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Ceny novostavieb
v Bratislave ostali v roku
2024 nezmeneng, preda;
vyrazne prekonal
predosly rok.

V roku 2024 sa v Bratislave predalo viac nez dvojnasobok bytov
v novostavbach oproti roku 2023. Najvacsi zaujem o kiipu sa prejavil
na konci roku 2024, ¢o bolo podporené najma snahou kipit byt za ceny pri
nizSej DPH. Priemerna cena zostala pocas celého roka nezmenena
a pohybovala sa na arovni 5 013 €/m?2 s DPH. Ponuka bytov sa vdaka
silnému predaju znizila na aktualnych 3 353 bytov.

Na bratislavskom trhu novostavieb bolo ku koncu roka 2024 pontkanych celkom 3 353 bytov

v ramci 96 projektov. Ponuka bytov sa najma vdaka silnejSiemu predaju v porovnani s prirastom
bytov v novych projektoch a etapach mierne zniZila. Predaj bytov zamerany vo velkej miere

na uz dokoncené stavby sa prejavil v zmene Struktiiry ponuky. Podiel dokonéenych bytov

v ponuke klesol zo 43 % v druhom Stvrtroku 2024 na stcasnych 37,5 %. ZvySovanie podielu

bencont.sk | 10. 01. 2025


https://www.bencont.sk/

BEn CO nT ANALYZY Ceny novostavieb v Bratislave

ostali v roku 2024 n...

dokoncenych bytov v ponuke sme sledovali najma v obdobi od roku 2023, kedy v dosledku
slabého predaja a obmedzenej novej ponuky sa postupne dokoncovala cast rozbehnutych
projektov. Poslednych 9 mesiacov hovori o zmene tohto trendu.

Priemerna cena ponukanych bytov zostala na podobnej Grovni z predoslého kvartalu ato 5
012,94 €/m? s DPH. Vplyvom prirastku novej ponuky bytov v strednom segmente sa priemer
Strukturalne znizZil 0 0,4 % v porovnani s predoslym kvartalom. Rovnako doslo aj k miernej
zmene Struktiry co sa tyka velkosti ponikanych bytov. Predajom mensSich a lacnejSich bytov sa
priemerna interiérova plocha ponikanych bytov zvysila na 65 m2. Priemerna absoldtna cena si
medzirocne pripisala necelych 6 % avSak v porovnani s predoslym Stvrtrokom 2024 zostala

na podobnej Grovni 346 341 €.

BAI 597 70,28 7147 € 530749 €
BA Il 1020 63,49 5136€ 344312 €
BA Il 515 63,85 4338€ 289674 €
BA IV 826 61,80 4132€ 272980 €
BAV 395 68,98 4600€ 332099 €
Spolu 3353 64,99 5013€ 346 341 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(4Q 2024)

Predaj novostavieb v Bratislave vyskocil o
77 %: trh urychlila vyssia DPH

V poslednom kvartali roka 2024 sme na bratislavskom trhu novostavieb zaregistrovali predaj
celkom 672 bytovych jednotiek, Co predstavuje narast az o 77 % v porovnani s tretim kvartalom
2024. Za cely rok 2024 sa v Bratislave predalo 1 664 bytov novostavbach, o je viac ako
dvojnasobok oproti roku 2023, ked sa za cely rok predalo len 773 bytov. Treba vSak povedat, ze
predaj v roku 2023 bol mimoriadne slaby a aj predaj v roku 2024 stale povazujeme za nizky.

Na trhu pokracovalo vseobecné zlepSovanie dostupnosti byvania spojené s postupnym
ozivovanim dopytu, ktoré sledujeme uz od prelomu rokov 2023/2024. Predaj bytov vSak na konci
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roka vynimocne podporil externy faktor, ktorym bolo ocakavané zvysenie zakladnej sadzby DPH
na 23 % od zaciatku roka 2025. Na trh sa tak vo vacsej miere vratil odloZzeny dopyt a situaciu
posmelila aj mnoho vahajicich klientov s cielom zafixovat si nizSiu kilpnu cenu alebo aspon
minimalizovat zaplatenid DPH tym, Ze vacSia Cast transakcii (zaloh) bude uhradena este v roku
2024,

Z aktualnej situacie na konci roka 2024 profitovali najma projekty, ktoré maji v ponuke uz
dokoncené byty, ktoré mohli rovno odovzdavat klientom. Svedci o tom aj fakt, Ze 46 %
predanych bytov na konci roka bolo uz v dokoncenom stave. Priemerna cena predanych bytov
vzrastla na 4 804,97 €/ m2, o predstavuje medziro¢ny narast o 8,3 %. Z hladiska absolitnej ceny
sa predavali byty za 295 878 €.

1 156 33,52 5077 € 178 764 €
2 292 49,86 4762 € 255220 €
3 159 75,33 4646 € 376 568 €
4 57 106,60 4844 € 570384 €
5 8 160,09 4002 € 738278 €
Spolu 672 58,22 4805€ 295878 €

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (4Q 2024)

Dopyt sa sustred'uje na mensie byty:

dvojizbaky dominuju aj v roku 2024

Dopyt sa okrem 2-izbovych bytov vo vacsej miere zameral aj na jedno a 3-izbové byty, ktorych
podiel na predaji sa na konci roka zvysil. Priemerna interiérova plocha predanych bytov vsak
zostala uz druhy Stvrtrok v rade nezmenena na Grovni 58,2 m2. Aj to indikuje zvySeny zaujem o
mensie a cenovo dostupnejsSie byty. V ponuke naopak preto zostali vacsie byty, ktoré tahali
nahor aj priemer interiérovej plochy.

Za cely rok 2024 sa vSak suverénne najviac predavali 2-izbové byty, ktorych podiel na predaji
predstavoval 44 %. Najviac bytov sa za uplynuli rok predalo v okrese BA 11 (38 %) a BA IV (20 %),
co shviselo jednak so Struktirou a saturaciou ponuky v danych okresoch ako aj cenovou
dostupnostou projektov v tychto oblastiach. V roku 2024 sa ponuka a dopyt vyrovnavali vdaka
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tomu, Ze nové projekty a nové etapy nahradzali predané byty z ponuky.

V roku 2025 ocakavame pokracovanie ozZivovania na realitnom trhu. Predaj v Stvrtom kvartali
2024 bol ovplyvneny vynimocnymi externymi faktormi, co moze viest k miernej korekcii
zacCiatkom roka 2025. Nasledne vSak predpokladame navrat k povodnej trajektorii rastu predaja.
Zavisiet to bude okrem iného aj od vyvoja makroekonomického prostredia. Postupné znizovanie
arokovych sadzieb v tomto smere predstavuje najvacsi faktor. Na druhd stranu moZze realitny trh
brzdit spomalenie rastu realnych miezd v dosledku vyssej ocakavanej inflacie v sivislosti s
konsolidacnymi opatreniami.

V novom roku ocakavame vSeobecne zvySenie cien aplikaciou novej sadzby DPH.
Predpokladame, Ze rastiici predaj bude adekvatne dopliany novou ponukou bytov &im v
najblizSom obdobi zostanu zakladné ceny bez DPH nezmenené.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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