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Vyvoj trhu nehnutelnosti
v roku 2022

Rok 2022 bol turbulentny naprie¢ roznymi sektormi svetového hospodarstva.
Vyrazné zmeny neobisli ani realitny trh. A to nie len na Slovensku ale aj vo
vacsine rozvinutych krajin. Posledné roky sa niesli v znameni neustaleho rastu
cien nehnutelnosti. Zdrazovanie bolo pohanané predovsetkym silnym dopytom
a obmedzenou ponukou. Zaujem o kupu nehnutelnosti bol navyse podporovany
lacnymi peniazmi a stale dostupnejsim financovanim. Ponuka bytov najma

v Bratislave bola ovplyvnend zdihavym povolovacim procesom a rigidnym

uzemnym planom.

Rast cien ako nerovnovaha
dopytu a ponuky

V obdobi rastucich cien bytov mali predavajuci silnd vyjednavaciu poziciu

a psychologickud vyhodu. Trh nahraval v prospech Spekulativnym/investi¢cnym
nakupom, ktoré koncom roka takmer zmizli a pritom tvorili nezanedbatelnu
¢ast dopytu. V pripade sekundarneho trhu nebolo zacdiatkom roka ojedinelé
licitovanie kipnej ceny, koncom roka to uz bolo zjednavanie.

Priprava developerskych projektov od vypracovania zameru po spustenie
predaja moze trvat niekolko mesiacov ale aj rokov. Preto ani ponuka novostavieb
nestihala reagovat na zvyseny zaujem o kupu bytov. A to aj napriek tomu ze sa
na trhu objavoval zvyseny pocet projektov. Vystavbu novych bytov mézeme

spozorovat takmer v kazdom vacésom slovenskom meste.




Najviac developerskych projektov
sa sustredi na zapade krajiny

Viac ako 40 % z celkovej ponuky novych bytov tvoril
bratislavsky kraj. V Kosiciach ako druhom najvac¢som
slovenskom meste sa nachadza menej developerskych
projektov ako v podstatne mensej Trnave, Banskej Bystrici
alebo v Nitre. Ponuka novych bytov medziroc¢ne rastla vo
vSetkych krajskych mestach a to najma v poslednych
mesiacoch. Pocas roka sme v ponuke zaznamenali viac ako
8,7 tisic novych bytov, ¢o predstavuje priblizne 20 % narast
s porovnanim s rokom 2021.

o
o

@ (o)
a0 @ S
o & P - et &
o Fp

ko2

Ponuka developerskych projektov v roku 2022

Pocet volnych bytov v developerskych
projektoch k 31.12.2022

Prevaha dopytu nad ponukou novostavieb sa prejavila v cene
bytov. Metropola vychodu je prirodzene strediskom zivotnych
zaujmov potencialnych kupujucich z celého regidonu. Vystavba
novych bytov v Kosiciach vzhladom na pocet obyvatelov

a regionalny vyznam dlhodobo zaostava za inymi slovenskymi
mestami. To sa prejavuje najma v cenovom rozdiele novych

a starsich bytov predavanych na sekundarnom trhu.
Priemerna cena bytov z druhej sa medzi jednotlivymi mestami
az tak neodlisuje.
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Ceny bytov az do konca prvého polroka 2022 rastli takmer v kazdom vacsom
meste Ci obci. ZvysSujlce sa uroky na hypotékach vSsak obmedzili dostupnost
kupi nehnutelnosti stale vacsiemu poctu potencionalnych kupujucich.

V ostatnych mesiacoch preto moézeme pozorovat zmenu trendu, ktora sa
zacala prejavovat najma na sekundarnom trhu. Na realitnych portaloch sa stale
Castejsie objavovali ponuky s akciovymi cenami bytov. Spociatku sa zlavy
ponukali najma v oblastiach s vy$Sou mierou nezamestnanosti. Aktualne sa

uz nachadzaju vo vsetkych regidonoch Slovenska a to ¢i uz vo vacsej alebo
mensej miere.

Pokles cien bytov na sekundarnom trhu sme zaznamenali aj v najvacsich
slovenskych mestach. Priemerna cena bytov z druhej ruky v Bratislave pocas
druhého polroku poklesla o 8,5 % na 3725 eur/m? a v Kosiciach

08,3 % na 2787 eur/m’.

Ceny novostavieb aj napriek
slabym predajom zatial neklesli

Aj v ponuke niektorych developerskych projektoch sa koncom roka zacali
objavovat r6zne akcie. Zvacsa islo o zahrnutie parkovacieho miesta, pivni¢nej
kobky alebo vybavenia v cene bytu, pripadne garancia fixnej ceny bez inflacnej
dolozky. K samotnému zlacnhovaniu cien bytov dochadzalo len vynimocne.

Na trhu sa este aj v decembri nasli aj projekty, ktoré ceny ponukanych bytov
zvysovali. Priemerna cena novych bytov sa pocas druhého polroka 2022
stabilizovala.




Vyvoj priemernej ceny bytov
v Bratislave a v Kosiciach

Priemerna jednotkova cena ponukanych novostavieb

v krajskych mestach uz druhy rok po sebe rastla takmer

0 20 %. V niektorych mestach za 2 roky vzrastla cena
novych bytov dokonca o 55 %. Napriklad v Kosiciach este

v decembri 2020 predstavovala 2210 tisic eur/m’

a v decembri 2022 uz 3434 tisic eur/m’. V hlavnhom meste sa
priemerna cena v rovnakom obdobi zvysila z 3215 tisic
eur/m? na 4536 tisic eur/m?, ¢o predstavuje 41 % narast
jednotkovej ceny bytov v bratislavskych novostavbach.

=== Novostavby - Bratislava ss=== Sekundar - Bratislava

=== Novostavby - Kosice e Sekundar - Kosice

Kratkodobu neistotu na slovenskom realitnom trhu spd6sobila situacia na
Ukrajine a pocas marca doslo k poklesu predajnosti. V aprili sa predaje
novych bytov opat vratili na predchadzajucu uroven. V ostatnych mesiacoch
vSak zacalo dochadzat k vyraznému ochladeniu realitného trhu. V ramci
krajskych miest ide o 34 % pokles poctu predanych bytov. V Bratislave sme
za cely rok 2022 zaznamenali predaj 1860 novostavieb. V porovnani s rokom

2021, kedy sa predalo az 3055 novych bytov je pokles predajnosti az 39 %.




