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PREDAJ NOVÝCH BYTOV V 

BRATISLAVE ATAKOVAL ZA 

ROK 2015 OBJEM 4-TISÍC  
Pozitívna nálada na rezidenčnom trhu novostavieb v Bratislave pokračo-

vala aj v poslednom kvartáli roka 2015. Na trh stále pribúdajú nové pro-

jekty a dopyt po nehnuteľnostiach je v porovnaní s predchádzajúcimi 7 

rokmi stále vysoký. Cena voľných bytov kontinuálne rástla po celý rok 

2015.  

 Ponuka voľných  bytov v Bra-

tislave sa drží nad 3,4 tisíc 

bytov 

 Za celý rok 2015 sa v Brati-

slave predalo 3840 bytov, to 

je cez 10 bytov denne 

 Priemerná cena novostavieb 

naďalej rastie a atakuje 

predkrízovú úroveň, rozdiel-

na je však štruktúra a predaj 

bytov 

 Najviac voľných bytov na 

trhu je 3-izbových, najpredá-

vanejší segment sú 2-izbové 

 Pre rok 2016 očakávame pre-

daj cez 3,5 tisíc bytov 

 Dopyt budú naďalej podporo-

vať nízke úrokové sadzby a 

vyhliadky pre rast cien ne-

hnuteľnosti 

 

Na konci decembra bolo v ponuke na bratislavskom 

realitnom trhu novostavieb 3 431 voľných bytových 

jednotiek. V porovnaní s koncom septembra sa počet 

znížil o 4,5%, v medziročnom porovnaní však bolo 

v ponuke o takmer 100 bytov viac. Najviac voľných by-

tov,  podobne ako tomu bolo v predchádzajúcom štvrť-

roku, sa nachádza v treťom bratislavskom okrese. Prie-

merná cena na meter štvorcový ale aj celková rástla 

v prvých troch obvodoch, naopak vo štvrtom a piatom 

obvode došlo k miernemu poklesu. Priemerná výmera 

bytu sa nám v porovnaní s koncom septembra zväčšila 

o 0,5 metra štvorcového.  
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Z hľadiska štruktúry ponuke dominujú trojizbové byty 

s 37,5% podielom a len tesne za nimi sa nachádzajú 

dvojizbové s 36,2%. Po cca 12,5% podiele na ponuke 

majú jedno a štvorizbové byty. Väčšie byty dosahujú 

1,3 percentuálneho bodu na celkovom podiele.     

V poslednom štvrťroku 2015 sa v Bratislave predalo 

916 bytov v novostavbách. Predaj bol síce nižší ako 

v predchádzajúcich dvoch kvartáloch, no napriek tomu 

sa v porovnaní s rovnakým obdobím roka 2014 zvýšil 

o takmer 31%. V priebehu roka 2015 sa dovedna pre-

dalo 3 840 bytov v novostavbách, čo vychádza približ-

ne 10,5 predaného bytu denne. Najviac predajov cca 

31,5% sa realizovalo bratislavskej Petržalke, najmenej 

11,5% v Starom Meste. Predaj v poslednom štvrťroku 

korešpondoval so štruktúrou a rozložením ponuky po-

čas celého roka 2015. Najlepšie sa na trhu stále predá-

vajú dvojizbové byty. Ich podiel na celkovom predaji 

v Bratislave  sa dlhodobo pohybuje nad 45%. Od za-

čiatku októbra do konca roka dobre predávali aj trojiz-

bové byty a naopak postupne opadá dopyt po jednoiz-

bových bytoch.     

Tabuľka 2: Štatistika predaných bytov v novostavbách v Bratislave za 4.Q. 2015 

Priemerná cena metra štvorcového bytu v novostav-

bách na trhu od začiatku roka 2015 kontinuálne rastie. 

V decembri dosiahla 2 274 € s DPH, čo v medziročnom 

porovnaní znamená rast o takmer 10%. Priemerná 

cena sa tak pomaly začína približovať úrovniam, ktoré 

dosahovala počas krízy v rokoch 2008 a 2009. 

Z hľadiska absolútnej ceny bytu však to však až tak dra-

matický nevyzerá priemerná cena je už takmer dva 

a pol roka stabilná a osciluje okolo úrovne 150-tisíc 

EUR s DPH.  

Priemerná cena predaného bytu nám od svojho vrcho-

lu na konci júna 2015 do konca roka poklesla o viac 

ako 5 percentuálnych bodov na 2 198 € s daňou. Prie-

merná predajná absolútna cena bytu sa na trhu 

v Bratislave v posledných 3 rokoch pohybuje 

v rozmedzí 130 až 150-tisíc € s daňou. Tieto výkyvy sú 

spôsobované najmä aktuálnou skladbou trhu. Najviac 

priemernú predajnú cenu smerom na dol ovplyvnia 

projekty zo segmentu prestavieb, ktoré sú charakteris-

tické nižšou cenou za byt.       

Najviac bytov na trhu sa predalo v petržalských projek-

toch Slnečnice a Fuxová až 22% z celkových predajov 

v Bratislave za posledný kvartál. Predajmi na úrovni cca 

50 bytov za štvrťrok sa môžu pochváliť aj projekty No-

belová I. a II., Radničné námestie a v Starom Meste 

vyrastajúci Stein. Zaujímavým faktom týkajúcim sa pre-

daja v štvrtom kvartáli bol aj predaj bytov „z papiera“. 

Takto sa realizovalo až 80% všetkých predajov, čo po-

tvrdzuje tendenciu z predchádzajúcich období. 

Posledný kvartál roku 2015 nepriniesol so sebou vý-

zname zmeny resp. neodklonil sa od smerovania trhu, 

ktoré so sebou prinieslo predchádzajúce obdobie. 

V roku 2015 začal na trhu „platiť zákon“, že dobré byty 

za rozumné ceny si môže dopyt zabezpečiť len tým 

spôsobom, že bude veriť developerovi a kúpi si svoju 

nehnuteľnosť už „z papiera“. Z hľadiska smerovania 

a charakteru trhu môžeme badať isté zmeny 

v štruktúre ponuky. V rokoch 2012 a 2013 takmer 30% 

ponúkaných bytov bolo zo segmentu prestavieb resp. 

štartovacieho bývania. Tieto byty boli na jednej strane 

charakteristické svojou ekonomickou dostupnosťou ale 

na druhej v nich developeri minimalizovali obytný 

priestor. Postupne v rokoch 2014 a 2015 váha týchto 

nehnuteľnosti na celkovej ponuke upadá, s čím logicky 

klesá aj dopyt po nich. Rastúci dopyt tak nie je iba do-

razom širokej ponuky lacných bytov ako tomu bolo 

v minulosti. 
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V nasledujúcom období bude pre vývoj na trhu rozho-

dujúca makroekonomická situácia na trhu a s tým súvi-

siaci vývoj na trhu úrokových mier. Čo sa týka sloven-

skej ekonomiky, tak tá vykazuje pozitívne výsledky 

a rovnako tak pozitívne vyznievajú aj vyhliadky do bu-

dúcnosti. Nebyť toho, že Slovensko je členom eurozó-

ny, zrejme by tieto pozitívne správy tlačili na zvyšova-

nie úrokových sadzieb v blízkom období. Eurozóna 

však kvôli svojej ekonomickej situácii úrokové sadzby, 

zdá sa, neprehodnotí a nezvýši ani tento rok. Čo je pre 

slovenský realitný trh a najmä pre dopyt po nehnuteľ-

nostiach dobrá správa. To však neznamená, že 

k obmedzeniu rastu realitného trhu nemôže dôjsť. 

V minulom roku Národná Banka Slovenska obmedzila 

poskytovanie 100% financovania nehnuteľností a od 

novembra tohto roka vstúpi do platností zákon, ktorý 

dáva stavebníkovi povinnosť za každý meter štvorcový 

obytného priestoru odviesť do pokladnice miestnej 

samosprávy poplatok v rozmedzí 10 až 35 € za meter.  

Pre rok 2016 predpokladáme predaj bratislavských 

novostavieb na úrovni 3 500 bytov. Priemerná cena 

voľných bytov bude naďalej rásť a na konci roka môže 

atakovať úrovne okolo 2 400 € za meter štvorcový. 

Myslíme si, že vzrastie aj priemerná výmera predáva-

ného bytu niekde k úrovniam okolo 65 metrov štvorco-

vých. Znamená to, že podľa nás sa priemerný byt 

v Bratislave  bude bežne predávať za cenu okolo 150-

tisíc € s daňou. Tieto naše závery vychádzajú z predikcií 

rastu reálnych príjmov domácností, rastu ich finančnej 

stability, poklesu nezamestnanosti a najmä 

z predpokladu nízkych úrokových sadzieb na trhu.      

 

Matúš Jančura  

Vedúci Analytického oddelenia Bencont Group 

http://www.bencont.sk/trhove-analyzy/reality/ 

 

Graf 1: Vývoj na trhu novostavieb v Bratislave 
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