ponuky sa pocet dostupnych bytov zvysil na 3 890. Zaroven sa
znizila priemerna vymera predanych aj dostupnych bytov, pricom pri
predanych bytoch poklesla medzikvartadlne o viac ako 5 m? a pri
dostupnych bytoch o priblizne 1 m?. Najpreddvanejsou kategdriou zostali
dvojizbové byty (2+kk), ktoré tvorili 48 % predajov, nasledované
trojizbovymi bytmi (3+kk) s 22 % podielom, podporené mensimi
priemernymi vymerami, ktoré pomohli zachovat ich cenovu dostupnost.
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PREDAJE NOVOSTAVIEB: BRATISLAVA & PRAHA
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PRAHA & BRATISLAVA: ROZDIELNY VYVOJ PREDAJOV, RASTUCA PONUKA

Q2 priniesol rozdielny vyvoj predajov. Bratislava zaznamenala vyrazné
medzikvartalne ozivenie, zatial ¢o v Prahe predajna aktivita dalej mierne
klesala. SlabSie predaje v Prahe je vSak potrebné vnimat v kontexte silného
minulého roka, ktory vytvoril vysoku porovnavaciu zakladnu, pricom
pokracujuci rast cien zacina zaroven vplyvat na dostupnost.

Zaroven sa dostupna ponuka v Prahe zvysila nad 7 200 bytoy, ¢o
predstavuje najvyssiu Uroven za viac ako dekadu. Tento vyvoj odraza
spustenie vacsich developerskych faz a potvrdzuje vyssiu medzikvartalnu
volatilitu prazského trhu. Bratislava, naopak, nadalej vykazovala stabilnejsi
priebeh, podporeny postupnejsim uvolhovanim mensich faz projektov a
vyssSim podielom dopytu zo strany koncovych kupujucich.

Oba trhy zostavaju aktivne. Ocakava sa, ze Praha zostane volatilnejsia
napriec jednotlivymi stvrtrokmi, zatial ¢o Bratislava by si mala v
nasledujucom obdobi udrzat stabilnejSiu trajektdriu predajov.

PRIEMERNA VYMERA: VOLATILITA VYMERY PREDANYCH BYTOV

Priemernd vymera predanych bytov sa v Q2 znizila o viac ako 5 m? na

57 m?. To naznacuje, ze kupujuci zostali aj napriek silnejsej predajnej aktivite
vyrazne citlivi na cenu, pricom dopyt sa nadalej sustredoval najma na
dostupnejSie typy bytov a kompaktnejsSie dispozicie. Zatial ¢o dvojizbove
byty (2+kk) zostali dominantnou kategodriou, trojizboveé byty (3+kk) si
nadalej udrzali relativne vysoky podiel na predajoch, podporeny mensimi
priemernymi vymerami, ktoré pomohli udrzat celkové ceny bytov
dostupnejsie.

Na strane ponuky sa priemerna vymera dostupnych bytov taktiez mierne
znizila, priblizne o 1 m? na 65 m?. Dostupné byty vsak zostdvaju v priemere
vacsie nez predané byty, ¢o naznacuje, ze mensie a cenovo dostupnejsie
byty sa nadalej absorbuju rychlejsie, zatial ¢o vacsie byty zostavaju v
ponuke dlhSie. Tento rozdiel medzi vymerou predanych a dostupnych bytov
by mal pretrvavat, kedze cenova dostupnost zostava jednym z hlavnych
faktorov ovplyvnujucich rozhodovanie kupujucich.

MIERA ABSORPCIE: KOLISANIE OKOLO ZDRAVEJ UROVNE 20 %

V Q2 sa miera absorpcie priblizila 20 %, podporena silnejSou predajnou
aktivitou a typickym sezonnym ozivenim. Napriek vyssej dostupnej ponuke
bol dopyt dostato¢ny na to, aby sa absorpcia priblizila k Urovniam z
minulého roka, hoci zostala pod 10-rocnym priemerom na urovni 25 %.
Vyhladovo sa o¢akava, ze absorpcia zostane priblizne na Urovni 20 %,
pricom predaje by sa mali pohybovat medzi 550 az 700 bytmi za kvartal, ¢o
naznacuje vyvazenejsie trhoveé prostredie.
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TRENDY A OCAKAVANY VYVOJ

* V Bratislave je na kupu
70 m2 bytu potrebnych v
priemere 12,3 ro¢nych platov.

* V dostupnosti byvania sa
Slovensko dlhodobo umiestnuje
na poslednych prieckach
z doévodu vysokého poctu
prémiovych nehnutelnosti
v kontexte dosahovanych
priemernych miezd. Pocet
roc¢nych platov potrebnych
na kupu nového bytu vsak klesol
o 0,6, pricom samotna Bratislava
sa tento rok umiestnila na
7. prieCke v Europe, oproti
4. v minulom roku. Aj preto
oCakavame pokracovanie dopytu
v okrajovych Castiach s nizSimi
cenovkami.

* Na trhu sa postupne formuje
dvojrychlostny model, teda
kvalitnejSie projekty v lepsej
lokalite a s konkurencnou
vyhodou, kde o¢akavame mierny
rast cien. Standardnejsie
projekty budu musiet aktivnejsSie
reagovat na rastucu konkurenciu,
napriklad cenovou korekciou
alebo formou hybridného
projektu, teda kombinaciou
klasického predaja bytov s
dlhodobym najmom, najomnym
byvanym, druzstevnym byvanim
¢i inou formou byvania. Prave
flexibilita a schopnost
prisposobit projekt potrebam
trhu moéze byt klucova pre jeho
uspesnost v buducnosti.
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NAJLEPSIE PREDAVANE PROJEKTY ZA 12 MESIACOV
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Predanych jednotiek

ZWIRN
'Developer: YIT SLOVAKIA

V Q2 bolo 766 predajov naprie¢ 93 projektmi. Sest najuspednejsich projektov w .
sa podielalo na 38 % celkovych predajov, ¢o predstavuje nizSiu koncentraciu g%
ako v predchadzajucich rokoch a odraza sirsie rozlozenie dopytu naprie¢ trhom. s

OkrajovejSie lokality nadalej vedu z hladiska objemu predajov, pricom projekty
ako Slneénice, Bory, Ceredne alebo Rakyta si udrziavaju dominantné postavenie
Projekty v centralnejSich lokalitach, vratane Zwirn, Milrose a Skypark Tower,
nadalej pritahuju zaujem kupujucich.

Zdroj.: BuiltMind
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PREDAJE DEVELOPEROV ZA 12 MESIACOV

Source: Cushman & Wakefield | BuiltMind
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CUSHMAN & WAKEFIELD - PUBLIKACIA VYSKUMU

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) je popredna globalna spolocnost poskytujlica sluzby v oblasti komerénych nehnutelnosti
pre ndjomcov aj investorov. Zamestnava priblizne 53 000 ludi vo viac ako 350 kanceldridch v takmer 60 krajinach. V roku
2025 spolo¢nost dosiahla trzby vo vyske 10,3 miliardy USD napriec svojimi klticovymi sluzbami, medzi ktoré patria Services,
Leasing, Capital Markets a Valuation a dalSie. Spolocnost je postavena na presvedceni, ze ,,Better never settles”, a pravidelne
ziskava viaceré ocenenia v odvetvi aj biznise za svoju silnu firemnu kultdru. Pre viac informacii navstivte
www.cushmanwakefield.sk

©2026 Cushman & Wakefield. Vsetky prava vyhradené. Informacie obsiahnuté v tejto sprave pochadzaju z viacerych zdrojov,
ktoré sa povazuju za spolahlivé, vratane sprav zadanych spoloc¢nostou Cushman & Wakefield ("CWK™). Tato sprava sluzi len
na informacné ucely a mdze obsahovat chyby alebo opomenutia; sprava je prezentovana bez akychkolvek zaruk alebo
vyhlaseni o jej presnosti.

Nic v tejto sprave by sa nemalo vykladat ako ukazovatel budiceho vykonu cennych papierov CWK. Nemali by ste kupovat ani
predavat cenné papiere - CWK ani ziadnej ingj spolo¢nosti - na zéklade nadzorov uvedenych tu. CWK odmieta vsetku
zodpovednost za cenné papiere klpené alebo predané na zdklade informacii tu uvedenych, a tym, Ze si prezriete tito spravu,
sa zriekate vSetkych narokov voci CWK, ako aj vodi pridruzenym spolo¢nostiam, déstojnikom, riaditelom, zamestnancom,
agentom, poradcom a zastupcom CWK v suvislosti s presnostou, Uplnostou, primeranostou alebo vasim pouzitim informacii
tu uvedenych.
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